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Mietzinserhohungen bei Renovationen

Werden bei Renovationen
wertvermehrende Verbesse-
rungen vorgenommen, ist
die Genossenschaft berech-
tigt, fiir Verzinsung, Amor-
tisation und Unterhalt dieser
Investitionen den Mietzins
entsprechend zu erhéhen.

VON SALOME ZIMMERMANN
Die Verwaltung teilt mit, dass
die Hausttire ersetzt wird

und gleichzeitig eine automati-
sche Schliessungsanlage ein-
gebaut wird. Oder dass in der
Waschkiiche ein Tumbler in-
stalliert wird. Oder sogar, dass
Dach und Fassaden umfassend
saniert und isoliert, Balkone
angebaut, ein Lift installiert
und Kiichen und Bader saniert
werden. Der Freude auf

mehr Komfort steht bei der
Mieterschaft die bange Frage
nach der Héhe der damit ver-
bundenen Mietzinserh6hung
gegeniiber. Die Kriterien fiir
eine solche Erhohung sind

im GesetzI und in der Verord-
nungll festgehalten, und
Praxis und LiteraturIII haben
sich mit konkreten Einzel-
fragen befasst. IV

WERTVERMEHRENDE VERBESSE-
RUNGEN Nicht alle Renovations-
arbeiten kénnen Mietzins-
erhdohungen bewirken, sondern
nur die sogenannt wertver-
mehrenden Verbesserungen.
Dienen die Arbeiten bloss

dem Unterhalt, der Werterhal-
tung, muss ihre Finanzierung
im bisherigen Mietzins ein-
kalkuliert seinv. Wird beispiels-
weise im Rahmen einer Reno-
vation die Fassade lediglich
neu gestrichen, liegt blosser
Unterhalt vor. Wird hingegen
eine Warmeisolation ange-
bracht, nimmt die Genossen-
schaft wertvermehrende
Verbesserungen vor. In der
Literatur wird denn auch von
Investitionsvermehrungen
gesprochen, weil dadurch der
Anlagewert der Liegenschaft
erhoht wird. VI

Das Beispiel zeigt, dass Reno-
vationen auch nur zu einem Teil
wertvermehrend sein kénnen.
Eine solche teilweise Wertver-
mehrung ist haufig beim Ersatz
alter Bauteile und Einrichtun-
gen durch neue. Werden Fens-
ter mit einfacher Verglasung
durch solche mit Doppelvergla-
sung oder sogar durch Schall-
schutzfenster ersetzt, ist nur
derjenige Teil der Kosten wert-
vermehrend, der den Preis
neuer einfach verglaster Fens-
ter tiberschreitet. Abgestellt

wird auf einen objektiven Mass-
stab, d. h., es kommt nicht da-
rauf an, ob der/die MieterIn die
Erneuerung subjektiv als Qua-
litdtsverbesserung empfindet.

BERECHNUNG DES MIETZINS-
AUFSCHLAGS Mietzinserho-
hungen fiir wertvermehrende
Verbesserungen sind nicht
miss-brdauchlich, wenn sie den
angemessenen Satz fiir Ver-
zinsung, Amortisation und Un-
terhalt der Investition nicht
tiberschreiten (Art. 14 VMWG).
Dieser Satz der Verordnung
bedarf der Erlduterung. VII
Unter Investition sind die
gesamten Investitionskosten
zu verstehen, d. h. die An-
schaffungs- und Installations-
kosten, inkl. allfélliger Berater-
honorare, Kosten fiir Bauplatz-
installation, Baubewilligung
etc. Umstritten ist, ob auch
die Mietzinsverluste einzube-
ziehen sind, die der Genos-
senschaft entstehen, weil sie
den vom Umbau betroffenen
Mieterinnen und Mietern eine
Mietzinssenkung gewahren
muss. VIII
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Amortisationsdauer ist die
Lebensdauer der Einrichtung
bzw. des Gebdudeteils. Sie
ergibt sich aus anerkannten
LebensdauertabellenIX oder
aus den Angaben der Hersteller-
oder Installationsfirma. Weil
wegen der Amortisation das zu
verzinsende Kapital abnimmt,
gilt die Regel, dass das halbe
investierte Kapital tiber die
ganze Amortisationsdauer zu
verzinsen ist. Der Zinssatz
liegt ein halbes Prozent liber
dem variablen Satz der jewei-
ligen Kantonalbank fiir 1. Hypo-
theken, heute also im Kanton
Ziirich beispielsweise bei 4,5 %.
Fiir den Unterhalt konnen
entweder 1% des investierten
Kapitals oder 10% der Summe
fiir Verzinsung und Amorti-
sation eingesetzt werden. Die
jahrliche Mietzinserhéhung
berechnet sich somit nach der
nachfolgenden Formel:

