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Revision des Mietrechts (1)

An seiner Sitzung vom 12. Dezember 2008
hat der Bundesrat die Botschaft zur
Anderung des Obligationenrechts (Schutz
vor missbrauchlichen Mietzinsen) vorgelegt.
Sie ist von Vermieter- und Mieterseite in
ersten Stellungnahmen kontrovers beurteilt
worden, Nachstehend geben wir einen
Uberblick iiber die vorgesehenen Lésungen
(mit Fortsetzung in der ndchsten wohnen-
Ausgabe); eine Wiirdigung folgt spéter.

Hauptanliegen ist bekanntlich und unbe-
strittenermassen die Entkoppelung der
Mietzinse von den Hypothekarzinsen. Da
weder die Einflihrung einer Marktmiete
noch die Berechnung eines mietrechtlichen
Anlagewertes politisch durchsetzbar sind,
bestand einzig die Moglichkeit, den Miet-
zins mit dem Landesindex der Konsumen-
tenpreise zu verbinden. Der Bundesrat
schlédgt diesbeziiglich vor, dass Mietzinser-
hohungen wéhrend der Dauer des Miet-
verhaltnisses nicht missbrauchlich sind,
sofern sie sich auf die Entwicklung des Lan-
desindexes der Konsumentenpreise unter
Ausschluss der Wohn- und Energiekosten
abstiitzen (Leitindex).!

Knackpunkt Teuerungsausgleich

In der «Verstdndigungslosungy», die zwi-
schen den Verbanden von Vermieter- und
Mieterseite im November 2007 gefunden
wurde, war noch ein hundertprozentiger
Teuerungsausgleich vorgesehen. Prompt
lehnte die Vermieterseite die Vorlage in ers-
ten Stellungnahmen ab. So geht der Haus-

eigentiimerverband Schweiz davon aus,
dass dervorgelegte Gesetzesvorschlagnicht
mehr dem Kompromiss der Vermieter- und
Mieterorganisationen entspricht und dem-
zufolge «gestorben sei».

Der Bundesrat hatte zwischen drei ganz
unterschiedlichen Positionen eine Losung
zu finden. Die eine verlangte die Beriick-
sichtigung des vollen Teuerungsausgleiches
auf der Basis des gesamten Warenkorbes,
die zweite wollte den zul&dssigen Erh6hungs-
satz auf maximal achtzig Prozent des Index-
anstieges beschrianken und die dritte unter-
stlitzte eine hundertprozentige Indexierung,
aber nur berechnet auf dem um die Wohn-
und Energiekosten bereinigten Warenkorb.
Im Vergleich mit dem bisherigen System
fithrten aber alle drei Varianten zu htheren
Mietzinsen, als sie nach dem heutigen Recht
moglich gewesen wiéren. Der Bundesrat
diirfte sich aus zwei Griinden fiir die ge-
wihlte Losung entschieden haben: Einer-
seits wollte er verhindern, dass durch die
vollstandige Uberwilzung die Teuerung ih-
rerseits wieder angekurbelt wird. Anderer-
seits sollten die Energiekosten nicht eben-
falls doppelt teuerungsrelevant werden, da
erhohte Energiekosten dem Mieter be-
kanntlich auch tiber die Nebenkosten wei-
terverrechnet werden.

Schwachpunkte des Indexmodells

Unabhangig des gewédhlten Indexmodells
geht die bundesratliche Botschaft davon
aus, dass ein Indexmodell eine ruhigere
Mietzinsentwicklung bringen wird. Damit
wird schliesslich auch der Mietzinsverlauf

sowohl fiir den Mieter als auch fiir die Ver-
mieterin besser einschatzbar. Das Zinsrisi-
ko verlagert sich aber von der Mieter- aufdie
Vermieterseite — sie wird jeweils im Einzel-
fall ihre Zinsrisiken abschatzen miissen.
Dies betrifft vor allem Vermieterschaften
mit unglinstiger Finanzierungsstruktur be-
ziehungsweise hohen Hypotheken, die auch
ein erhohtes Liquiditatsrisiko aufweisen.

Ungtlinstig scheint (aus Mietersicht) auch
die Tatsache, dass Indexmieten in laufen-
den Mietverhdltnissen inskiinftig kaum
mehr sinken diirften. Dem stehtwohl eben-
falls die Tatsache entgegen, dass gemdéss
heutigem Mietrecht die Mietzinse iber
einen langeren Zeitpunkt hin betrachtet
auch nur angestiegen sind, dies auch unter
Bertlicksichtigung der Tatsache, dass sinken-
de Hypothekarzinsen zu sinkenden Miet-
zinsen gefiihrt haben. Als letztes Argument
gegen eine Indexierung wurde jeweils ins
Feld gefiihrt, dass eine reine Indexierung
nicht mit dem realen Mietmarkt {iberein-
stimme und dass der tatsachliche Ange-
bots- und Nachfragemarkt von anderen
Preisen ausgehe. Dies wiére so, sofern nicht
auch im Indexierungsmodell schliesslich
Marktmietelemente eine Wirkung hatten.
Letzteres liegt vor allem bei Mietzinswech-
seln vor, bei denen eine allenfalls zu tiefe
Indexmiete innerhalb einer gewissen Band-
breite® erhoht werden kénnte.

