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Recht

Ruedi Schoch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Ziirich

Neues Mietrecht -
Durchbruch oder Schiffbruch?

Wie der Tagespresse zu entnehmen war,
haben sich die Verhandlungspartner der
verschiedenen Interessengruppen iiber
einen neuen Losungsansatz beim Mietrecht
geeinigt. Es obliegt nun Bundesrdtin

Doris Leuthard, raschméglichst Vorschldge
fiir eine Mietrechtsrevision vorzulegen,

die auf dieser Ubereinkunft der Sozial-
partner basieren. Leider ist jedoch fraglich,
ob dieser Kompromiss nicht wieder umge-
stossen werden wird, da einzelne Teile

der involvierten Verbédnde bereits wieder
mit dem Referendum drohen. Unabhdngig
von der Frage einer Gesetzesrevision hat
der Bundesrat auch iiber eine Verordnungs-
dnderung zu befinden.

Hauptpunkt der Gesetzesrevision ist sicher-

lich die Abkoppelung der Mieten vom Hypo- |

thekarzinsfuss und die Umstellung auf ein
entsprechendes Indexmietmodell. Gemadss
diesem diirften die Mieten wahrend der Miet-
dauer jahrlich maximal zu hundert Prozent an
den Landesindex der Konsumentenpreise an-
gepasst werden. Eine solche Indexmiete
bringt eine klare Vereinfachung: Eine Miet-
zinserhohung nach dem Landesindex der Kon-
sumentenpreise kann jeder Mieter ohne kom-
plizierte Berechnung selbst iiberpriifen. Die
Mieterseite geht dementsprechend von einer
geringeren Missbrauchsanfalligkeit aus. In

Kauf genommen wurde dafiir von dieser Seite
die Uberwilzung der Teuerung zu hundert Pro-

| zent. Dies bedeutet namlich eine gewisse

Doppelbelastung, weil bei der Berechnung

' desTeuerungsindexes unteranderem die Ent-
| wicklung der Mieten miteinbezogen wird,

weshalb sich Mieten und Teuerungsindex
gegenseitig «hochschaukeln» kénnen.

Dem steht gegeniiber, dass nach dem neuen
Modell eine Miete im Gegensatz zum heutigen
Recht bei einer Handdnderung nicht mehr er-
hoht werden konnte. Zudem wiirden die kom-
plizierten Berechnungen {iber den Hypothe-
karindex, die Teuerungsanpassung zu vierzig
Prozent sowie die Uberwélzung von gestiege-
nen Kosten beim Unterhalt und beim Betrieb
des Mietobjektes vollumféanglich wegfallen.
Als Notventil bei starker Teuerung hat der
Bundesrat die Moglichkeit, die hundertpro-
zentige Uberwélzung abzuddmpfen, sollte die
Teuerung wéahrend zweier aufeinanderfolgen-
der Jahre mehr als fiinf Prozent betragen.
Selbstverstandlich weiterhin moglich sind
auch bei einem Indexmodell Mietzinserh-
hungen, wenn der Vermieter bei Umbauten
und Sanierungen in der Mietliegenschaften
wertvermehrende Investitionen tatigt. An die-
ser Regelung wird vollumfénglich festgehal-
ten, da ja sonst kein Anreiz fiir Investitionen
mehr vorhanden ware.

EINFUHRUNG DER VERGLEICHSMIETE. Im heu-
tigen Recht ist die Frage, wann ein Mietzins
missbrauchlich ist, sehr schwer zu beantwor-
ten. Zudem ist diese Grenze nicht durch den
Gesetzgeber definiert, sondern durch die bun-
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desgerichtliche Rechtsprechung. Auch die Be-
rufung auf einen orts- und quartieriiblichen
Mietzins war nur in einem komplizierten Sys-
tem durchzusetzen. Nach dem neuen Index-
modell wiirde als absolutes Kriterium fiir die
Bemessung eines missbrduchlichen Mietzin-
ses die sogenannte Vergleichsmiete heran-
gezogen. Durch wissenschaftliche Methoden,
die bereits heute bei Schdtzungen von Liegen-
schaften haufig verwendet werden, kann die
Angemessenheit eines Mietzinses {iberpriift
werden.

In diesem Zusammenhang gingen die Sozial-
partner davon aus, dass in dieser Vergleichs-
miete Mietverhdltnisse der letzten fiinf Jahre
einbezogen werden sollen, wobei immer auf
den in diesen Mietverhéltnissen aktuellen
Mietzins abgestellt wird. Die sogenannte
Bandbreite, in der ein Mietzins nicht miss-
brauchlich ist, wurde mit neunzig Prozent fest-
gelegt. Dies bedeutet mit anderen Worten,
dass die untersten fiinf Prozent und die obers-
ten fiinf Prozent der Mieten ausserhalb des
Vertrauensbereichs liegen und damit die teu-
ersten fiinf Prozent sogenannt missbrauchlich
wiren. Die Uberpriifung dieser Missbréuch-
lichkeit soll aber neu nur noch unmittelbar
nach Vertragsabschluss, d.h. im Zusammen-
hang mit der Anfechtung des Anfangsmiet-
zinses moglich sein. Wahrend des laufenden
Mietverhdltnisses konnen sich die Parteien
nicht darauf berufen.