*Halbe Investitionsvermehrung
(Hypozinssatz +/2%) X
zuziiglich

*Investitionsvermehrung:
Lebensdauer
zuziiglich

*1% der Investitions-
vermehrung

Soweit die wertvermehrenden

Verbesserungen allen Woh-

nungen zugute kommen, kann

der Mietzins aller Wohnungen
prozentual angehoben werden.

Dabei kann der bisherige Miet-

zins als Verteilschliissel auf die

einzelnen Wohnungen dienen.
Profitiert hingegen nur eine
Wohnung von der Erneuerung
(beispielsweise werden nicht
alle Bader renoviert), diirfen die
entsprechenden Kosten nur

bei dieser Wohnung beriicksich-
tigt werden.

Mitgeteilt werden darf die Miet-
zinserhdhung erst, wenn die
Arbeiten ausgefiihrt sind und
die sachdienlichen Belege vor-
liegen. X Fiir die mieterfreund-
lichen Autoren miissen alle
Rechnungen vorliegen XI, wah-
rend es fiir die dem Vermieter
zugeneigten Autoren geniigt,
dass das Ausmass der zu erwar-
tenden Kosten aufgrund ab-
geschlossener Vertrdage oder der
bereits gestellten Unterneh-
merrechnungen feststeht. XII
Diese Regelung fiihrt insbeson-
dere dadurch zur Verzogerung
der Mietzinserh6-hung, dass
diese nur auf einen Kiindigungs-
termin hin durchgefiihrt wer-
den kann. Die Kapitalmehrkos-
ten, die daraus resultieren,
kdnnen in der Bauabrechnung
beriicksichtigt werden.

UMFASSENDE UBERHOLUN-
GEN Eine Sonderbestimmung
besteht fiir sog. umfassende
Uberholungen; bei diesen gel-
ten die Kosten in der Regel

zu 50—-70 Prozent als wertver-
mehrende Investitionen. XIII
Umfassende Uberholungen
sind Renovationen, bei denen

umfangreiche Sanierungs-
arbeiten durchgefiihrt werden,
die offensichtlich tiber den
normalen, periodisch zu erbrin-
genden Unterhalt hinausgehen,
mehrere Teile der Liegenschaft
betreffen und im Verhaltnis

zu den Mietzinseinnahmen sehr
hohe Kosten verursachen. XIV
Solchen Renovationen ist
eigen, dass die Ausscheidung
zwischen Unterhalt und
Investitionsvermehrung nur
schwer moglich ist. XV Die
Verordnung enthélt deshalb
einen Pauschalsatz; der Nach-
weis, welche Arbeiten wert-
vermehrend und welche bloss
werterhaltend sind, muss
nicht erbracht werden. Inner-
halb der Bandbreite von
50—70% ldsst vernachldssig-
ter Unterhalt den Prozentsatz
sinken, wahrend ein grosser
Anteil an qualitatsverbessern-
den Arbeiten ihn steigen

lasst. XVI

Umfassenden Renovationen
ist weiter eigen, dass die Miet-
zinserhohung nicht erst

nach Abschluss der Arbeiten
erfolgen darf, sondern ge-
staffelt, nach Massgabe bereits
geleisteter Zahlungen. XVII
Diese Regel gilt aber nur,
wenn sich die Renovationen
iber langere Zeit dahinzie-
hen und sich die Kosten auf
ein Mehrfaches der jahrlichen
Mietzinseinnahmen belau-
fen. XVIII

I Art. 269a Buchst. b OR

IT Art. 14 VMWG

[T SVIT-Kommentar zum Mietrecht, 2.A.,
Ziirich 1999, N 60 ff. zu Art. 269a OR;
Lachat/Stoll/Brunner, Mietrecht, Ziirich
1999, 19.5. ff; Higi, Zlircher Kommentar
zu Art. 269a OR, N 317 ff.

