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Ziele des neuen Rechts

Norm Gegenstand f| |
Art. 253b Geltungsbereich der Bestim-
Abs. 2 OR mungen Uber den Schutz vor
missbrauchlichen Mietzinsen
Art. 269 OR Missbrauchliche Mietzinse

7. Regelung

Die Bestimmungen uber den Schutz vor miss-
brauchlichen Mietzinsen gelten nicht fur:

- Die Miete von Unternehmen mit einem Jahres-
abschluss von tber 2,5 Millionen Franken oder
mindestens 20 Beschéftigten, sofern die Parteien
dies so vereinbaren.

- Luxuridse Wohnungen und Einfamilienh&user,
die Uberdies eine Nettowohnflache von mehr als
150 m2 haben.

Mietzinse sind missbrauchlich, wenn sie die Ver-
gleichsmiete von Wohnungen oder die Mietzinse
vergleichbarer Geschaftsraume um mehr als

15 Prozent uberschreiten.

Vergleichskriterien sind insbesondere Lage,
Grosse, Zustand, Ausstattung und Alter der
R&aume. Der Bund ermittelt Vergleichsmieten ge-

sttzt auf Mietzinsstatistiken und vergleichbare
Instrumente.
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Wirdigung

Die neu geschaffene Mdglichkeit, bei der Miete von grosseren
Unternehmen vertraglich auf die mietzinsrechtlichen Schutz-
bestimmungen zu verzichten, liegt im Interesse der an ent-
sprechenden Mietverhaltnissen beteiligten Parteien. Im Ge-
gensatz zur Geschéftsmiete kleinerer Unternehmen, wo ein
Schutzbedirfnis eher ausgewiesen ist, besteht hier weniger
Notwendigkeit fir zwingende Schutzbestimmungen.

Die Nichtanwendbarkeit der mietzinsrechtiichen Schutz-
bestimmungen bei luxuriossen Wohnungen und Einfamilien-
h&usern von bestimmter Grosse ist bereits im bisherigen
Recht verankert. Neu gilt indessen nicht mehr die Zimmerzabhl,
sondern die Nettowohnflache als Kriterium. Damit wird neue-
ren Wohnraumformen (wie beispielsweise Lofts) Rechnung
getragen, bei denen die Zimmerzahl nicht aussagekraftig ist.

Die Vergleichsmiete als neues Kriterium zur Beurteilung der
Frage, ob ein Mietzins missbrauchlich ist oder nicht, bildet das
zentrale Element der Gesetzesrevision. Fur die Ermittlung der
Vergleichsmieten von Wohnungen werden die Eigenschaften
der Mietobjekte (z.B. Alter oder Anzahl Zimmer) sowie des
Standorts (z.B. Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen oder Larm-
immissionen) bericksichtigt. Dabei stitzt sich der Bund auf
Mietzinsstatistiken und weitere statistische Grundlagen.

Das Instrument der Vergleichsmiete steht den Schlichtungs-
behorden und Gerichten nur fir die Beurteilung von hangigen
Verfahren zur Verfigung. Damit wird verhindert, dass der ge-
mass Vergleichsmiete maximal zulassige Mietzins systema-

tisch ausgeschopft oder als offiziell fixierter Mietzins verstan-
den wird.

Die Vergleichsmiete ersetzt die komplizierten und unklaren
Berechnungsregeln des geltenden Rechts. Diese bereiten in
der Anwendung auch Fachleuten Miihe. Die Uberpriifung der
Missbrauchlichkeit anhand der Vergleichsmiete ist in der An-
wendung wesentlich einfacher und daher fiir Schlichtungsver-
handlungen besser geeignet.



Art. 269a OR Anfangsmietzinse

Art. 269b OR Mietzinserhfhungen

Art. 269c OR Landesindex der Konsumenten-
preise

Art. 269d OR Vereinbarte Staffelung oder

Umsatzabhangigkeit

Der Anfangsmietzins ist missbréauchlich, wenn er
die Vergleichsmiete von Wohnungen oder die Miet-
zinse vergleichbarer Geschaftsraume um mehr als
15 Prozent Uberschreitet.

Eine Mietzinserhéhung kann vorgenommen wer-
den, wenn sie sich auf die Entwicklung des Lan-
desindexes der Konsumentenpreise, auf die
Empfehlungen eines Rahmenmietvertrages, auf
eine vereinbarte Staffelung oder bei Geschéfts-
raumen auf eine vereinbarte Umsatzabhangigkeit
stitzt oder wenn sie durch Mehrleistungen be-
grindet wird.

Der Mietzins kann einmal jahrlich im Ausmass der
Steigerungen des Landesindexes der Konsumen-
tenpreise erhdéht werden, wobei auf den Durch-
schnitt der Steigerungen in den zwei Kalender-
jahren vor der Mitteilung der Erh6hung abzustellen
ist.

Ubersteigt die Jahresteuerung wahrend zwei auf-

einanderfolgenden Jahren 5 Prozent, so ordnet der
Bundesrat in der Folge eine angemessene Reduk-
tion des hochstzulassigen Uberwalzungssatzes an.

Die Vereinbarung einer periodischen Erhéhung um
einen bestimmten Betrag ist nur mdglich, wenn der
Mietvertrag fur mindestens 3 Jahre abgeschlossen
wird, der Mietzins héchstens einmal jahrlich erhéht
und der entsprechende Betrag in Franken festge-
legt wird.

Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmiet-
zinses kann der Mieter gestaffelte Mietzinse oder

Mietzinsanteile, die bei Geschéftsraumen der Um-
satzentwicklung folgen, nicht anfechten.
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Entsprechend der allgemeinen Missbrauchsregelung des

neuen Rechts darf der Anfangsmietzins den zulédssigen Rah-
men ebenfalls nicht Gberschreiten. Damit tritt das Instrument
der Vergleichsmiete auch in diesem Bereich an die Stelle der
komplizierten Missbrauchsregelungen des bisherigen Rechts.