Fiir die Mieterseite bedeutet die Neuregelung,
dass sie einerseits bei Vertragsabschluss eine
leichtere Anfechtungsmdglichkeit hat, dass

sie aber danach an den urspriinglich verein- »
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barten Mietzins gebunden ist. Die Vermieter-
seite bedauert an diesem Kompromiss, dass
keine sogenannte Escape-Klausel besteht,
die beispielsweise alle sechs bis sieben Jahre
eine Uberpriifung der Mietzinse an die Markt-
verhaltnisse erlauben wiirde. Erst die Praxis
wird zeigen, ob die bis heute in der Deutsch-
schweiz unwesentlichen Verfahren von An-
fangsmietzinsanfechtungen tatsachlich stei-
gen werden oder ob dies wie bis anhin nurin
der franzosischen Schweiz ein Thema sein
wird.

INKRAFTTRETEN DES NEUEN RECHTES. Der Zeit-
plan sieht vor, dass Anfang des kommenden
Jahres eine Gesetzesvorlage im Bundesrat be-
sprochen werden soll, der dann allenfalls grii-
nes Licht fiir den weiteren Gesetzgebungs-

prozess geben kdnnte. Bei einer mehr oder |

weniger problemlosen Beratung in den eid-

genossischen Rédten kénnten die gesetzlichen |

Anderungen dann etwa per Mitte 2010 in Kraft
treten. Das neue Indexmodell wiirde aber nur
flirab diesem Zeitpunkt abgeschlossene Miet-
vertrdge sofort gelten. Bei bestehenden Miet-
vertrdgen konnte der Vermieter wédhrend
langstens flinf Jahren nach Inkrafttreten des
neuen Rechts den Mietzins noch nach dem
bisherigen System anpassen. Wiirde der Zins-
satz jedoch 4,5 Prozent erreichen, miissten
sdamtliche Vermieter auf das neue Indexmo-
dell umstellen. Selbstverstandlich wadre der
Vermieter berechtigt, unabhdngig von aktuel-
len Zinssatzen jederzeit auf das neue Index-
modell zu wechseln, miisste nach einem vor-
genommenen Wechsel aber bei diesem blei-
ben.

Diese Ubergangsregelung mag kompliziert er-
scheinen, ist aber aufgrund der unterschied-
lichen Interessenlagen von Mietern und Ver-
mietern gutzu verstehen. Die Vermieterwaren
dezidiert und zu Recht der Ansicht, dass ein
Ubergang zu einem Indexmodell erst bei
einem Zinssatz von 4,5 Prozent denkbar sei,
da dies einem langfristigen Hypothekarzins-

satz entspreche. Die Mieterseite ihrerseits |

befiirchtete, dass dies bedeute, dass allen-
falls bis zum Inkrafttreten des neuen Miet-
rechtes noch erhebliche Mietzinserh6hungen
angekiindigt werden. Im Gesamten gesehen

bedeutet die Regelung sicherlich ebenfalls |

eine Vereinfachung, gleichzeitig tibertragt sie
das Risiko eines starken Anstieges des Hypo-
thekarzinses nach dem Wechsel aufdie Index-
miete auf die Vermieterseite.

Als Nebenpunkt wurde noch eine einjdhrige
Sperrfrist fiir Mietzinserhohungen gestitzt auf
wertvermehrende Arbeiten eingefiihrt, sofern
diese Arbeiten bei Vertragsabschluss nicht
angekiindigt worden waren. Diese Regelung
soll verhindern, dass ein Mieter einen Miet-
vertrag abschliesst und danach innert kurzer

Zeit mit einem erheblich hoheren Mietzins |

konfrontiert wird.

REVISION DER VERORDNUNG ZUM MIETRECHT.
Wie auch bereits bekannt, hat sich die Arbeits-
gruppe nicht nur Gedanken zu einer Neurege-
lung auf gesetzlicher Ebene, sondern auch zu
Anpassungen auf der Verordnungsstufe ge-
macht. Dabei geht es im Wesentlichen um drei
Punkte.

Abkoppelung vom Hypothekarzinssatz

In der Verordnung wird anstelle des Hypothe-
karzinssatzes ein neuer Referenzzinssatz
eingefiihrt, der als Durchschnittssatz aller
Hypothekarforderungen definiert ist. Als
Hypothekarforderungen gelten dabei nur For-
derungen, die von den Banken gemadss den
Rechnungslegungsvorschriften der Verord-
nung lber die Banken und Sparkassen vom
17. Mai 1972 (SR 952.02) in der Bilanz als
Hypothekarforderungen ausgewiesen werden
mussen. Als inldndisch gelten dabei Hypo-
thekarforderungen, wenn das Grundpfandob-
jektim Inland liegt.

