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Revision des Mietrechts (2)

In Ergdnzung zum Beitrag in der Januar-
Ausgabe iiber die Indexmiete und die Miet-
zinsanpassungen liegt das Schwergewicht
nachfolgend bei der sogenannten Ver-
gleichsmiete.

Im heutigen Recht ist der verfassungsmés-
sige Begriff der missbrauchlichen Mietzinse
in den Artikeln 269 ff. OR definiert. Darin
wird festgehalten, dass Mietzinse miss-
brauchlich sind, wenn damit ein iibersetz-
ter Ertrag aus der Mietsache erzielt wird
oder wenn sie auf einem offensichtlich
tibersetzten Kaufpreis beruhen. Gemass der
Revisionsvorlage wiirde fiir die Uberprii-
fung der Missbrauchlichkeit auf die Miet-
zinse vergleichbarer Wohnraume abgestellt,
die anhand von sogenannten hedonischen
Modellen ermittelt werden. Wird eine im
Gesetz definierte Bandbreite tiberschritten,
ist die Missbrauchlichkeit gegeben.

Die Bestimmung des Mietpreises auf-
grund der hedonischen Modelle erfolgt ver-
einfacht ausgedriickt mit Hilfe einer repra-
sentativen Stichprobe, bestehend aus
einerseits effektiv gezahlten Mietpreisen
und andererseits einer ausfiihrlichen Liste
von Eigenschaften dieser Wohnungen und
Wohnstandorte. So lasst sich ein mittlerer
Erwartungswert fiir einen bestimmten Woh-
nungstyp berechnen. Die tatsédchlich erho-
benen Mietzinse des gleichen Wohnungs-

typs liegen dann verstreut auf einer Skala
innerhalb einer bestimmten Bandbreite. Je
grosser diese Bandbreite ist, desto hoher
diirfte naturgemass die Anzahl der damit
abgedeckten und nicht missbrauchlichen
Mietzinse sein. Der Entwurf sieht nun vor,
dass die dem berechneten Mittelwert am
nachsten liegenden neunzig Prozent der
Mietzinse des jeweiligen Wohnungstyps
nicht missbrauchlich sind. Davon ausge-
hend, dass je fiinf Prozent davon nach unten
und je fiinf Prozent nach oben abweichen,
sind schliesslich die obersten fiinf Prozent
sogenannt missbrauchlich. Durch dieses
neue Kriterium wird das bisherige praktisch
unbrauchbare Kriterium der Orts- und
Quartieriiblichkeit wegfallen.

Anfechtung des Anfangmietzinses

Eine aus Vermietersicht wesentliche Ver-
besserung liegt im neuen Recht darin, dass
nur noch der Anfangsmietzins auf einen
allfdlligen Missbrauch hin tiberpriift wer-
den kann. Entsprechend dieser Uberlegung
sind in der Vergleichsmiete nur Mietzinse
von Wohnungen erfasst, bei denen das Miet-
verhéltnis nicht mehr als fiinf Jahre vor der
vierteljahrlich zu aktualisierenden statisti-
schen Erhebung begonnen hat. Erfasst wer-
den im Zeitpunkt der Erhebung jeweils die
effektiv bezahlten Nettomietzinse, nicht ir-
gendwelche zurtickliegende Zahlen. Die Be-
schrankung auf fiinf Jahre soll aber eine
gewisse Nahe zum aktuellen Markt der Mie-

ten darstellen. Um tatséchlich ein reprasen-
tatives Bild zu haben, sollenin der Erhebung
subventionierte Wohnungen jeglicher Art
oder Wohnungen von gemeinniitzigen Bau-
tragern oder der 6ffentlichen Hand, soweit
diese von ihrem Recht auf die weitere An-
wendung der sogenannten Kostenmiete
Gebrauch machen, nicht mitgezdhlt wer-
den. Diese Wohnungen liegen ja in einem
anderen Marktsegment und behalten ihr
bisher erprobtes eigenes Mietzinsregime.!