Im Gegensatz zum bisherigen Recht, das eine Vielzahl von
verschiedenen Erh6hungsgriinden wie Orts- und Quartier-
Ublichkeit, Kostensteigerungen oder Teuerung auf dem risiko-
tragenden Kapital kennt, wird neu die Anpassung der Miet-
zinse an die Veradnderung des Landesindexes der Konsu-
mentenpreise als wichtigster gesetzlicher Anpassungsgrund
eingefiihrt. Damit entfallen insbesondere die bisherige Koppe-
lung der Mietzinse an den Hypothekarzinssatz, die starke
Mietzinsaufschlage und aufgrund der zdgerlichen Weitergabe
der Zinssenkungen eine Umverteilung zuungunsten der
Mieterschaft zur Folge hat, sowie die schwerféllige Vorbe-
haltsregelung. Die Indexierung fuihrt zu einer gleichmassige-
ren Mietzinsentwicklung.

Aufgrund der regelmassigen Veroéffentlichung der Verande-
rungen des Landesindexes der Konsumentenpreise ist es
allen Beteiligten méglich, die Rechtmassigkeit einer Mietzins-
anpassung zu beurteilen. Zudem ist die Erhéhung nur einmal
pro Jahr méglich und das Abstellen auf den Durchschnitt der
Veranderung zweier Jahre bewirkt eine zusétzliche Glattung
der Mietzinsentwicklung. Schliesslich wird sichergestellt, dass
bei einer anhaltenden Jahresteuerung von mehr als 5 Prozent
der Bundesrat die Uberwalzungssétze reduzieren kann, so-
dass die Mietzinse auch bei einer ungewdhnlichen Index-
entwicklung nicht ibermdassig ansteigen.

Die Bedingungen fur die Mietzinsstaffelung werden aus dem
heutigen Recht tibernommen. Neu wird jedoch die Anfechtung
von Staffelerh6hungen und von Erhéhungen aufgrund der
Umsatzentwicklung bei GeschéaftsrAumen ausgeschlossen.
Entscheidend ist demnach immer der Inhalt der zwischen den
Parteien getroffenen Vereinbarung. Selbstverstandlich ist aber
eine Anfechtung immer mdglich, wenn eine Mietzinserh6hung
angezeigt wird, die nicht der getroffenen Vereinbarung
entspricht.



Art. 269e OR Mehrleistungen

Art. 269f OR Handanderung

Art. 269g OR Mitteilung von
Mietzinserh6hungen

Art. 269h OR Gemeinnutzige Wohnbautrager

Der Mietzins kann bei Mehrleistungen zusatzlich
erhoht werden, sofern der angemessene Satz fur
Verzinsung, Amortisation und Unterhalt der In-
vestition nicht Uberschritten wird. Bei umfassenden
Uberholungen gelten in der Regel 50 bis

70 Prozent als wertvermehrend. Erhéhungen Uber
20 Prozent sind jahrlich zu staffeln.

Der Vermieter kann bei einer Handanderung den
Mietzins im Rahmen der Vergieichsmiete von
Wohnungen oder der Mietzinse vergleichbarer
Geschaftsraume, jedoch jahrlich um hdchstens
10 Prozent gegenuber dem vorherigen Mietzins,
erhéhen.

Mietzinserhthungen und andere Anderungen zu
Lasten des Mieters missen mindestens 30 Tage
vor Beginn der Kundigungsfrist auf einem vom
Kanton genehmigten Formular mitgeteilt werden.
Die Mietzinserh6hung muss in der Mitteilung be-
grundet werden.

Bei vereinbarter Staffelung oder Umsatzabhéangig-
keit gentgt die schriftliche Mitteilung.

Der Bundesrat kann fir gemeinnitzige Wohnbau-
trager einzelne Bestimmungen der Mietzins-
gestaitung besonders regeln.

Seite 5/18

Die Bestimmung betreffend Mehrleistungen entspricht der
Regelung des bisherigen Rechts. Neu wird aber die Mieter-
schaft durch eine Staffelung vor iberméssigen Mietzins-
erh6hungen von mehr als 20 Prozent pro Jahr geschutzt.

Wie im bisherigen Recht kann der Vermieter den Mietzins ge-
stitzt auf die Handanderung auch nach den neuen Bestim-
mungen erhdhen, soweit der neue Mietzins nicht missbrauch-
lich ist. Aufgrund des Instruments der Vergleichsmiete fir
Wohnungen ist es fir die Mieterschaft indessen auch hier
einfacher, die Missbrauchlichkeit beurteilen zu lassen als
unter den komplizierten Regelungen des geltenden Rechts.
Uberdies besteht aufgrund der Staffelung von 10 Prozent ein
Schutz vor grésseren Mietzinsspriingen.

Neu muss die Mitteilung einer Mietzinserhohung oder einer
anderen Anderung 30 statt wie bisher 10 Tage vor Beginn der
Kindigungsfrist bei der Mieterschaft eintreffen. Dadurch hat
die Mieterschaft mehr Zeit sich zu Uberlegen, wie sie auf die
eingetretene Anderung reagieren will.

Dass im Bereich der vereinbarten Staffelung und Umsatz-
abhangigkeit kein Formular verwendet werden muss, ist da-
durch begrindet, dass die entsprechende Mietzinserhéhung
vertraglich vorgezeichnet und beiden Parteien bekannt ist.
Dadurch besteht im Vergleich zu den anderen Anpassungs-
methoden, namentlich zur Indexierung, ein geringeres Schutz-

bedirfnis, sodass die einfache Schriftlichkeit fir die Mitteilung
genugt.

Gemeinnutzige Wohnbautrager wie Genossenschaften oder
Stiftungen moéchten die Mietzinse in der Regel gestutzt auf die
tatsdchlich anfallenden Kosten festlegen, da sie keine
Gewinnrealisierung anstreben. Die reine Indexierung der Miet-
zinse ist in diesem Bereich nicht die geeignete Methode, da
die gemeinnitzigen Wohnbautrdger eine hohe Fremdbeleh-
nungsquote aufweisen und daher eher mit Liquiditatsproble-
men konfrontiert sind. Um diesen Besonderheiten Rechnung
zu tragen, wird dem Bundesrat die Kompetenz erteilt, fir ge-
meinniutzige Wohnbautrdger einzelne Bestimmungen der
Mietzinsgestaltung speziell zu regeln.



