Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 87 (2012)
Heft: 4
Rubrik: Recht

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 07.08.2025

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

Ruedi Schoch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
Bo42 Ziirich

wohnen  4/2012

| 45

Telefonische Auskiinfte:
044 362 42 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
ruedi.schoch@svw.ch
enrico.magro@svw.ch

Referenzzinssatz bei genossenschaftlichen
Mietverhdltnissen (2)

In der Mdrz-Ausgabe sind die verschiedenen
Modelle der Mietzinsfestlegung dargelegt
worden. Nachfolgend liegt das Schwerge-
wicht der Ausfilhrungen bei der Umsetzung
und den verfahrensrechtlichen Aspekten.

Zeitpunkt einer Mietzinssenkung

Gemiss Art. 270a Abs. 1 OR kann der Mieter
den Mietzins als missbriuchlich anfechten
und eine Herabsetzung auf den nachstmog-
lichen Kiindigungstermin verlangen, wenn
er Grund zur Annahme hat, dass der Ver-
mieter aus einer wesentlichen Anderung
der Berechnungsgrundlage eineniibersetz-
ten Ertrag aus der Mietsache erzielt. Die
Mieterschaft kann daher eine Mietzinssen-
kung unter Einhaltung der jeweils verein-
barten Kiindigungsfrist — meistens drei Mo-
nate —auf den nichsten Kiindigungstermin
hin verlangen. Dieser Termin ist auch der
spéteste Zeitpunkt, auf welchen hin eine
Vermieterin eine verlangte Herabsetzung
gewdhren miisste, sofern sie eine solche
iiberhaupt gewihren will.

Bei den heute hiufig anzutreffenden
monatlichen Kiindigungsterminen (ausge-
nommen Ende Dezember) miisste eine
Mietzinssenkung auf den Beginn des vier-
ten Monats nach dem Eingang des Begeh-
rens der Mieterschaft ausgesprochen wer-
den.! Bei Mietverhiltnissen, bei denen
beispielsweise nur der 1. April und der
1. Oktober als Termine anstehen, kénnte
eine solche Senkung auch erst auf diese
Zeitpunkte hin begehrt werden. Selbstver-
stindlich steht es einer Vermieterschaft
auch frei, entsprechende Mietzinssenkun-
gen vorzeitig vorzunehmen, da die Mieter-
schaft dadurch ja begiinstigt wiirde.

Bei ldngerfristigen Mietvertrigen, die
erst in einigen Jahren gekiindigt werden
konnen, kann die Mieterschaft heute nicht
von einem sinkenden Referenzzinssatz pro-
fitieren. Ein Mietzinsabschlag kann iiber-
haupt immer erst ab dem néchsten Kiindi-

gungstermin verlangt werden. Dasselbe gilt
bei befristeten Mietvertrigen, die keine
Kiindigungsmaéglichkeiten ver Ablauf des
Mietvertrages vorsehen. Diese Konstella-
tion mag auf den ersten Blick hin ungerecht
erscheinen, da die Vermieterin von den tie-
feren Zinskosten zu profitieren scheint. Im
umgekehrten Fall von steigenden Zinssit-
zen hitte die Vermieterin aber ebenfalls
keine Moglichkeit, die Mietzinserhthung
gegen den Willen der Mieterschaft durchzu-
setzen. In derartigen, lingeren Mietverhilt-
nissen wird von Seiten der Mieterschaft
hiufig an den Goodwill der Vermieterin ap-
pelliert, trotzdem den Mietzins vorzeitig zu
senken.

Begehren der Mieter/

Préventives Vorgehen des Vermieters
Aufgrund des gesunkenen Referenzzinssat-
zes und mdoglicher weiterer Senkungen ist
die Mieterschaft von verschiedenster Seite
aufgefordert worden, gegeniiber ihrem Ver-
mieter Senkungen der Mietzinse zu verlan-
gen. Entsprechend sinnvoll ist es, wenn eine
Genossenschaft von sich aus aktiv wird und
ihren Mitgliedern mitteilt, ob nunmehr eine
Mietzinssenkung erfolgt oder nicht, und ihr
Schreiben insbesondere dann gut begriin-
det, wenn sie den Senkungsanspriichen
Erhéhungsanspriiche gegeniiberstellt be-
ziehungsweise davon ausgeht, dass ihre
Vermietung nicht kostendeckend ist. Eine
wiederkehrende, transparente Informa-
tionspolitik hilft, viele Missverstindnisse
und Fragen vorweg zu kldren. Zu beachten
ist auch, dass im Falle von weitergegebenen
Mietzinssenkungen und der gleichzeitigen
Geltendmachung von Erhéhungsgriinden
eine solche Mitteilung auf dem amtlichen
Formular zu erfolgen hat, damit sie als Miet-
zinsfestlegung gilt. Aufgrund der am 1. Ja-
nuar 2011 in Kraft getretenen eidgentssi-
schen Zivilprozessordnung lohnt es sich,
nur Formulare zu verwenden, die noch ak-
tuell sind. Simtliche Formulare kénnen bei-

spielsweise auf der Homepage des Hausver-
eins Schweiz gratis heruntergeladen werden
(www.hausverein.ch).

Gemdss Art. 270a Abs. 2 OR muss ein
Mieter das Herabsetzungsbegehren schrift-
lich beim Vermieter stellen. Danach muss
die Vermieterschaft innert 30 Tagen eine
Antwort verfassen und diese dem Mieter
zugehen lassen. Entspricht der Vermieter
dem Herabsetzungsbegehren nicht oder
nur teilweise, oder antwortet er nicht frist-
gemdss, so kann der Mieter darauthin in-
nert 30 Tagen die Schlichtungsbehérde an-
rufen. Wird vor der Schlichtungsbehérde
keine Einigung erzielt, so kann diese einen
sogenannten Urteilsvorschlag unterbreiten.
Dieser wird den Parteien schriftlich zuge-
stellt. Sofern er von keiner Partei innert der
Frist von 20 Tagen abgelehnt wird, wird er
rechtskréftig. Bei einer Ablehnung stellt die
Schlichtungsbehérde die Klagebewilligung
fiir die Anrufung des Gerichtes zu.

Vorgehen bei kontrollierten Mietzinsen

und WEG-Mietvertrdgen

Gemdss Infoermationsblatt vom Dezember
2011 an die Eigentiimer und Verwalter von
WEG-Liegenschaften hat das BWO darauf
hingewiesen, dass die grundverbilligten
Mietzinse im Jahre 2013 grundsitzlich um
3 Prozent erhtht werden. Ausnahmsweise
kann davon abgewichen werden, wenn die
allgemeine Marktlage der Liegenschaften
die Erh6hung nicht zulisst. Demgegeniiber
kiénnen die grundverbilligten Mietzinse um
6 Prozent erhtht werden, wenn es die
Marktlage erlaubt und wenn die Schuld der
Grundverbilligungsvorschiisse infolge die-
ser reduzierten Mietzinserhthung nicht
innert 25 Jahren zuriickbezahlt werden
konnte. Mietzinssenkungen sind damit
praktisch ausgeschlossen.

In der Stadt Ziirich sieht das stidtische
Mietzinsreglement die Verpflichtung zur
Uberpriifung der Mietzinssituation unter
anderem fiir den Fall vor, dass sich die Kapi-
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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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