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Mietzinserhohungen
bei Erneuerungen

Eine Genossenschaft, die Investitionen in ihre Liegenschaften titigt, kann bekanntlich
den wertvermehrenden Anteil mittels einer Mietzinserh6hung auf die Mieterinnen und
Mieter abwilzen. Bei der Berechnung dieser Mietzinserh6hung spielen allerdings eine
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Rein werterhaltende Investitionen, die
dem normalen Unterhalt der Sache die-
nen, sind grundsétzlich keine Mehrleis-
tungen und kénnen somit nicht auf den
Mieter {iberwilzt werden, da der Vermie-
ter gemadss Art. 256 Abs. 1 OR verpflichtet
ist, die Mietsache in einem zum vorausge-
setzten Gebrauch tauglichen Zustand zu
erhalten.! Die normalen Unterhaltskos-
ten sind somit im Mietzins inbegriffen. In
der Praxis werden jedoch hiufig gleich-
zeitig werterhaltende und wertvermeh-
rende Investitionen vorgenommen.

Eine Mietzinserhohung ist grundsatz-
lich nur bei einer Qualitdtsverbesserung
(Beispiel: Ersatz eines Laminatbodens
durch Parkett) beziehungsweise einer
Komfortsteigerung (Beispiel: elektrische
anstatt manuelle Storen) zuldssig. Kom-
fortsteigerungen sind auf technisch aus-
gereiften Einrichtungen beruhende Be-
quemlichkeiten und Erleichterungen des
alltdglichen Lebens. Keine Komfortstei-
gerung liegt beispielsweise vor, wenn le-
diglich die Kanalisation erneuert wird.

Parititische Lebensdauer-

tabelle

Bei Neuinvestitionen (zum Beispiel Ein-
bau einer Photovoltaikanlage zur Strom-
erzeugung oder einer Liiftung) betragt
der Mehrwert 100 Prozent, da die Anlage
vorher nicht bestand. Beim Ersatz von
bestehenden Anlagen ist zu unterschei-
den zwischen dem Ersatz mit oder ohne
Komfortsteigerung. Werden zum Beispiel
Storen neu elektrisch betrieben, sind die
entsprechenden Kosten bei den Elektro-
installationen als wertvermehrend zu be-
riicksichtigen. Die Wertvermehrung ist
damit immer im Einzelfall zu bestimmen.

ganze Reihe von Faktoren mit.

Eine Ubersicht, was als wertvermeh-
rend gilt, wird in den Lebensdauer-
tabellen der Fachverbdnde Hauseigentii-
merverband (HEV)2 und Schweizerischer
Mieterinnen- und Mieterverband (SMV)3
aufgezeigt. Die «Paritdtische Lebensdau-
ertabelle», die von HEV und SMV ge-
meinsam erarbeitet worden ist, ist bei
beiden Verbdnden identisch. Hingegen
liegen die Mehrwertschédtzungen dieser
zwei Verbande zum Teil deutlich ausein-
ander, weswegen sich oft eine Kompro-
misslosung aufdrangt. Bei einer Mietzins-
erh6hung nach einer Renovation stellt
die Festlegung des Mehrwertanteils je-
weils die Knacknuss - und nicht selten
den Zankapfel - dar.

Umfassende Uberholung

Das Gesetz unterscheidet gemass Art. 14
VMWG danach, ob eine Erneuerung an
einem einzelnen Gebdudeteil oder an
mehreren Bereichen (sogenannte umfas-
sende Uberholung) vorgenommen wird.
Um als umfassende Uberholung zu gel-
ten, miissen gleichzeitig an mehreren Tei-
len einer Liegenschaft (Gebdudehiille
oder Gebdudeinneres) bauliche Veriande-
rungen vorgenommen worden sein. Als
Richtschnur kann davon ausgegangen
werden, dass mindestens drei Teile der
Liegenschaft betroffen sein miissen. Als
Teile im vorgenannten Sinn gelten bei-
spielsweise die Erneuerung der Fassade,
des Dachs oder der Ersatz der Fenster so-
wie das Ersetzen der sanitdren Einrich-
tungen. Zudem miissen die Renovations-
kosten im Verhdltnis zu den Mietzins-
einnahmen hoch sein, das heisst ein
Mehrfaches der jahrlichen Mietzinsein-
nahmen ausmachen.*

Mehrwertanteil bei umfassenden
Uberholungen

Sind diese Kriterien erfiillt, so kommt
bei der Bemessung der Wertvermeh-
rung eine Pauschale innerhalb einer
Bandbreite von 50 bis 70 Prozent zur An-
wendung. Diese Vermutung kann im
Einzelfall widerlegt werden.> Fiir den

Ermessensentscheidé, welcher Prozent-
satz innerhalb der Bandbreite von 50 bis
70 Prozent zur Anwendung kommt, sind
der Umfang der ausgefiihrten Renovati-
onsarbeiten, das heisst unter anderem
auch der Anteil der Neuerungen, und
das Verhiltnis der Gesamtrenovations-
kosten zu den Mietzinseinnahmen
massgebend. Je hoher diese jeweils
sind, desto eher wird man zu den maxi-
mal zuldssigen 70 Prozent Wertvermeh-
rung neigen. Demgegeniiber ist davon
auszugehen, dass eher zu 50 Prozent zu
tendieren ist, wenn die letzte Renovati-
on in zeitlicher Sicht weit zurtickliegt.?
In der genossenschaftlichen Praxis liegt
die Wertvermehrung bei solchen Uber-
holungen erfahrungsgemaiss oft um
60 Prozent.

Mehrwertanteil bei Renovation
eines Teils

Bei der blossen Renovation eines einzel-
nen Geb#dudeteils, etwa des Daches, wird
der Mehrwertanteil tatsdchlich festgelegt;
es kann nicht auf die vermutete Bandbrei-
te von 50 bis 70 Prozent zuriickgegriffen
werden. Hier wird der Mehrwert im Ein-
zelfall aufgrund der Tabellen der Fachver-
béande ermittelt.

Fazit

Die Hohe des Mehrwerts bei Renovatio-
nen ist oft strittig und sollte objektiv er-
mittelt werden. Eine sorgféltige Analyse
des Mehrwerts wie auch der Berechnung
der Mietzinserh6hung ist unabdingbar,
um langwierige Streitigkeiten zu vermei-
den. ]
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