Art. 270 OR Anfechtung des

Anfangsmietzinses

Art. 270a Anfechtung von Mietzinser-

Abs. 10R héhungen wahrend der Miet-
dauer

Art. 270b OR Uberprifung der
Missbrauchlichkeit

Art. 274a Schlichtungsbehdrden

Abs. 1 Bst. clis

und Abs. 2

zweiter Satz

Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert

30 Tagen nach Ubernahme der Sache bei der
Schlichtungsbehdrde als missbrauchlich anfechten
und die Herabsetzung auf das zuléssige Mass
verlangen.

Der Mieter kann eine Mietzinserhéhung oder
andere Vertragsanderung zu seinen Lasten inner-
halb von 30 Tagen seit der Mitteilung bei der
Schlichtungsbehdrde als missbrauchlich anfech-
ten, wenn er Grund zur Annahme hat, dass sie das
zuléssige Mass (Teuerung, Staffelung, Mehr-
leistungen, Handénderung) Ubersteigt.

Der Mieter kann eine Uberpriifung des Mietzinses
frihestens auf den Ablauf von 5 Jahren ab Miet-
beginn oder danach jeweils auf den Ablauf von
weiteren 5 Jahren, jeweils ab Mietbeginn gerech-
net, verlangen.

Bei dieser Uberpriifung ist bei Wohnraumen auf
Vergleichsmieten und bei Geschéftsraumen auf
drei vergleichbare Objekte abzustellen.

Der Mieter kann diese Uberpriifung zudem ver-
langen, wenn der Mietzins gestiitzt auf eine Hand-
anderung des Mietobjektes erhdht wird.

Die von den Kantonen eingesetzten Schlichtungs-
behdrden entscheiden bei der Miete unbeweglicher
Sachen alle Streitigkeiten bis zu einem Streitwert
von 5'000 Franken, sofern der Kanton kein Miet-
gericht eingesetzt hat.

Bei der Zusammensetzung der Schlichtungs-
behdrden sind die verschiedenen Vermieter-
kategorien angemessen zu berticksichtigen.
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Die Anfechtung des Anfangsmietzinses ist unter geltendem
Recht nur bei einer Notlage oder einer erheblichen Erh6hung
gegeniber dem friheren Mietzins mdglich.

Das neue Recht sieht dagegen eine generelle Anfechtungs-
mdoglichkeit vor. Demnach besteht in jedem Fall ein Anspruch
auf Beurteilung der zentralen Frage nach der Missbrauchlich-
keit des Anfangsmietzinses.

Das Recht des Mieters, eine Mietzinserh6hung oder eine
andere Vertragsanderung zu seinen Lasten anzufechten, be-

steht weiterhin, wird aber den Kriterien des neuen Rechts an-
gepasst.

Diese Bestimmung rdumt der Mieterschaft das Recht ein, den
Mietzins periodisch auf Missbrauchlichkeit hin Gberprifen.zu
lassen. Zu beachten Ist dabei, dass der gesetzliche Rhythmus
immer 5 Jahre betragt. So kann z.B. der Mieter, der erst im

7. Jahr eine Uberprufung des Mietzinses verlangt, eine wei-
tere Uberprifung auf den Ablauf von 10 Jahren (also 3 Jahre
spater) ab Mietbeginn verlangen.

Fur die Uberpriifung ist bei Wohnungen das Vergleichsmiete-
modell massgebend, fir Geschéaftsraume wird auf drei ver-
gleichbare Objekte abgestellt.

Zusatzlich zu den Entscheidkompetenzen gemass geltendem
Recht wird den Schlichtungsbehdrden in Mietsachen eine
generelle Entscheidkompetenz in allen Streitigkeiten bis zu
einem Streitwert von 5'000 Franken eingeraumt. Diese Erwei-
terung der Befugnisse der Schlichtungsbehdrden ermdglicht
die rasche erstinstanzliche Beurteilung von Streitfallen mit
relativ geringem Streitwert durch die mit den 6rtlichen Bege-
benheiten vertraute Fachbehdrde. Zudem profitieren die
Parteien von der Kostenlosigkeit des Verfahrens vor der
Schlichtungsbehdérde.



Art. 1 der
Ubergangs-
bestimmungen
zur Revision
vom
13.12.2003
(Ubest.)

Art. 2 Ubest

Art. 3 Ubest

Art. 4 Ubest

Art. 5 Ubest

Anwendbares Recht

Anwendbares Recht

Nicht gewéahrte Mietzinssen-
kungen und nicht realisierte Er-
héhungsanspriche nach bis-
herigem Recht.

Indexierung nach altem Recht

Indexierung

Mietverhaltnisse, die nach Inkrafttreten der
Gesetzesanderung beginnen, unterstehen dem
neuen Recht.

Mietzinserhéhungen und Herabsetzungsbegehren,
die vor Inkrafttreten der Gesetzesédnderung aber
mit Wirkung auf einen Zeitpunkt danach erfolgen,
unterstehen dem alten Recht.

Bei einer Mietzinserh6hung nach neuem Recht ist
der Vermieter gehalten, allféllige nicht weiterge-
gebene Hypothekarzinssenkungen nachzuholen.
Umgekehrt hat der Vermieter das Recht, ihm noch
zustehende Erhdéhungsanspriiche gestutzt auf
Steigerungen des Hypothekarzinses auszu-
schopfen.

Mietverhaltnisse mit indexiertem Mietzins, die vor
Inkrafttreten des neuen Rechts begonnen haben,
aber erst spater enden, unterstehen dem alten
Recht.

Bei Mietverhaltnissen, die vor Inkrafttreten der
Gesetzesanderung begonnen haben, gilt fir die
Indexierung nach neuem Recht der Indexstand bei
Inkrafttreten der Gesetzesanderung als Basis.
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Es wird klar gestellt, dass alle nach Inkrafttreten der
Gesetzesdnderung beginnenden Mietverhéltnisse dem neuen
Recht unterstehen und zwar auch dann, wenn der Vertrags-
abschluss noch vor dem Inkrafttreten erfolgt.

Der Rechtsgrund fiir die zur Diskussion stehenden Mietzins-
erh6hungen und Herabsetzungsbegehren liegt in Kosten-
steigerungen bzw. Kostensenkungen, die vor Inkrafttreten des
neuen Rechts gegeben sind. Daher bleibt das alte Recht auch
dann anwendbar, wenn sich die jeweilige Anderung erst nach
der Gesetzesanderung auswirkt.

