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Der mietrechtliche Referenzzinssatz

Aufgrund einer Intervention des Mieter-
verbandes soll die Berechnungsart des
Referenzzinssatzes teilweise verdndert
werden. Es geht dabei um die anwendbaren
Rundungsregeln.

Bekanntlich gilt seit dem 10. September
2008 fiir Mietzinsanpassungen aufgrund
von Anderungen der Hypothekarzinssiitze
fiir die gesamte Schweiz der so genannte
hypothekarische Referenzzinssatz bei Miet-
verhaltnissen. Dieser ersetzt die bisherigen
Zinssitze, die aufgrund der im &6rtlichen
Hypothekargeschift filhrenden Bank (in
der Regel der Kantonalbank) massgebend
waren. Tatsachlich spielt der Referenzzins-
satz in Formvon Erhéhungen oder Senkun-
gen des Hypothekarzinssatzes im Sinne von
Art.269aBest. aOR und Art. 12 Abs. 1l VMWG
eine grosse Rolle. Er hat insbesondere Aus-
wirkungen auf die Uberpriifung des Miet-
zinses von Wohn- und Geschéftsriumen
anhand des Ertrages (Art. 269 OR). Daneben
kommt er zur Anwendung bei der Uberwil-
zung von wertvermehrenden Investiticnen
und energetischen Verbesserungen (Art.
269a Best. b OR und Art. 14 Abs. 4 VMWG)
sowie fiir die Berechnung der kostende-
ckenden Bruttorendite bei neueren Bauten
(Art. 269a Best. ¢ OR). Der Durchschnitts-
zinssatz wird dabei vierteljdhrlich erthoben.

Rundung oder nicht?

Eingefiihrt wurde er wie erwahnt erstmals
am 10. September 2008, wobei der damals
zugrunde liegende Durchschnittszinssatz
3,43 % betrug. Dies ist die heute noch mass-
gebende Basis fiir Veranderungen. Selbst-
verstiandlich hatte man bereits bei der Ein-
fithrung eine Rundungauf3,5 % vornehmen
koénnen — die nachfolgenden Diskussionen
wiren damit hinfillig geworden. Man woll-
te dies aber damals verhindern, damit nicht

die Anderung der Berechnungsgrundlage
allein zu Mietzinsanpassungen gefiihrt
hitte. Beim urspriinglichen Durchschnitts-
satz von 3,43% und einem gestiitzt auf
diesen Wert festgesetzten Referenzzinssatz
von 3,5% erfolgt eine mietrechtliche An-
passung, socbald der Durchschnittssatz
entweder auf den Wert von mindestens
3,68 % gestiegen ist (never Referenzzinssatz
gleich 3,75 %) oder auf den Wert von hochs-
tens 3,18% gesunken ist (neuer Referenz-
zinssatz gleich 3,25 %). Bekanntlich ist der
Referenzzinssatz seit seiner Einfiihrung
kontinuierlich gesunken und betrug am
1. September 2011 noch 2,51 %, woraus sich
ein Referenzzinssatz von 2,75 % ergibt (vgl.
Kiistchen).

Nach der nicht zustande gekommenen
Weiterbearbeitung eines neuen Mietrechtes
in den nationalratlichen Kommissionen ist
der Mieterverband ans Bundesamt fiir Woh-
nungswesen gelangt und hat eine Anpas-
sung der Modalititen zur Festlegung des
Referenzzinssatzes vorgeschlagen. Im Rah-
men einer Konsultationsrunde mit den in-
teressierten Verbinden wurden die ver-
schiedenen Systeme erldutert. Gleichzeitig
kam auch klar zum Ausdruck, dass die
Hauseigentiimerseite eine Anderung des
Rundungssystems so kurz nach der Einfiih-
rung des Referenzzinssatzes grundsitzlich
ablehnt, da dafiir keine geniigenden Griin-
de vorldgen. Hauptargument des Mieterver-
bands dagegen ist, dass die notwendige
Glattung nicht erreicht worden sei, wih-
rend das BWO selbst davon ausgeht, dass
der Rundungsmechanismus schwer zu er-
klaren ist. Der SVW selbst knnte mit der
heutigen Losung leben, hat in seiner Stel-
lungnahme aber festgehalten, dass eine
Rundung nach mathematischen Regeln,
wie wir sie von der Schule her kennen,
grundsitzlich wohl vorzuziehen wire.

Maogliche neue Regelung

Das BWO hat nun vorgeschlagen, dass an-
stelle der Auf- oder Abrundung - ausgehend
von der Basis von 3,43 % — die rein mathe-
matischen Regeln zur Anwendung kommen
sollen. So wiirde beispielsweise ein Durch-
schnittszinssatz von 2,38% bis 2,62% zu
einem Referenzzinssatz von 2,5% fiihren,
ein Durchschnittszinssatz von 2,63 % bis
2,87% zu einem Referenzzinssatz von
2,75%. Dies wire sicherlich einfacher zu
verstehen als die heutige Regelung. Heute
ist es so, dass der Durchschnittszinssatz auf
2,43% oder tiefer liegen muss, damit der
Referenzzinssatz auf 2,5% zu stehen
kommt. Ein Durchschnittszinssatz von
2,44 % fithrt weiterhin zu einem Referenz-
zinssatz von 2,75 %. Diese Aufrundung kann
nur verstehen, wer das System bis zu seiner
Einfithrung zuriickverfolgt.