Schon bisher hat die Nationalbank einen dhn-
lichen Zinssatz in der Publikation «Die Banken
in der Schweiz, Tabelle 53» verdffentlicht.
Dieser Satz wurde aber nur einmal jahrlich
erhoben. Neu soll er vierteljahrlich publiziert
werden, wobei die Nationalbank den Satz er-
rechnen und das Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen ihn verdffentlichen wiirde. Weiterhin

. wiirde gelten, dass diese Anderung des Durch-

schnittssatzes um ein Viertelprozent zu einer
Mietzinsanpassung im Umfange der bisheri-
gen Uberwilzungssétze berechtigen wiirde.
Derneue Referenzzinssatz wiirde auch bei der
Berechnung der Mietzinsdnderungen nach
wertvermehrenden Investitionen Anwendung
finden und ebenfalls noch fiir Mietzinsanpas-
sungen gemdss Ubergangsfrist nach einer
moglichen Einflihrung der Indexmiete gel-
ten.

Auch wenn die Verordnung allenfalls bereits
aufden 1. Januar 2008 in Kraft gesetzt werden
wird, diirfte es noch bis im Herbst 2008
dauern, bis dieser Referenzzinssatz das erste
Mal wirksam werden konnte, da die National-
bank noch Zeit fiir entsprechende Arbeiten
benoétigt. Uberdies miisste bei der erstma-
ligen Einfiihrung noch eine Rundung vorge-
nommen werden, da nicht zu erwarten ist,
dass der erstmals festgelegte Referenzzins-
satz gerade bei 3 oder 3% Punkten liegen
wird.

Energetische Verbesserungen

Ebenfalls neu geregelt werden soll Art. 14 der
Verordnung, wonach gewisse energetische
Verbesserungen als Mehrleistungen auf die
Mieter iberwdlzt werden kénnen. Durch die
Auflistung moglicher Massnahmen sollen die
rechtliche Situation geklart und Investitions-
entscheide begiinstigt werden. Einerseits
kann dadurch zwar der Mietzins steigen, an-
derseits diirften aber derartige Investitionen

zu einer Senkung der Nebenkosten fiihren.
Die entsprechende Regelung wurde bereits in
den eidgendssischen Raten diskutiert.

Kldrungen bei der heutigen Indexmiete

Zu guter Letzt soll auch noch Art. 17 der Ver-
ordnung betreffend derindexierten Mietzinse
fiir Wohnungen an die heutige Praxis ange-
passt werden. Einerseits wird klargestellt,
dass eine Mietzinserhohung unter Einhaltung
einer Frist von mindestens dreissig Tagen auf
jedes Monatsende hin angekiindigt werden
kann. Andererseits soll es fiir die Vorausset-
zung des fiir fiinfJahre abgeschlossenen Miet-
vertrages gentigen, wenn die Vermieterschaft
wahrend mindestens fiinf Jahren das Mietver-
haltnis nicht kiindigen kann. Es soll den Mie-
tenden abervertraglich das Recht eingerdumt
werden kdnnen, das Mietverhdltnis bereits
vor Ablauf der Dauer von fiinf Jahren zu been-
den.

ZUSAMMENFASSUNG UND BEURTEILUNG. Es
kann festgehalten werden, dass mit diesen
Neuregelungen grundsitzlich sinnvolle L-
sungsansdtze gefunden wurden. Ein transpa-
renteres, berechenbareres und in der Bewirt-
schaftung weniger aufwendiges Mietzinsmo-
dell ist zu begriissen. Auch eine klare Miss-
brauchsgrenze hat beidseitige Vorteile, da
auch verniinftige Vermieter an tatsachlich
missbrduchlichen Mietzinsen nicht interes-
siert sein kdnnen.

Aus Sicht der gemeinniitzigen Wohnbautréager
ist insbesondere hervorzuheben, dass in den
Gesetzesentwiirfen ein Artikel enthalten ist,
wonach der Bundesrat fiir gemeinniitzige
Wohnbautrager einzelne Bestimmungen der
Mietzinsgestaltung besonders regeln kann.
Diese Bestimmung war in der Arbeitsgruppe
mehrheitlich unbestritten und diirfte auch auf
dem Verordnungswege zu keinen Schwierig-
keiten fiihren. Ohne eine solche Bestimmung
wdre die Neuregelung fiir gemeinniitzige
Wohnbautréger allenfalls nicht zu verdauen,
dadasRisikovon Hypothekarzinserhdhungen,
die sie nicht vollumfanglich an ihre Mieter
weitergeben kdonnten, durch die Indexmiete
nicht aufgewogen werden kdonnte. Auch ein
Indexmietmodell wird langerfristig betrachtet
zu stetig steigenden Mietzinsen fiihren, wes-
halb das Kostenmietmodell der gemeinniit-
zigen Bautrdgen fiir die Mieter nach wie vor
die bessere Variante ist.
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