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talzinsen seit der letzten Mietzinsveriande-
rung um mindestens einen halben Prozent-
punkt verdndert haben.? Damit sind heute
diejenigen Wohnbautréger zu einer ent-
sprechenden Uberpriifung ihrer Mietzins-
situation verpflichtet, deren Mietzinse noch
auf einem Referenzzinsstand von 3 Prozent
oder hoher basieren. Handelt es sich aber
um eine Liegenschaft oder Wohnung, die
gleichzeitig noch vom Kanton Ziirich unter-
stiitzt worden ist, gelten ausschliesslich die
kantonalen Mietzinsvorschriften. Die In-
vestitionskosten werden dabei ebenfalls
zum jeweils in Kraft stehenden Referenz-
zinssatz eingerechnet, weshalb sich heute
ebenfalls Mietzinsanpassungen ergeben
kénnen. Analog der stidtischen Regelung
muss gemdss kantonalem ziircherischem

In Kiirze

Keine Untermiete a discretion

Seit der letzten gesamthaften Darstellung
der Problematik der Untermiete im genos-
senschaftlichen Mietverhilinis in wohnen
11/2003 hat sich das Bundesgericht wieder
verschiedene Male mit dieser Thematik aus-
einandergesetzt. In einem neusten Leiturteil
hat es am 10. Januar 2012 in Erinnerung ge-
rufen, dass ein Mieter seine Wohnung ohne
anderslautende vertragliche Abmachung nur
untervermieten darf, wenn er beabsichtigt,
«das Mietobjekt in absehbarer Zeit wieder
selbst zu nutzen».

Dem zu beurteilenden Fall lag folgender
Sachverhalt zugrunde: Eine im Kanton Ziirich
wohnhafte Person war Mieter eines Ferien-
hauses im Kanton Graubiinden, das er ohne
vorgdngige Zustimmung seines Vermieters
an zwei Personen untervermietet hatte. Der
Vermieter iibertrug danach das Ferienhaus
seinem Sohn, der den Mietvertrag umgehend
kiindigte. Der Mieter brachte daraufhin gegen
die Kiindigung vor, dass demVermieter aus der
Untervermietung keine wesentlichen Nachteile

Recht eine Mietzinsanpassung beantragt
werden, wenn der hypothekarische Refe-
renzzinssatz seit der letzten kantonalen
Mietzinsverfiigung um mindestens einen
halben Prozentpunkt gesenkt worden ist. —
Zu beachten ist, dass bei kontrollierten
Mietzinsen im Sinne von Art. 253b Abs. 3 OR
nicht die Schlichtungsbeh&rden, sondern
die Kontrollbehtrden und danach allfalli-
ge Verwaltungsbehorden beziehungsweise
-gerichte zustindig sind.

Referenzzinssitze ab dem 1. Juni 2012

Der hypothekarische Referenzzinssatz so-
wie der zugrunde liegende Durchschnitts-
zinssatz werden bekanntlich vierteljdhrlich
durch das BWO bekanntgegeben, das
nichste Mal am Freitag, dem 1. Juni 2012.

entstanden seien, weshalb die Kiindigung
misshrduchlich sei.

Umstritten war das Recht des Mieters, die
Mietsache mit Zustimmung des Vermieters
ganz oder teilweise unterzuvermieten be-
ziehungsweise ob eine aus diesem Grund
ausgesprochene Kiindigung misshrauchlich
sei. Wortwdrtlich hielt das Bundesgericht
dazu Folgendes fest: «Voraussetzung fiir
den Kiindigungsschutz ist, dass der Mieter
zur Untervermietung iiberhaupt berechtigt
ist. Das ist, abweichende vertragliche Ab-
machungen vorbehalten, nur dann der Fall,
wenn der Mieter beabsichtigt, das Mietobjekt
in absehbarer Zeit wieder selber zu nutzen.
Ansonsten setzt er im Ergebnis auf dem Um-
weg liber die Untermiete einen Nachmieter
ein, als wére er selber Eigentiimer; darin liegt
ein Rechtsmissbrauch und es kann sich der
Mieter nicht auf das gesetzlich vorgesehene
Recht zur Untervermietung berufen. Hierbei
ist ein relativ strenger Massstab anzusetzen,
soll das Institut der Untermiete nicht zweck-
entfremdet werden.»

Seit dem Dezember 2008 ist der zugrunde
liegende Durchschnittszinssatz von 3,45
Prozent kontinuierlich bis auf 2,39 Prozent
gesunken. Sinkt der Durchschnittszinssatz
per 1. Juni 2012 unter 2,375 Prozent, wiirde
der anwendbare Referenzzinssatz dann auf
2,25 Prozent festgelegt. Davon ausgehend,
dass diese Entwicklung aufgrund der Zins-
situation der jlingsten Vergangenheit ein-
treten wird, ist siamtlichen Vorstinden zu
raten, ihre Mietzinssituation derzeit zu
analysieren und die kemmende General-
versammlung fiir eine Information zu die-
sem Thema bestmoglich zu nutzen. <>

1 Bei Geschaftsraumlichkeiten wire eine Mietzinssenkung
auf den Beginn des siebten Monats nach dem Eingang des
Begehrens zu gewdhren

2 vgl. Art. 4 Abs. 2 lit. a des Mietzinsreglementes

Weiter hat das Bundesgericht Folgendes
festgehalten: «Die vage Maglichkeit, die Miet-
sache allenfalls wieder einmal selber zu nut-
zen, rechtfertigt eine Untervermietung nicht
—eine solche ist umso mehr ausgeschlossen,
wenn eine allféllige Riickkehr tiberhaupt nicht
in Betracht fillt. Die Ubernahme lang dauern-
der Untermietverhdltnisse oder sukzessiver
Untermietvertrdge (Kettenvertrdge) wére im
Ubrigen weder im Interesse der Eigentiimer
nach in demjenigen der Vermieter.»

Mitdieser Entscheidung bestatigt das Bun-
desgericht seine Praxis, wonach es nach einer
Zeit der praktisch immer zu bewilligenden
Untermiete nunmehrdieses Recht des Mieters
eher wieder etwas einschrédnkt. Im Ergebnis
fiihrte die bundesgerichtliche Entscheidung
dazu, dass die Ungiiltigkeitserkldrung der Kiin-
digung durch die Vorinstanz aufgehoben und
die Sache zur Ergidnzung des Sachverhaltes
und zu neuer Entscheidung an die Vorinstanz
zuriickgewiesen wurde.

(BGE 4A_z27/2011,
Urteil vom 10. fanuar 2012)
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