Gegen eine erneute Anderung wird vor
allem vorgebracht, dass sich das Finanzie-
rungsrisiko zulasten des privaten Vermie-
ters erhoht. Einerseits sei dies bereits da-
durch geschehen, dass nicht mehr die
ortliche Bank massgebend sei, sondern ein
gesamtschweizerischer Zinssatz gelte. An-
dererseits fiihre das System zwangslaufigzu
einer gewissen Abweichung zwischen dem
jeweils vom Vermieter im Einzelfall bezahl-
ten Zins und dem Referenzzinssatz, eine

Hypothekarischer Referenzzinssatz

Per 1. September ist der nunmehr schweiz-
weit geltende Referenzzinssatz wiederum
bekannt gegebenworden. Erliegt bei2,51 %.
Aufgrund der Rundungsregeln wie im
nebenstehenden Text erldutert, ergibt sich
daraus im Vergleich zur letzten Festlegung
vom 1. Juni 2011 kein Anspruch auf eine
Mietzinssenkung.
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Abweichung, die ebenfalls die Vermieter-
schaft zu bezahlen habe. Angesichts der re-
lativ stabilen Tiefzinsphase — die aller Vor-
aussicht nach nicht gerade wieder in eine
Hochzinsphase umschlagen wird — er-
scheint diese vermieterfreundliche Argu-
mentation etwas gar gesucht. Will eine Ver-
mieterin heute mégliche zukiinftige Risiken
minimieren, kann sie langerfristige Hypo-
theken zu sehr giinstigen Konditionen ab-
schliessen. Sie profitiert damit zwar etwas
weniger von den heute noch tiefer liegen-
den Liborzinssatzen, hat dafiir aber im
Gegenzug auch in Zukunft fiir eine giinstige
Finanzierung gesorgt.

Unabhingig von der Diskussion iiber die
Rundungsregeln bleibt festzuhalten, dass
die stabilisierende Wirkung des Referenz-
zinssatzes bereits eingetreten ist, auch
wenn die Senkung langsam verlduft und die
Mieter moglicherweise davon nicht schon
im vollen Umfang profitieren konnten. Die-
ser Nachteil wird sich bei steigenden Hypo-
thekarzinssdtzen dann als Vorteil fiir die
Mieter erweisen.

In Kiirze

Neue Kenngréssen fiir die ordentliche
Revision

Gemadss einer Anderung im Obligationenrecht
vom 17. Juni 2011 gelten — fiir die meisten Ge-
nossenschaften ab dem 1. Januar 2012 — fiir
die ordentliche Revision die nachfolgenden
Punkte, wobei zwei der drei Grossen in zwei
aufeinander folgenden Geschéftsjahren iiber-
schritten werden miissen:

a) Bilanzsumme von 20 Mio. Franken,

b) Umsatzerlos von 40 Mio. Franken,

o) 250 VYollzeitstellen im Jahresdurchschnitt.

Schliisselgeld

In friiheren Zeiten war das Schliisselgeld das
willkiirliche Geschenk, das der Kdufer eines
Hauses der Ehegattin oder der Tochter des
Verkdufers gleichsam fiir die Ubergabe und
Abtretung des Hausschliissels gab. Heute sind
die Mieter die moglichen Empfdnger dieses
Schliisselgeldes. Dies passiert einerseits,
wenn ein Vermieter, vor allem bei Geschéfts-
rdumlichkeiten, einen zahlungskrdftigeren

Mieter gefunden hat und erdem bestehenden
Mieter daher ein Schliisselgeld offeriert, damit
er seinen Laden aufgibt. Das Schliisselgeld
kann aber auch von einem neuen Mieter dem
bisherigen Mieter angeboten werden, damit
dieser ihm den glinstigen Mietvertrag iiber-
trdgt. Sollten Sie in Ihrer Vermietungspraxis
davon erfahren, so kann es angezeigt sein,
sich dazu rechtskundig zu machen.

Verrechnungssteuern bei Depositenkassen
Die Eidgendssische Steuerverwaltung (EStY)
hat klammheimlich am 26. Juli 2011 das Kreis-
schreiben Nr. 34 abgedndert. Neu beginnt die
Steuerpflicht erst, wenn der Bestand an Gl3u-
bigern die Zahl 100 iibersteigt und die gesamte
Schuldsumme mindestens fiinf Millionen
Franken betrdgt. Darlehens- oder Depositen-
kassen, die darunter liegen, kdnnten von der
Verrechnungssteuer ausgenommen werden.
Dazu muss ein entsprechendes Gesuch an die
Eidgendssische Steuerverwaltung, Eigerstras-
se 65, 3003 Bern, gestellt werden.
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U Frau

Name

U Ich méchte eine Solidarititspatenschaft fiir Kinder in Not

abschliessen. Ich bezahle monatlich: @ Fr. 40 -

U Bitte senden Sie mir mehr Informationen (ber die Patenschaften
von Terre des hommes

U Herr

Gratisinserat

dFr.

34633

Vorname

Strasse

PLZ/Ort

Datum
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0587/ 611 06 11

Terre des hommes, Patenschaften
Avenue Montchoisi 15, 1006 Lausanne ¢ info@tdh.ch | www.tdh.ch
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