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Referenzzinssatz bei genossenschaftlichen
Mietverhdltnissen

Am 1. Dezember 2011 ist der fiir die Mieten
massgebende Referenzzinssatz auf 2,5 Pro-
zent gesunken. Ob dies auch bei Wohnbau-
genossenschaften zu einer Mietzinsreduk-
tion fiihrt, hdngt wesentlich davon ab, nach
welchen Grundsdtzen die entsprechenden
Mietzinse berechnet werden.

Die Senkung des Referenzzinssatzes wurde
hiufig dahingehend ausgelegt, dass die
Mieten in der Schweiz nun grossflachig zu
senken seien. Dies wurde unabhéngig da-
von propagiert, dass im gemeinniitzigen
Wohnungsbau moglicherweise andere Kri-
terien fiir die Mietzinsfestlegung gelten. Zu
unterscheiden sind vier Systeme:

Nettorenditenmethode

Berechnet eine Genossenschaft ihre Miet-
zinse nach der sogenannten Nettorendi-
tenmethode, fiihrt die Senkung des Refe-
renzzinssatzes in der Regel zu einer
Mietzinsreduktion. Eine Senkung um ein
Viertelprozent entspricht dabei einer Miet-
zinsreduktion von 2,91 Prozent.! Einem
Senkungsanspruch des Mieters kann der
Vermieter entgehen, indem er einerseits
40 Prozent der aufgelaufenen Teuerung seit
der letzten massgebenden Mietzinsfestle-
gung verrechnet und andererseits die all-
gemeine Kostensteigerung von Unterhalts-
kosten — in der Regel eine Pauschale von
0,25 bis 0,75 Prozehnt pro Jahr? — verrech-
net. Hat also beispielsweise eine Genossen-
schaft die vorletzte Senkung des Referenz-
zinssatzes vom 2. Dezember 2010 auf den
1. April 2011 weitergegeben, miisste sie den
Mietzins auf den 1. April 2012 ein weiteres
Mal um 2,91 Prozent herabsetzen (abziig-
lich des Verrechnungsanspruches ven an-
genommenen 0,5 Prozent Unterhaltspau-
schale und der seither aufgelaufenen
Teuerung, die derzeitaber riicklidufig ist und
sogar eine weitere Senkung verursachen
wiirde).

Zu beachten ist aber, dass eine solche
Senkung des Mietzinses nicht erfolgen
muss, wenn die Liegenschaft keine genii-
gende Rendite abwirft. Das Bundesgericht
hatdazu festgehalten, dass die Nettorendite
(das heisst der Ertragaufdem eigenen Kapi-
tal) ein halbes Prozent héher sein kann als
der jeweils aktuelle Referenzzinssatz, daher
3 Prozent.? Einem allfilligen Senkungsan-
spruch des Mieters kann die Vermieter-
schaft auch die Einrede eines bestehenden
Mietzinsvorbehaltes entgegenhalten. Not-
wendig ist dafiir ein geméss Art. 18 VMWG
Kar zum Ausdruck gebrachter Mietzinsvor-
behalt. Die Mieterschaft muss erkennen
kénnen, dass sich die Vermieterschaft spé-
ter auf maégliche vorbehaltene Erhthungs-
griinde berufen wird. Entsprechend muss
dieser Vorbehalt in Franken oder in Prozen-
ten des Mietzinses beziffert worden sein.
Hiufig wird auch vergessen, dass ein zum
Beispiel bei Vertragsabschluss festgeschrie-
bener Mietzinsvorbehalt bei jeder Mietzins-
erhohung, wenn er nicht ausgeschopft wird,
erneuert werden muss, damit er wirksam
bleibt. Zudem ist von Bedeutung, dass der
Mieter einen vertraglich vereinbarten Miet-
zinsvorbehalt nicht anfechten muss und
ihn auch nicht selbstandig anfechten kénn-
te. Erst wenn die Mietzinsreserve ausge-
schépftwird, das heisst, wenn derVermieter
einen Senkungsanspruch des Mieters mit
der Mietzinsreserve verrechnet, kann sich
der Mieter dagegen wehren.