Mit dieser Uibergangsrechtlichen Bestimmung wird sicher-
gestellt, dass durch den Wechsel zum neuen Recht weder
Senkungsanspriche der Mieterseite noch Erhéhungsan-
spruche der Vermieterseite nach bisherigem Recht verloren
gehen. Die Regelung kann damit beiden Seiten dienen und
sie ermdglicht es, allfallige unter geltendem Recht
entstandene Ungleichgewichte auszugleichen. Die Bereini-
gung erfolgt unter Einschluss der Verrechnungselemente
(Teuerungsausgleich auf dem Eigenkapital, Unterhaltskosten-
teuerung) und der Einredemdglichkeiten, die nach dem gel-
tenden Recht zuléssig waren.

Auch nach dem Inkrafttreten des neuen Rechts werden die
Mietverhaitnisse mit indexiertem Mietzins, die vor der
Gesetzesanderung begonnen haben, nach dem alten Recht
beurteilt. Durch diese Bestimmung wird den zwischen den
Parteien im entsprechenden Mietvertrag getroffenen Verein-

barungen Rechnung getragen und damit der Parteiwille ge-
schitzt.

Fur Mietzinserh6hungen nach neuem Recht darf die vor In-
krafttreten der Gesetzesédnderung eingetretene Teuerung
nicht mehr bericksichtigt werden. Diese kann ja bereits im
Rahmen der Bereinigung des Hypothekarzinsstandes nach
Artikel 3 geltend gemacht werden. Es wird klar gestellt, dass
dies auch fur Mietverhaltnisse gilt, die vor Inkrafttreten der
Gesetzesanderung begonnen haben.



Art. 6 Ubest.

Anwendbares Recht

Fir Mietverhaltnisse, welche vor Inkrafttreten der
Gesetzesanderung begonnen haben, gelten im
Bezug auf die Anwendbarkeit der Bestimmungen
Uber den Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen
die Regeln des bisherigen Rechts.
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Die Anderungen des neuen Rechts im Bezug auf die An-
wendbarkeit der Mieterschutzbestimmungen sollen sich erst
bei neu abgeschlossenen Mietvertrdgen auswirken. Die An-
wendung auf laufende Mietverhéltnisse wirde dazu fihren,
dass bisher den entsprechenden Bestimmungen unter-
stehende Vertrage den Schutz verlieren kénnten und umge-
kehrt. Diese Folge wéare nicht zweckmassig.



Fragen und Antworten

a) Zu den Vorteilen des neuen Rechts

Fragen

Warum will der Bundesrat das
geltende Recht &ndern?

Was bringt das neue Recht?

......... . i, -h , m;fi'5i\V/ e V-

A"n(tw.o'r“té“n W

\Y \%

Weil eine Mietrechtsrevision sachlich richtig und dringend ist. Die heutige Regelung wird von beiden Marktparteien seit
Jahren kritisiert.

Ein Hauptmangel der heutigen Ordnung liegt in der Verknipfung von Hypothekar- und Mietzins. Diese behindert die
Geldpolitik. Sie fuihrt bei Teuerung zu Uberhdhten Mietzinsausschléagen, die bei sinkenden Kapitalzinsen nur zdgerlich
korrigiert werden. Ferner missachtet sie die Tatsache, dass es den einheitlichen Hypothekarzins seit langem nicht mehr
gibt.

Die heutige Definition des missbrauchlichen Mietzinses ist unbefriedigend. Das Abstellen auf Ertrags- oder Verkehrs-
werte fuhrt zu einem Zirkelschluss, weil der Mietzins aufgrund einer Grosse beurteilt wird, die selber von der Hohe des
Mietzinses abhéngt. Zudem ist das Beibringen der Berechnungsunterlagen &usserst aufwandig. Entsprechend konflikt-
trachtig ist die Handhabung dieses Kriteriums im mietrechtlichen Alltag. Es wird deshalb durch die Vergleichsmiete er-
setzt, welche direkt auf missbrauchliche Mietzinse schliessen lasst.

Das heutige Mietrecht ist kompliziert. Es muss vereinfacht und der Mieterschaft ein besserer Rechtsschutz gewahrt
werden. Zu den hervorstechendsten Nachteilen gehdren die unbefriedigende Systematik und komplizierten Vorbehalts-
regeln, das lange und kostenintensive Verfahren, die unklaren und lickenhaften Berechnungsregeln, die Uberforderten

Schlichtungsbehdrden und Gerichte sowie die Vermischung von relativen und absoluten Grinden fir Mietzins-
anpassungen.

Es sorgt fur einen fairen Interessenausgleich zwischen den Marktparteien (Verteilungsneutralitat).
Es sichert ausreichende Investitionsanreize.

Es beseitigt die schadliche Verknupfung von Hypothekar- und Mietzins.
Es fuhrt zu hoherer Rechtssicherheit.
Es verhindert sprunghafte Mietzinserhéhungen.

Es macht das Mietrecht einfach und Ubersichtlich, reduziert die Transaktionskosten und den Vollzugsaufwand im Mieter-
schutz.

Es bietet auch juristischen Laien Schutz vor Missbrauchen.

Es beseitigt Privilegien und Verzerrungen auf dem Wohnungsmarkt.
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Sind im neuen Recht auch Elemente Ja, namlich:

der abgelehnten Initiative enthalten? _ 455 postulat der Entkoppelung von Hypothekar- und Mietzins. Allerdings geht es tber die blosse Glattung des
Hypothekarzinses hinaus und schlégt mit der Indexierung der Miete eine definitive Trennung der beiden Gréssen vor;

- das Abstellen auf statistische Vergleichswerte mit der Einfiilhrung des Vergleichsmietekonzepts;

- die Staffelung der Mietzinserh6hungen nach einer Handanderung;

- die Ausweitung der Anfechtungsmaglichkeit des Mietzinses bei Abschluss neuer Mietvertrage.

Zudem werden die Kompetenzen der Schlichtungsbehdrden ausgeweitet, besondere Mietzinsregeln fiir gemeinnitzige
Bautrdger ermdglicht und die Mietzinsanpassungen nach wertvermehrenden Erneuerungen etappiert.
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b) Zur Indexierung der Mietzinse

Fragen

Beflirchtet der Bundesrat nicht, dass
eine Anbindung der Mieten an den
Konsumentenpreisindex die Inflation
»verstarkt?