Ausnahmeregelung fiir gemeinniitzige
Wohnbautrager

Grundsétzlich findet im einzelnen Mietver-
héltnis nun das Indexmietzinsmodell An-
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wendung, sofern kein anderes gesetzliches
Modell zwischen den Parteien vereinbart
worden ist. In Frage kdmen diesbeziiglich
die sogenannten Staffelmietzinse. * Miet-
zinse von gemeinntiitzigen Wohnbautréagern
konnen ebenfalls abweichend geregelt wer-
den.® Gemeinniitzige Wohnbautrager sollen
ihre Mietzinse auch weiterhin nach dem
Prinzip der Kostenmiete festlegen kénnen.
Damit kénnen samtliche Kostensteigerun-
gen, namentlich auch Hypothekarzinsver-
anderungen, tiberwélzt werden. Der Geset-
zesentwurf enthélt die Grundvoraussetzung
fiir die entsprechende Regelung, wobei die
Ausgestaltung des eigentlichen Mietzinses
in einer Verordnung des Bundesrates gere-
gelt werden wird.

Jahrliche Mietzinsanpassung
Mit dem Indexmietmodell hat die Vermie-
terschaft das Recht, einmal jahrlich eine
Anpassung vorzunehmen. Selbstverstand-
lich ist die gegenteilige Moglichkeit, dass
der Mieter eine Mietzinssenkung infolge ge-
sunkener Indexe verlangen kann, ebenfalls
gesetzlich vorgesehen.® Als Basis der Inde-
xierung sieht der Gesetzgeber den Index-
stand bei Mietbeginn oder den Indexstand
vor, der bei der letzten Mietzinsanpassung
angegeben wurde. Unzulassig soll es neu
sein, altere und damit tiefer liegende Index-
stdnde im Mietvertrag aufzunehmen.
Gemass Entwurf konnen die Parteien
vereinbaren, dass fiir eine Mietzinserho-
hung jeweils ein bestimmter Indexstand

In Kiirze

Revisionsrecht:

Frist fiir Opting-out bis 30. Juni 2009

Ein Verzicht auf die Durchfiihrung einer
Revision (Opting-out) kann nur dann rechts-
gliltig vorgesehen werden, wenn dies mit
einem Eintrag im Handelsregister offenge-
legt wird. Damit besteht Gewéhr dafiir, dass
die Revision der Jahresrechnung ihren
Zweck (insbesondere den Schutz von Dritt-
interessen) wahrnehmen kann.

Ein rechtsgtiltig erklartes Opting-out gilt
grundsatzlich sofort. Konkret bedeutet dies,
dass ein Opting-out, das spitestens vor der
GenehmigungdesJahresabschlussesan der
ordentlichen Generalversammlung be-
schlossen wird, die Genossenschaft er-
méachtigt, auf das Erfordernis zu verzichten,
die Jahresrechnung durch einen Revisions-
experten oder einen Revisor priifen zu las-
sen. Demnach kann die Genossenschaftdas
Opting-out fiir das Geschaftsjahr 2008 an-
lasslich der ordentlichen Generalversamm-
lungim Jahr 2009 vor der Genehmigung der
Jahresrechnung 2008 noch beschliessen.

eines Monates massgebend ist. Wird kein
Zeitpunkt vereinbart, so gilt als aktueller
Indexstand jeweils derjenige nach jedem
ganzen Jahr seit Beginn des einzelnen Miet-
verhaltnisses. Mit dieser Regelung soll es
demVermieter ermdglicht werden, die Miet-
zinsanpassung bei allen Mietverhéltnissen
derselben Liegenschaft zu vereinheitlichen.
Bei Fehlen einesvereinbarten Indexstandes
fiir die Erhohung enthélt der Entwurf die
Regel (und Einschrankung), dass jeweils der
Index gilt, der ein Jahrnach Mietbeginn vor-
liegt. Verhindert werden soll, dass saisonal
bedingte Schwankungen des Indexstandes
zu Mietzinserhohungen fiithren. Als weitere
beruhigende Massnahme sieht der Entwurf
vor, dass Mietzinse hochstens einmal jahr-
lich angepasst werden kénnen. Anders lau-
tende vertragliche Abreden wiirden als
nichtig betrachtet. Als Notventil ist im Ent-
wurfzudemvorgesehen, dass der Bundesrat
den zuldssigen Uberwilzungssatz zu redu-
zieren hat, sofern der Index wahrend zwei
aufeinander folgenden Kalenderjahren ho-
her als ftinf Prozent ist.”