Einem Herabsetzungsbegehren des
Mieters kann der Vermieter auch andere
absolute Mietzinsanpassungskriterien ent-
gegenhalten wie beispielsweise dasjenige
der Orts- und Quartieriiblichkeit geméss
Art. 269a lit. a OR. Darunter versteht man
die Moglichkeit eines Vermieters, den Miet-
zins andie orts- und quartieriiblichen Miet-
zinse anzupassen, wenn sich die Vergleichs-
mieten seit der letzten Mietzinsfestlegung
wihrend eines statistisch erheblichen Zeit-
raumes verdndert haben.* Dabei geht man

davon aus, dass der Mietzins zwischen drei
und sieben Jahren unveriandert gewesen
sein muss. Die Schwierigkeit der Orts- und
Quartiersiiblichkeit liegt darin, nach Lage,
Grosse, Ausstattung, Zustand und Bau-
periode vergleichbare Mietobjekte in dem-
selben Quartier zu finden. In Gegenden, in
denen amtliche Statistiken iiber die Miet-
zinse vorhanden sind, kann sich die Vermie-
terschaft auch darauf abstiitzen.® In zwei
neueren Entscheiden aus dem Jahre 2004
und 2011 hat das Bundesgericht beispiels-
weise festgestellt, dass der Basler Mietpreis-
raster diese Anforderungen an die Statistik
erfiille und dass ein Mietzins nicht miss-
briauchlich sei, wenn er 15 Prozent unter
dem Rastermietzins zu liegen komme.*

Kostenmiete

Berechnet die Genossenschaft die Mietzin-
se nach der so genannten reinen Kosten-
miete, so ist der Senkungsanspruch der
Mieterschaft bei einer Referenzzinssatzsen-
kung um ein Viertelprozent nicht auf die
gesetzlich vorgesehenen 2,91 Prozent be-
grenzt. Vielmehr muss der Mietzins im Um-
fang der Minderbelastung fiir das gesamte
investierte Kapital gesenkt werden. Gemiss
Art. 13 Abs. 3 VMWG besteht im umgekehr-
ten Fall zu Gunsten der Vermieterin ja auch
die Méglichkeit, den Mietzins bei Referenz-
zinssatzerhohungen im Umfang der Mehr-
belastung fiir das gesamte investierte Kapi-
tal zu erhéhen. Die Berechnung kann
zudem ganz konkret erfolgen; zu beriick-
sichtigen ist dabei der effektive Zinssatz so-
wie die tatsachliche Hohe der Hypothek. Bei
Festhypotheken wiirde sich daher iiber-
haupt keine Veridnderung ergeben.”

Einem allfilligen Senkungsanspruch
kann selbstverstindlich auch hier die Un-
terhaltspauschale entgegengehalten wer-
den. Eine seit der letzten Mietzinsfestlegung
oder dem urspriinglichen Mietvertrag ein-
getragene Teuerung kann aber nicht aufge-
rechnet werden, da dieser Faktor system-



wolmen  3/2012

26 |

fremd wiire und da dies gemaéss Art. 13 Abs.
3 VMWG gerade ausgeschlossen ist.? Nicht
gesenkt werden muss der Mietzins, wenn
die Liegenschaft nicht kostendeckend ver-
mietet ist. Dieser Einwand miisste aufgrund
einer siedlungs- beziehungsweise objekt-
bezogenen Liegenschaftsabrechnung dar-
gelegt werden kénnen.