Offentlichkeit der Modelle

Noch nicht geklart ist die Frage, wie diese
Vergleichsmiete der Offentlichkeit zur Ver-
fligung stehen soll. Gemass dem bundesrat-
lichen Entwurf soll das Vergleichsmietemo-
dellnur denjenigen Beh6rden zur Verfligung
stehen, die fiir die Beurteilung der ange-
fochtenen Anfangsmietzinse zustandig
sind.? Die Botschaft zur Gesetzesrevision
gehtdabei davon aus, dass sich die Vertrags-
parteien heute tiber das Internet auf leichte
Art Informationen iiber das lokale Preisge-
flige fur bestimmte Wohnungstypen und
Wohnlagen verschaffen konnen. Entspre-
chend sei esnicht notwendig, dieses Modell
auch von Anfang an bereits der Offentlich-
keit zur Verfiigung zu stellen. Insbesondere
wird auch der Vorstellung entgegen-
getreten, dass mit diesem Modell jede Per-
son sozusagen auf Knopfdruck den zulas-
sigen Mietzins flir ihre Wohnung abrufen
koénnte.
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Detailregelungen sollen erst erfolgen,
wenn das Parlament sich zur Grundsatz-
frage dieses Systems einmal gedussert hat.
Erwartet wird wohl auch, dass private An-
bieter wie Comparis Vergleichszahlen ver-
offentlichen werden. Im Ubrigen geht die
Botschaft davon aus, dass auch bei diesem
neuen System die Anzahl der Anfechtungen
von Anfangsmietzinsen in der Deutsch-
schweiz nicht wesentlich ansteigen wird.
Entfallen wird auf Vermieterseite die Mog-
lichkeit, den Mietzins nach einem Verkauf
der Mietliegenschaft anzupassen, wodurch
die Mieterschaft vor spekulativen Verkaufen
geschiitzt werden wird.

Sonderfall Geschiftsliegenschaften

Zur Ergdnzung ist festzuhalten, dass bei
Geschéftsliegenschaften kein Vergleichs-
mietemodell geplant ist, da diese ganz
unterschiedliche Verwendungszwecke ha-
ben. Entsprechend wird das heutige System
der orts- und quartieriiblichen Mietzinse
beibehalten, neu gentigen jedoch bereits
dreiVergleichsobjekte fiir den Nachweis der
Orts- und Quartiertiblichkeit. Zudem soll
beim Fehlen einer genligenden Anzahl von
Vergleichsobjekten auf sogenannt bran-
chentibliche Mietzinse abgestellt werden
konnen.

Im Ubrigen gelten fiir die Anfechtung des
Anfangsmietzinses die gleichen Vorausset-
zungen wie heute, indem entweder eine
personliche oder familidre Notlage bestehen
muss oder der Mieter sich wegen der Ver-
haltnisse auf dem ortlichen Wohnungs-
markt zum Vertragsabschluss gezwungen
sah. Weiter ist eine Anfechtung moglich,
wenn der Vermieter den Anfangsmietzins

In Kiirze

Bauhandwerkerpfandrecht

Da Bauhandwerker durch ihre Arbeit zu
einer substanziellen Wertvermehrung des
betreffenden Grundstiickes beitragen und
da dies meist ohne Sicherheitsleistung ge-
schieht, gesteht ihnen das Gesetz ein soge-
nanntes Pfandrecht zu. Angesichts der fros-
tigen Wirtschaftslage wird von diesem Recht
derzeit vermehrt Gebrauch gemacht. Der
Grundeigentiimer lauft dabei Gefahr, dass
er nicht nur seinen direkten Vertragspartner
bezahlen muss, sondern allenfalls auch
einen Subunternehmer, mitdem er gar kein
Vertragsverhaltnis hat. Es kann sich daher
lohnen, sowohl bei der vertraglichen Aus-
gestaltung der Werkvertrage als auch beider
Ausfiihrung von Umbauten und Neubauten
darauf ein Augenmerkzu legen. Der Rechts-
dienst berat Sie gerne auch in diesen Frage-
stellungen.

gegentiber dem fritheren Mietzins erheb-
lich, geméss Praxis um mehr als zehn Pro-
zent, erhoht hat.?

Stand der Beratungen und Ubergangsrecht
Der Entwurfzumneuen Mietrecht sowie die
dazugehorende Botschaft datieren bekannt-
lich vom 12. Dezember 2008. Im Februar
2009 stand der Entwurf in der Kommission
fiir Rechtsfragen des Nationalrates ein ers-
tes Mal zur Diskussion. Nach entsprechen-
den Diskussionen in der gleichlautenden
Kommission des Standerats kommt die Vor-
lage, sofern sie nicht zuriickgewiesen wird,
wie dies von Vermieterseite teilweise ver-
langt worden ist, vor die eidgendssischen
Rate. Mit einem Inkrafttreten ist nicht vor
dem Jahre 2011 zu rechnen. Umstritten war
die nicht einfache Frage der Regelung eines
allseits befriedigenden Ubergangsrechtes,
wenn das neue Recht dann einmal in Kraft
treten wird. Wiirde namlich bei den heute
sehr niedrigen Hypothekarzinsen auf die
Indexierung umgestellt, so ware dies fiir die
vermietende Partei bei Ausbleiben von
wechselnder Mieterschaft mittel- bis lan-
gerfristig sicherlich nachteilig. Der umge-
kehrte Fall, die Einflihrung des Indexsys-
tems in Zeiten hoher Hypothekarzinsen,
wiirde wiederum die Mieterinnen und Mie-
ter benachteiligen. Die Ablosung des bis-
herigen Systems stellt ndmlich einen tief-
greifenden Systemwechsel dar.