IV Fiir von der 6ffentlichen Hand gefér-
derte und von einer Behorde kontrol-
lierte Wohnungen gelten die Bestimmun-
gen der Wohnbauférderung.

V als Riickstellung.

VI Higi, Ziircher Kommentar, N 331 zu
Art. 269a OR

VII Dazu im Einzelnen: Lachat/Stoll/
Brunner, Mietrecht, 19.5.2.1; SVIT-Kom-
mentar, N 66 ff zu Art. 269a OR;

Higi, Ziircher Kommentar, N 374 ff.

zu Art. 269a OR.

VIII Art. 260 Abs. 2 i.V. M. 259d OR;
SVIT-Kommentar, N 66 zu Art. 269a OR;
Lachat/Stoll/Brunner, Mietrecht,
19.5.1.2

IX vgl. Merkblatt Nr. 12 des SVW sowie
die Publikation des Mieterinnen- und
Mieterverbandes «Bewertung von
Einrichtungen in Wohn- und Geschifts-
hdusern», Ziirich 1999, wobei die in
dieser Schrift genannten Fristen eher
auf der kiirzeren Seite liegen.

X Art. 14 Abs. 3 VMWG.

XI Lachat/Stoll/Brunner, Mietrecht,
19.5.2.5 .

XII SVIT-Kommentar, N 74

zu Art. 269a OR

XIIT Art. 14 Abs. 1 Satz 2 VMWG

XIV Lachat/Stoll/Brunner, Mietrecht,
19.5.1.5; SVIT-Kommentar, N 65 zu

Art. 269a OR; Higi, Ziircher Kommentar,
N 350 zu Art. 269a OR.

XV Higi, Ziircher Kommentar, N 370

zu Art. 269a OR.

XVI Weitere Kriterien bei Lachat/
Stoll/ Brunner, Mietrecht, 19.5.1.5; SVIT-
Kommentar, N 67 zu Art. 269a OR;
Higi, Ziircher Kommentar, N 386 zu

Art. 269a OR.

XVII Art. 14 Abs. 3 Satz 2 VMWG
XVIII Lachat/Stoll/Brunner, Mietrecht,
19.5.2.5; Higi, Ziircher Kommentar,

N 396 zu Art. 269a OR

STEUERBEFREIUNG VON ALTERS-
WOHNBAUGENOSSENSCHAFTEN
Wohnbaugenossenschaften, die
auf gemeinniitziger, nicht kom-
merzieller Basis Wohnungen
fiir Betagte erstellen und ver-
mieten, sind nach der Steuer-
gesetzgebung vieler Kantone
und des Bundes steuerbefreit.
Auskunft erteilt der Rechts-
dienst des SVW, der auch gerne
bei der Einreichung eines ent-
sprechenden Steuerbefreiungs-
gesuches behilflich ist.

AUFBEWAHRUNG

VON BAUABRECHNUNGEN
Wohnbaugenossenschaften,
die ihre Mietzinse nach der

so genannten Nettorenditen-
berechnung kalkulieren — also
nicht der Kontrolle durch eine
Subventionsbehdrde unter-
stehen — kdnnen in die Lage
kommen, dass sie in einem Pro-
zess liber die Anfechtung einer
Mietzinserhdhung die Erstel-
lungskosten ihrer Hauser nach-
weisen miissen. Es ist deshalb

den Genossenschaften zu emp-
fehlen, Bauabrechnungen tiber
die 10 Jahre hinaus aufzube-
wahren, zu denen sie nach den
Regeln {iber die Aufbewah-
rung der Geschéftsbiicher ver-
pflichtet ist. Es gibt Stimmen,
die sogar eine Aufbewahrungs-
pflicht von 20 Jahren statuie-
ren; die bisherige Rechtspre-
chung hat aber der Pflicht

zum Nachweis der Erstellungs-
kosten noch keine zeitliche
Limite gesetzt.

OBLIGATORISCHE NICHT-
BETRIEBSUNFALLVERSICHERUNG
Seit dem 1. Januar 2000 sind
Arbeitgeber verpflichtet, fiir
alle Arbeitnehmer, die mehr als
acht Wochenstunden arbei-
ten, auch eine Nichtbetriebs-
unfallversicherung abzu-
schliessen (bisher ab zwolf
Wochenstunden).
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