Bei der Berufung auf den Grundsatz der
reinen Kostenmiete ist auch zu beachten,
dass der Einwand der fehlenden Orts- und
Quartieriiblichkeit bei dieser Berech-
nungsmethode gesetzlich ausgeschlossen
ist.” Bei Genossenschaften, die jahrelang
denselben Mietzins verlangt haben und bei
denen die Berechnungen gemaéss der Kos-
tenmiete moglicherweise schwierig durch-
zufiihren sind, muss man sich aber fragen,
ob der Einwand der Orts- und Quartier-
iiblichkeit als Abwehrmassnahme gegen-
iiber Senkungsanspriichen der Mieterschaft
nicht doch sinngemiss zugelassen werden
sollte. Zu begriinden wire dies mit der Tat-
sache, dass heute die Unterhalts- und Reno-
vationskosten in #lteren Liegenschaften
einen grosseren Anteil an den Kosten aus-
machen als die Finanzierungskosten und
dass es eigentlich treuwidrig ist, bei hohe-
ren Referenzzinssitzen jahrelang in giin-
stigen Wohnungen gelebt zu haben und
nunmehr Senkungsanspriiche geltend zu
machen.

Kontrollierter Mietzins

Handelt es sich bei den Mietzinsen um sol-
che nach Art. 253b Abs. 3 OR, so richtet sich
ein allfilliger Senkungsanspruch nach den
entsprechenden 6ffentlich-rechtlichen Be-
stimmungen. Voraussetzung fiir die An-
wendung von Art. 253b Abs. 3 OR ist, dass
einerseits die Mietzinse einmal von der 6f-
fentlichen Hand geftrdert geworden sind
und dass andererseits die Mietzinse heute
noch durch eine Behorde kentrolliert wer-
den.

Fiir die Stadt Ziirich gilt beispielsweise:
Gemiss dem stadtziircherischen Mietzins-
reglement ist die Uberpriifung der Miet-
zinssituation fiir den Fall vergesehen, dass
sich die Kapitalzinsen seit der letzten Miet-
zinsverdnderung ummindestens einen hal-
ben Prozentpunkt veréndert haben (Art. 4
Abs. 2lit. a des Mietzinsreglementes). Damit
sind seit dem 1. Dezember 2011 diejenigen
Wohnbautriiger zu einer Uberpriifung ver-
pflichtet, deren Mietzinse noch auf dem
Stand des hypothekarischen Referenzzins-
satzes von 3 Prozent oder hoher basieren
beziehungsweise die die am 1. Dezember
2010 bekanntgegebene Senkung des Refe-
renzzinssatzes von 3 auf 2,75 Prozent bei der
Mietzinsfestlegung noch nicht beriicksich-
tigt haben.!® Wiirde die Genossenschaft

feststellen, dass dadurch eine nicht kosten-
deckende Vermietung entstehen wiirde, én-
dert dies am Senkungsanspruch der Mieter-
schaft vorerst grundsitzlich nichts. Die
Genossenschaft kénnte sich aber eine ho-
here sogenannte Betriebsquote von der
Kontrollbehorde bewilligen lassen, um das
notwendige Niveau zu erreichen. Bevor eine
Genossenschaft die Mietzinse andert, hat
sie dies dem Biiro fiir Wohnbauférderung
der Stadt Ziirich mitzuteilen.

WEG-Mietzins

Bei gestiitzt auf das Wohn- und Eigentums-
forderungsgesetz (WEG) geforderten Woh-
nungen gelten fiir die Mietzinsgestaltung
nicht die gleichen Regeln wie bei ordentli-
chen Mietverhéltnissen gemiss Obligatio-
nenrecht. Entsprechend veréndert sich der
Mietzins in derartigen Fillen weder bei Er-
hhungen noch bei Senkungen des Refe-
renzzinssatzes. Zinssenkungen kdnnen
aber zu einer erhéhten Riickzahlung der
Vorschiisse durch die Genossenschaft fiih-
ren. Die Berechnung des WEG-Modells
unterliegt dabei einem eigens festgelegten
WEG-Referenzzinssatz, der ab 1. April 2012
im Lastenplan auf 2,5 Prozent festgelegt
worden ist.**