In anderen Bereichen (L6hne,
Renten etc) kommt man heute von
einer Indexierung weg. Warum will
sie der Bundesrat bei den Mietzinsen
einfihren?

Warum hat man sich fir den
Konsumentenpreisindex (KPI)
entschieden?

Werden die Mietzinse wie bisher
auch gelegentlich sinken?

¥-S '® | \L .

Antworten of gj , 0| f

Diese Gefahr ist aus folgenden Griinden sehr klein:

- Inflation ist in erster Linie ein monetares Phanomen. Mietzinsregelungen haben keinen Einfluss auf die Geldmenge und
damit auch nicht auf die Entwicklung des Preisniveaus;

- die Indexierung der Mieten kann kurzfristige Teuerungsimpulse auslésen, doch werden diese im Vergleich zur heutigen
Hypothekarzinsbindung kleiner sein;

- bei einer nachhaltigen Teuerung von mehr als 5 Prozent kann der Bundesrat den Uberwélzungssatz per Verordnung
reduzieren;

- die Inflationsbekdmpfung durch die Nationalbank wird erleichtert, da sie bei der Zinspolitik nicht mehr auf die Ver-
knupfung von Hypothekar- und Mietzins achten muss. Heute steht sie immer vor dem Dilemma, entweder die Inflation
nicht energisch genug bekampfen zu kénnen und damit die inflationare Phase zu verlangern, oder mit hohen Zinsen die
Vermieter- und Mieterschaft zu verargern.

- Die Indexierung ist keine Preisvorschrift. Es wird lediglich gesagt, dass eine Mietzinserh6hung solange rechtmassig ist,
als sie den Teuerungssatz nicht Ubersteigt. Zudem wird der Spielraum fir Mietzinserh6hungen nicht primar durch den
Index, sondern durch die Marktlage abgesteckt.

- Auch die Indexierung ist kein Wundermittel. Sie bietet aber im Vergleich zur Anbindung des Mietzinses an der Hypothe-
karzins eine bessere Losung. Durch diese Bindung wird heute der Mietzinsverlauf bei starken Kapitalzinserh6hungen
LUberindexiert, was zu sehr hohen Mietzinsausschlagen fihrt.

Der KPI ist einfach und transparent. Er wird laufend in den Medien publiziert und ist deshalb gut bekannt.

Der KPI ist ein Sammelindex. Er weist einen ruhigeren Verlauf auf, weil sich in ihm die volatilen Teiiindizes ausgleichen.

So ist z.B. der Baukostenindex ungeeignet. Er ist sprunghaft, regional unterschiedlicher als der KPI und einer breiten
Offentlichkeit weniger bekannt. Zudem bildet er die Preisentwicklung in der Bewirtschaftungsphase eines Objekts nur
unzureichend ab. Die damit beispielsweise in Frankreich gemachten Erfahrungen tberzeugen nicht.

In zwei Fallen sinkt der tbliche Mietzins.

Erstens: Wenn sich die Eigenschaften der Wohnung (z.B. der Zustand) oder die Eigenschaften des Standortes
(z.B. infolge eines neuen Flugkorridors) deutlich verschlechtern.

Zweitens: Wenn sich die Vergleichsmiete infolge von Verdnderungen in der Wirtschaftslage so verandert, dass der
bisherige Mietzins ins Abseits gerat.

In beiden Fallen kann in dem vom neuen Mietrecht erlaubten Rhythmus (alle 5 Jahre) auf Mlssbrauchlichkeit geklagt
werden.

Sonst aber werden die Mietzinsen kaum sinken, da die Teuerung praktisch nie negativ ist. Aber schon unter dem
bisherigen Mietrecht wurden Hypothekarzinssenkungen oft nicht weitergegeben. Zudem konnten die Vermieter schon
bisher ca. die Hélfte der Teuerung einfordern. Mietzinssenkungen waren somit auch nach bisherigem Recht nicht sehr

haufig und betragsméssig wenig bedeutend. Die Mietzinse kbnnen aber sinken, wenn in der betreffenden Region viele
Wohnungen frei stehen.
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Werden die Mietzinse mit dem neuen
Mietrecht in Zukunft starker steigen
als bisher?

Das bisherige und das neue Mietrecht fitlhren nicht zu einem identischen Mietzinsverlauf. Mal waren die Mietzinse nach
der bisherigen Berechnungsweise héher, mal nach der neuen. Uber einen grésseren Zeitraum betrachtet resultieren sehr
ahnliche Mietzinse. Das heisst, dass das neue Mietrecht von konjunkturell ausserordentlichen Situationen abgesehen
weder Mieter noch Vermieter bevorzugt oder benachteiligt. Die Mietzinse steigen mit dem neuen Mietrecht regelméassiger
aber weniger sprunghaft. Zudem wird die politische Einflussnahme auf den Hypothekarzins eliminiert. Allerdings muss
auch bei indexierten Mietzinsen nicht jedes Jahr mit Erh6hungen gerechnet werden, wenn viele Wohnungen leer stehen
und die Vermieter die Erh6hungen nicht Giberwéalzen kénnen.
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Cc) Zur Vergleichsmiete

Fragen

Was ist die Vergleichsmiete?

Welche Eigenschaften der Wohnung
und des Wohnstandortes sind zu
bertucksichtigen?

Wie werden Renovationen bei der
Abbildung der Vergleichsmieten
behandelt?

Warum werden halbe Zimmer nicht
berucksichtigt?

Wie werden Mietzinse von Wohnun-
gen beurteilt, die auf der Grenze
zwischen zwei Wohnungskategorien
liegen?

Wie wird die Ausstattung einer
Wohnung oder beispielsweise die zu-
satzliche Nutzung eines Gartens bei
der Berechnung der Vergleichsmiete
berlicksichtigt?

Antworten

Die Vergleichsmiete ist der fiir einen bestimmten Wohnungstyp an einem Standort bestimmter Qualitat im gegenwartigen
Zeitpunkt Ublicherweise bezahlte Mietzins.

Zwischen dem Mietzins und den Eigenschaften von Wohnung und Standort besteht eine enge Gesetzmassigkeit. Kennt

man die wichtigsten Eigenschaften einer bestimmten Wohnung und ihres Standortes, so lasst sich mittels statistischer
Methoden direkt der Ubliche Mietzins ermitteln.