Gesucht wurde daher eine Moglichkeit,
den Systemwechsel in Anlehnung an einen
langjahrigen Durchschnitt mittlerer Hypo-
thekarzinssétze festzulegen. Dieser wurde
bei 4,5 Prozent gesehen. Ubergangsrecht-
lich wird Folgendes vorgeschlagen: Fiir neu
abgeschlossene Mietvertrage soll das neue
Mietrecht sofort nach dessen Inkrafttreten
gelten. Diesbeziiglich muss natiirlich si-
chergestellt sein, dass die Ausnahmebe-
stimmung von Artikel 269g OR, wonach ge-
meinniitzige Wohnbautrager ihre Mietzinse
nach wie vor nach dem Grundsatz der Kos-
tenmiete festlegen konnen, in einer ent-
sprechenden Verordnung bereits umgesetzt
ist.* Bei bestehenden Mietvertragen kann
der Vermieter langstens noch wahrend fiinf
Jahren nach Inkrafttreten des neuen Rechts
den Mietzins an den bisherigen Referenz-
zinssatz anpassen. Kommt dieser wiahrend
dieser Zeit auf 4,5 Prozent zu liegen, erfolgt
der Systemwechsel automatisch. Selbstver-
standlich stehtes dem Vermieter frei, bereits
vor Ablauf der Fiinfjahresfristauf das Index-
modell zu wechseln. Einmal gewechselt
bedeutet aber, dass nicht mehr auf das bis-
herige Recht zuriickgewechselt werden
kénnte.

Neben diesen grundséatzlichen Neurege-
lungen sieht der Entwurf folgende Neue-

Referenzzinssatz

Unabhangig von den vorliegenden Ausfiih-
rungen zum moglichen neuen Mietrechtgilt
bekanntlich seit 10. September 2008 der so-
genannte Referenzzinssatz. Dieser gilt
grundsatzlich tiberall dort, wo bisher der
Zinssatz der im ortlichen Hypothekarge-
schéft flihrenden Bank (in der Regel die
Kantonalbank) massgebend war. Der gel-
tende Referenzzinssatz wurde letztmals am
1. Mérz 2009 veroffentlicht und liegt unver-
andert bei 3,5 Prozent.

Unabhéngig vom erwédhnten Referenz-
zinssatz ist darauf hinzuweisen, dass bei
kontrollierten Mietzinsen (wie zum Beispiel
von Stadt und Kanton Ziirich) andere Rege-
lungen der Mietzinsfestlegung gelten. Diese
sind derzeit in Revision. Nach Vorliegen der
entsprechenden Verordnungen und Regle-
mente werden wir dartiber informieren.

rungen vor, die vor allem aus Vermietersicht
interessant sind:

Teilweise Aufhebung der eigenhdndigen
Unterschrift

Bei Mietzinserhéhungen sowie bei Anpas-
sungen von Akontobeitragen fiir Neben-
kosten soll es entgegen der heutigen Recht-
sprechung auch gentigen, dass die
Unterschrift mechanisch nachgebildet wor-
den ist (sogenannte faximilierte Unter-
schrift). Dadurch wird ein erheblicher Ver-
waltungsaufwand eingespart, ohne dass
die Rechtsposition der Mieterschaft beein-
trachtigt wiirde. Zu beachten ist, dass fiir
andere einseitige Vertragsanderungen oder
fiir Kiindigungen nach wie vor die soge-
nannte eigenhéndige Unterschrift erforder-
lich wére. Dies ist jedoch eigentlich logisch,
handeltes sich beiden letzteren Geschaften
ja nicht um Massengeschéfte, diese betref-
fen vielmehr nur einzelne Vertragsverhalt-
nisse.

Formular fiir Kiindigungen und
Mietzinsanpassungen

Entgegen der bisherigen Regelung, bei der
jeder Kanton ein eigenes Kiindigungsfor-
mular erstellt hat, wird die Kompetenz fiir
die Genehmigung des Formulars auf eine
Verwaltungseinheit des Bundes {ibertragen.
Dasselbe gilt fiir das zu verwendende For-
mular fur Mietzinsanpassungen bezie-
hungsweise sogenannte andere einseitige
Vertragsdnderungen.

Vgl. Entwurf Art. 269g OR

Vgl. Art. 269a Abs. 7 des Entwurfs
Vgl. Art. 270 OR

Vgl. Art. 269g des Entwurfs
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