Mehrleistungen des Vermieters

Selbstverstandlich moglich bleiben Miet-
zinsanpassungen aufgrund von Mehrleis-
tungen auf Vermieterseite, insbesondere
auch energetischer Verbesserungen.® Der
fiir die Verzinsung der Mehrleistungen an-
wendbare Satz wird dabei weiterhin der
nunmehr bekannte Referenzzinssatz fiir
Hypotheken sein. In diesem Zusammen-

Uberraschenderweise sieht das Gesetz
fiir die Genossenschaft keine Frist vor, bis
wann eine Generalversammlung stattzufin-
den hat. Die Lehre verweist diesbeztiglich
auf das Aktienrecht (Art. 699 Abs. 2 OR). Art.
699 Abs. 2 OR sieht jedoch vor, dass die or-
dentliche Generalversammlung innerhalb
von sechs Monaten nach Abschluss des
Geschaftsjahres stattzufinden hat. Diese
Bestimmung ist zwingend.

Fazit

1. Die Genossenschaft kann auf die Revi-
sion noch verzichten, wenn sie anlésslich
der Generalversammlung 2009 das Op-
ting-out fiir das Jahr 2008 vor der Geneh-
migung der Jahresrechnung beschliesst.

2. Entspricht das Geschéftsjahr dem Kalen-
derjahr, muss das Opting-out vor dem
1. Juli 2009 im Handelsregister zur Ein-
tragung angemeldet sein.

3. Fehltnachdiesem Datum eine Revisions-
stelle und wurde auch kein Opting-out
zur Eintragung angemeldet, fehlt der Ge-

hangistaber eine neue einjahrige Sperrfrist
vorgesehen, die ab Mietbeginn zu laufen
beginnt. Damit soll verhindertwerden, dass
eine Mieterschaft bereits kurz nach Miet-
beginn mit unerwarteten Mietzinserhhun-
gen infolge wertvermehrender Arbeiten
konfrontiert wird. Dieser Ausschluss von
Mietzinserh6hungen ist aber nur wirksam,
wenn die Vermieterschaft bei Vertragsab-
schluss die Arbeiten dem Mieter nicht
schriftlich angekiindigt hat. Dabei muss
nicht der neue Mietzins bekanntgegeben
werden, sondern es hat ein schriftlicher
Hinweis auf die kommenden wertvermeh-
renden Verbesserungen zu erfolgen.’

(Zweiter Teil folgt in wohnen 3/2009.)

vgl. Art. 269¢ Abs. 1 lit. a des Entwurfes

vgl. Medienmitteilung des HEV Schweiz vom 12. Dezember 2008
Ausfiithren zum Vergleichsmietemodell folgen

vgl. Entwurf Art. 269e OR

vgl. Entwurf Art. 269g OR, der wie folgt lautet: Bei Wohnrdumen
gemeinnUtziger Wohnbautrager und der 6ffentlichen Hand
kénnen die Parteien vereinbaren, dass der Mietzins nach

dem Grundsatz der Kostenmiete festgelegt und angepasst
wird. Der Bundesrat regelt die Mietzinsgestaltung.

vgl. Entwurf Art. 269d Abs. 2 OR

vgl. Entwurf Art. 269d Abs. 6 OR

vgl. Entwurf Art. 269f OR

Beispielsweise als Bemerkung im Mietvertrag wie folgt:

Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass die Liegenschaft ab

April 2009 umfassend saniert wird (Aussenhiille, Kiichen

und Badezimmer, Leitungen und Heizung usw.).
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nossenschaft ein gesetzlich vorgeschrie-
benes Organ. Das Handelsregisteramt
wiirde die Genossenschaft auffordern,
diesen Mangel zu beheben. Bleibt der
Vorstand der Genossenschaft untatig,
wiirde das Handelsregisteramt dem
Richter beantragen, die erforderlichen
Massnahmen zu ergreifen.

Wichtige Schlussbemerkung: Der SVW
empfiehlt seinen Mitgliedern, im Falle eines
Opting-outdennoch mindestens eine «Prii-
fung» der Jahresrechnung (in welcher Form
auchimmer) durchzufiihren. An dieser Stel-
le sei daran erinnert, dass der SVW die prii-
ferische Durchsicht der Jahresrechnung
anbietet (sieche www.svw.ch/revisionen/
dienstleistungen.php). Dringend angezeigt
erscheint auch eine vorgdngige Abklarung,
ob Bestimmungen der eidgenossischen,
kantonalen oder kommunalen Wohnraum-
forderung ein Opting-out tiberhaupt zulas-
sen beziehungsweise welche Voraussetzun-
gen diesfalls beachtet werden miissen.
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