Es werden samtliche Eigenschaften bericksichtigt, die einen Einfluss auf den Mietzins haben. In den jahrzehntelangen
Forschungen zeigten sich als besonders mietzinsrelevant fir die Wohnung: Zimmerzahl, Wohnflache, Baujahr und
Renovationen; fir den Wohnstandort: die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen sowie die angenehmen oder stérenden Um-
welteinflisse (wie landschaftliche Vorziige, Immissionen, Steuerbelastungen, usw.). Der Wohnungsmletmarkt wird laufend
analysiert. Anderungen von Wohnpraferenzen werden erfasst, auf inren Einfluss auf die effektiv bezahlten Mietzinse
Uberprift und in die Berechnung des ublichen Mietzinses einbezogen.

Fur die karzlich renovierten Wohnungen wird eine separate Kategorie gebildet. Dabei wird unter Zugrundelegung des
auswertbaren Datenmaterials bestimmt, welche Renovationsarbeiten mindestens getatigt werden mussen, damit eine
Wohnung aus den normalen Altersklassen in diese Kategorie ,hiniberwechselt".

In allen Statistiken des BFS werden bei den Wohnungen die halben Zimmer abgerundet. Demzufolge wird auch bei der
Berechung der Vergleichsmiete von ganzen Zimmerzahlen ausgegangen. Die Zimmerzahl ist das primare Grossen-

kriterium einer Wohnung. Zusétzlich zum Kriterium der Zimmerzahl wird aber bei der Berechnung der Vergleichsmiete
auch die Flache einer Wohnung als sekundéres Kriterium bericksichtigt.

Die Kategorien werden so gebildet, dass sich die Elemente bestmdglich entsprechen und sich somit auch mdéglichst gut
von anderen Kategorien unterscheiden. Zuséatzliche Abgrenzungsfragen kénnen bei der Schlichtung bertcksichtigt wer-
den. Es Hegt somit im Ermessen der Schlichtungsbehérde, die Nachbarkategorie® zu konsultieren und unter Zuhilfenahme
der entsprechenden Mietzinse einen allfélligen Missbrauch festzustellen.

Jeder Wohnungstyp hat eine ,Normausstattung“. Beispielsweise weist ein 4-stdckiges Wohnhaus neueren Baudatums
normalerweise einen Lift auf. Liegt nun im konkreten Einzelfall kein Lift vor, so kann die Auswirkung dieses Nachteils
durch Streichung des Elementes ,Lift* im Vergleichsmietesystem simuliert werden. Im umgekehrten Fall kann auch der
Mietpreisanteil fur das zusétzliche Element ,Garten“ simuliert werden. Bezlglich der entsprechenden Hohe des Zuschlags
kéame die Schlichtungsbehdrde dann zum Zuge, wenn der simulierte Zuschlag aufgrund beispielsweise sehr grosser

Dimensionen des Gartens durch das Modell nur ungentgend abgebildet wirde und die beiden Parteien die Hohe des
entsprechenden Mietzinszuschlags nicht selber regeln kénnen.
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Wieso wird nicht die Vergleichsmiete
selber zur Missbrauchsgrenze er-
klart, sondern ein Zuschlag von

15 Prozent toleriert?

Worin besteht der Unterschied
zwischen der Vergleichsmiete und
dem orts- und quartiertiblichen
Mietzins nach bisherigem Recht?

Fuhrt das Vergleichsmieteprinzip
nicht zu einer Erstarrung des
Mietwohnungsmarktes?

Auf welchen Daten basiert die
Vergleichsmiete?

Warum sollen die Vergleichsmieten
nicht offentlich konsultiert werden
kénnen und nur den Schllchtungs-
behdrden zugénglich sein?

Ist der Vollzug, besonders die
Erhebung der Vergleichsmiete nicht
viel zu aufwéandig?

Eine Abweichung vom (blichen Mietzins im Umfang von 15 Prozent zu tolerieren, Ist ein politischer Entscheid, ahnlich wie
die Grenzwertfestlegung auf vielen andern Gebieten des tdglichen Lebens. Damit soll einer Erstarrung des Mietzins-
gefuges vorgebeugt werden. Es wird der Tatsache Rechnung getragen, dass in Wirklichkeit aus verschiedensten Grinden

ein Anlass fir geringfugige Preisdifferenzen bestehen kann. Diese gehen in der tolerierten Bandbreite auf, wodurch
Schlichtungsverhandlungen von Feilschereien entlastet werden.

Auch der bisherige orts- und quartieribiiche Mietzins ist insofern eine Vergleichsmiete, als mitihm unter Verweis auf die
Mietzinse ahnlicher Wohnungen die Angemessenheit eines spezifischen Mietzinses nachgewiesen werden kann. Aller-
dings werden nur wenige Objekte aus der unmittelbaren Umgebung der betreffenden Wohnung bertcksichtigt. Das kann
Im Einzelfall zu einer Erschwerung der Uberpriifung fiihren, da oft zu wenig Wohnungen mit den gleichen Merkmalen
existieren. Zudem ist man versucht, mdglichst teure Vergleichswohnungen zu finden. Deren Mietzinse sind aber unter
Umstanden selber schon missbréuchlich. Die Orts- und Quartieriblichkeit eignet sich daher schlecht fur Mietzinsver-
gleiche. In einem modernen Vergleichsmietesystem kdnnen demgegeniiber landesweit Wohnungen miteinander
verglichen werden, welche die gleichen Wohnungs- und Standortmerkmale aufweisen.

Diese Gefahr ist gering, da:

- Mietzinse nur missbrauchlich sind, wenn sie die Vergleichsmiete erheblich, d.h. um mehr als 15 Prozént ubersteigen.
Es besteht also eine genligende Bandbreite;

- Mieterwechsel, Neubauten, Handanderungen und Gesamterneuerungen fur Flexibilitdt sorgen. Jedes Jahr wechseln
ca. 15 Prozent der Bewohnerschaft die Wohnung. Damit hat der Eigentimer wie schon heute bei der Neuvermietung
Spielraum fir Mietzinsanpassungen. Dasselbe gilt fur Neubauten und im Rahmen von Gesamterneuerungen;

- die Vergleichsmiete ist kein starkeres ,Preisdiktat” als die bisherige Berechnungsmethode des zulassigen Mietzinses.
Jede gesetzliche Begrenzung des Mietzinses ist von der Sache her eine Einschréankung der Preisgestaltung.