Entsprechend demWEG-System werden
die Mietzinse im Prinzip alle zwei Jahre er-
hoht. Fiir 2013 ist dabei eine 3- Prozent-FEr-
hohung der grundverbilligten Mietzinse
vorgesehen. Dabei stellt sich jeweils die Fra-
ge, ob die Mieter und Mieterinnen einen
allfalligen Mietzinsanstieg aufgrund des
Lastenplanes mittragen oder ob diese an
sich zwingende Mietzinserhthung dazu
fithrt, dass diese Mieterschaft das Mietver-
hiltnis kiindigt, weil sie nicht akzeptieren
kann, dass ihre Mietzinse steigen, wiahrend
rundherum Senkungen erfolgen sollten. Ein
Wohnbautriger mit WEG-Modell hat aber
auch die Moglichkeit, die Erhéhung des
Mietzinses beim Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen sistieren zu lassen.

Kenntnis der massgebenden Kostenstinde
Beieiner Mietzinsherechnung nach der rei-
nen Kostenmiete oder nach der Nettorendi-
tenmethede istfiir die Festlegung der mass-
gebenden Kostenstiéinde (Referenzzinssatz,
Unterhaltspauschale und eventuell Teue-
rung) die letzte Mietzinsfestlegung mass-
gebend. Dies kann, wenn noch nie eine
Mietzinsverdnderung erfolgte, grundsitz-
lich der Mietvertrag sein. Wo bereits
Mietzinsédnderungen erfolgten, ist selbst-
verstiandlich auf die letzte mitgeteilte Miet-
zinserhthung oder -senkung abzustellen.
Ungeniigend ist es, wenn der Vermieter
auf dem Formular mitteilt, der Mietzins dn-
dere sich betragsmissig nicht, sondern es

wiirden nur neue Kostenstinde gelten. Ge-
méss konstanter Praxis des Bundesgerich-
tes stellt eine solche Mitteilung keine Miet-
zinserhthung oder -senkung dar und sie
muss beziehungsweise kann vom Mieter
trotz einer anders lautenden Rechtsmittel-
belehrung auf dem Formular gar nicht an-
gefochten werden.’> Mangels einer klaren
Begriindung der moglichen Erhéhungs-
oder Senkungsanspriiche kann eine solche
Mitteilung nicht als letzte Mietzinsfestle-
gung gelten. Als Mietzinsfestlegung gilt
demgegeniiber auch eine von der Mieter-
schaft akzeptierte Mietzinssenkung in
einem Herabsetzungsverfahren. Als Miet-
zinsfestlegung gilt zudem auch ein vor der
Schlichtungsbehtrde abgeschlossener Ver-
gleich oder ein entsprechendes Urteil eines
Mietgerichtes.!®

Praktisches Vorgehen

Die Frage, wie eine Genossenschaft gegen-
iiber moglichen Senkungsbegehren ihrer
Mieter vorgehen soll und welche Vorkehren
sie bereits vor derartigen Begehren treffen
kénnte, wird in der néchsten Ausgabe dar-
gestellt. <
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In Kiirze

Referenzzinssatz bleibt unverindert

Geméss Publikation vom 1. M&rz lag der Durch-
schnittszinssatz am Stichtag 31. Dezember
2011 bei 2,39 Prozent. Entsprechend der an-
wendbaren kaufméannischen Rundungsregel
ergibt dies weiterhin einen Referenzzinssatz
von 2,5 Prozent. Nachdem der Durchschnitts-
zinssatz die letzten drei Male jeweils auf
2,51, dann auf 2,45 und nunmehr 2,39 Prozent
gesunken ist, ist zu erwarten, dass der Durch-
schnittszinssatz bei der ndchsten Bekannt-
gabe am 1. Juni 2012 auf unter 2,375 Prozent
fallen und der anwendbare Referenzzinssatz
dann auf 2,25 Prozent sinken wird.
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