Dafiir werden die verschiedenen Mietpreiserhebungen des BFS benutzt. Diese liefern die Informationen tber die
Eigenschaften und Mietzinse der vom BFS erfassten Mietwohnungen. Daneben werden Uber zahlreiche weitere Quellen
laufend Informationen zu den Eigenschaften von Wohnstandorten erfasst.

Die Vergleichsmiete stellt kein Kriterium fur Mietzinsanpassungen, sondern nur ein Instrument zur Feststellung miss-
brauchlicher Mietzinse dar. Es handelt sich also nicht um ein 6ffentliches Nachschlagewerk. Andernfalls bekdme es den
Charakter einer staatlichen Mietzinsvorgabe, was ausdriicklich vermieden werden soll. Es bestdnde auch die Gefahr, dass
sich Vermieter bei Neuvermietungen und Hand&nderungen uber die Vergleichsmiete informieren und innerhalb des Tole-

ranzbandes an die obere Grenze gehen. Zudem wird der angefochtene Mietzins in der Schlichtungsverhandlung fur jeden
Einzelfall standortgenau ermittelt. Das setzt besondere Kenntnisse voraus.

Ein gewisser Mehraufwand ist vertretbar. Die Mietpreiserhebungen und die Statistiken zur Erfassung der Lagequalitaten
werden aber ohnehin gemacht, da sie zahlreichen anderen Zwecken dienen. Zusétzliche Auslagen verursachen die
laufenden Analysen und Informatikarbeiten. Fir einen Markt mit mehr als 20 Mrd. Franken Umsatz darf die Verbesserung
der Effizienz aber auch etwas kosten. Gesamtwirtschaftlich durfte der Vollzug des neuen Mietrechts dank der einfacheren
Prozeduren und des geringeren Streitpotenzials sehr viel glinstiger werden.
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Wie erfolgt die Kontrolle Gber das
Vergleichsmietesystem?

Was ist die Rechtsfolge eines
missbrauchlichen Mietzinses?

Stimmt es, dass die Vergleichsmiete
eine Mietzinsspirale auslost?

Stimmt es, dass man fir die Fest-
setzung der Missbrauchsgrenze auf
die teuersten Wohnungen abstellt
und diese um zuséatzliche 15 Prozent
erhéht?

Wann kann die Mieterschaft im
laufenden Mietverhéltnis die Uber-
prifung des Mietzinses auf Miss-
brauchlichkeit hin verlangen?

Der Bund hort bei der Ermittlung der Vergleichsmiete die Kantone sowie Mieter- und Vermieterverbédnde an. Es ist
vorgesehen, dass das Bundesamt fur Wohnungswesen zu diesem Zweck eine begleitende Fachgruppe bildet.

Der Vermieter muss den Mietzins auf das zuldssige Mass (Mietzins vergleichbarer Wohnrdume plus 15 Prozent)
herabsetzen.

Es stimmt nicht.

In laufenden Mietverhéltnissen kann der Mietzins nur noch an die Teuerung angepasst werden. Wie im heutigen Recht
sind ferner Mietzinserhéhungen aufgrund von wertvermehrenden Erneuerungen mdglich. Im zweiten Fall wird aber durch
die Einfihrung einer gestaffelten Mietzinserh6hung neu eine Schonfrist fur die Mieterschaft eingefihrt.

Bei Neuvermietungen ist die Festlegung des Mietzinses wie schon im heutigen Recht im Prinzip frei. Einsprachen gegen
den Anfangsmietzins gibt es nur selten. Es ist nicht einzusehen, weshalb das neue Mietrecht in dieser Beziehung fur die
Bewohner nachteiliger sein soll. Im Gegenteil, wahrend heute eine Einsprache gegen den Mietzins nur in bestimmten
Fallen moglich ist, kann sie in Zukunft unter Berufung auf die Vergleichsmiete uneingeschrankt erfolgen.

Nach einem Verkauf der Liegenschaft sind heute schon Mietzinserhbhungen mdglich, sofern der neue Mietzins nicht auf
einem Ubersetzten Kaufpreis beruht. Der angemessene Kaufpreis wird in der Regel anhand des marktiiblich erzielbaren
Mietzinses ausgehandelt. Dieser widerspiegelt sich in der Vergleichsmiete. Deshalb wird es auch bei Handédnderungen
gegenuber heute nicht zu starkeren Mietzinserh6hungen kommen.

Dass es bei der Neuvermietung und nach einer Handéanderung bei billigen Altwohnungen eher zu gewissen Mietzins-
anpassungen kommt, ist naheliegend und schon heute nicht ungewdhnlich. Mit der Vergleichsmiete werden jedoch die
Mietzinse des gleichen Wohnungstyps, d.h. neue mit neuen und alte mit alten Wohnungen verglichen, weshalb dank der
Vergleichsmiete auch in diesen Féllen kein Freipass fir unangemessene Mietzinserhhungen besteht.

Nein. Der sogenannte ,lbliche" Mietzins (Vergleichsmiete) berechnet sich fir jeden einzelnen Wohnungstyp aus den vom
Bundesamt fur Statistik Uber die ganze Schweiz nach dem Zufallsprinzip gezogenen im gegenwartigen Zeitpunkt effektiv
bezahlten Mietzinsen. Die politisch festgelegte Toleranz von 15 Prozent rechnet sich von diesem (lblichen Mietzins aus.

Die Uberpriifung ist auf den Ablauf von 5 Jahren jeweils ab Mietbeginn méglich. Bei Mietverhdltnissen, die bei Inkrafttreten
der Gesetzesrevision bereits mindestens 5 Jahre angedauert haben, wird die Uberpriifung demnach sofort méglich.
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d) Zur Rendite

Fragen

Warum hat der Bundesrat von der
angemessenen Bruttorendite als
Missbrauchskriterium Abstand
genommen?

Komme ich mit dem neuen Mietrecht
Uberhaupt noch auf eine ange-
messene Rendite?

Antworten

Es ist schwierig, Berechnungsgrundlagen zu definieren, die verlasslich sind und von allen Seiten anerkannt werden.
Die heutige Ertrédgsuberprifung zeigt, wie unzuldnglich und konflikttrachtig diese Losung im mietrechtlichen Alltag ist.

Die Beurteilung der Missbrauchlichkeit des Mietzinses anhand des lUbersetzten Ertrages fuhrt letztlich zu einem

Zirkelschluss. Ob ein Mietzins missbréuchlich ist oder nicht, wird an einer Grésse gemessen, die selber von diesem
Mietzins abh&ngt.

Das bisherige Mietrecht war so angelegt, dass es jederzeit eine angemessene Rendite gewdahrleisten sollte. Es ging von
den Kosten des Vermieters aus und sorgte dafir, dass die Mieterinnen und Mieter die Kosten mit ihren Mietzinsen
decken. Weil es aber ,den” Hypothekarzins immer weniger gibt, reprasentiert das heutige Mietrecht die Kosten und die
Kostenentwicklung der Vermieter nur noch ungeniigend. Schon heute ist es nicht mehr so, dass die Mietzinseinnahmen
jederzeit die Kosten und eine angemessene Rendite decken. Kosten und Einnahmen werden zusehends entkoppelt,
mittel- und langerfristig bleibt die angemessene Rendite aber nach wie vor gewahrt.

Mit den immer unterschiedlicheren Finanzierungsbedingungen kann kein Mietrecht mehr eine jederzeitige Kostendeckung
und eine angemessene Rendite gewahrleisten. Das neue Mietrecht fiihrt zu einer gewissen, aber nicht vollstdndigen
Loslésung der Entwicklung der Mietzinseinnahmen von der Entwicklung der Kosten. Zinsentwicklung und Teuerung sind
stark von der konjunkturellen Entwicklung abhéngig und folgen auch etwas &ndern zeitlichen Mustern. Simulationsrech-
nungen mit ganz unterschiedlichen konjunkturellen Verlaufen zeigen, dass in der mittleren bis langeren Frist mit dem
neuen Mietrecht die unter dem heutigen Mietrecht erzielbaren Mietzinse erreicht werden.
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e) Zur Liquiditat

Fragen

Bekommen die Vermieter aufgrund
der Entkoppelung und Indexierung
keine Liquiditatsprobleme?

Antworten ' v ' )

V'a | * \

Simulationsrechnungen zeigen, dass Liquiditatsprobleme bei der Indexmiete nur bei einer Kombination aus ungiinstig
hohen Fremdfinanzierungen, in seltenen konjunkturellen Situationen und bei Neubauwohnungen resp. kirzlich erfolgten

Gesamterneuerungen eintreten kbnnen. Auch in diesen Féllen ist aber der Anteil der betroffenen Liegenschaften ge-
messen am Gesamtbestand bescheiden.

Das Liquiditatsrisiko ist gering, well:

die Finanzierung von Wohnbauinvestitionen bereits heute weitgehend vom variablen Hypothekarzins der Marktfihrerin
abgekoppelt ist, ohne dass es zu Problemen kommt. Wenn Vermieter in wirtschaftlichen Schwierigkeiten sind, dann
nicht wegen der Inkongruenz von Schuldendienst und Mietzinseinnahmen, sondern aufgrund der Marktlage, zu hoher
Baukosten oder ungunstiger Finanzierungskonditionen. Es ist aber nicht Aufgabe des Mietrechts, Schuldner mit ge-
ringer Bonitat, die deshalb einen hohen Zins bezahlen missen oder Investoren, die zu teuer oder In ungiinstige Lagen
produzieren auf Kosten der Mieterschaft zu schitzen;

die Entwicklung der Hypothekarzinsen und jene der Teuerung parallel verlaufen, wenn auch zeitlich etwas verschoben.
Hohere Kapitalzinsen werden mit der Indexierung im Zeitablauf "aufgefangen”;

die Liegenschaften in der Regel mit einem erheblichen Eigenkapitalanteil finanziert sind, auf dem keine Zinsausgaben
anfallen;

die Hypotheken laufend amortisiert werden;
die Einnahmen monatlich, Ausgaben fur den Kapitaldienst aber meist halbjahrlich oder jahrlich anfallen;

der Vermieter sich besser als der Mieter gegen Zinsrisiken absichern kann. Auf die neue Risikosituation werden die
Vermieter und die Banken reagieren. Es ist zu erwarten, dass auf der Finanzierungsseite langerfristige Festhypotheken,
Annuitats- und Anleihensmodelle ein starkeres Gewicht erhalten werden.
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f) Diverses

Fragen

Wird es nicht viel mehr Kiindigungen
durch die Vermieter geben?

Warum sind beim Kindigungsschutz
keine Anderungen vorgesehen?

Mussen bei Mietverhaltnissen nach
bisherigem Recht Hypothekar-
zinssenkungen weitergegeben
werden, bevor der Mietzins nach
neuem Recht erhdht werden darf?

Sind die Ubergangsbestimmungen
auch anwendbar bei Mietzins-
erhéhungen nach Handanderung?

Koénnen verschiedene Erhdhungs-
grinde kumuliert werden ?

Trifft es zu, dass die Vermieterschaft
sehr stark benachteiligt wirde, wenn
die Umstellung auf das neue
Mietrecht im heutigen Zeitpunkt mit
tiefen Hypothekarzinsen erfolgte?

ARtWErien

Der Kiindigungsschutz wird nicht angetastet. Kiindigungen durch die Vermieter werden nicht attraktiver als heute. Mit dem
neuen Mietrecht sind dieselben Renditen erzielbar wie mit dem bisherigen Recht. Ein héherer Anreiz zur Kiindigung be-
steht nicht. Vielleicht Im Gegenteil. Kommen die Hypothekarzinsen von einem hohen Niveau hinunter, und musste der
Mietzins nun gesenkt werden, so gerat der Vermieter eher in Versuchung, Kiindigungen auszusprechen, um der Mietzins-
senkungspflicht zu entgehen. Im Ubrigen sind die Kiindigungen auch fiir den Vermieter nicht kostenlos, so dass er an
stabilen Mietverhéltnissen ein Interesse hat.

Die geltenden Kundigungsbestimmungen bieten der Mieterschaft ausreichenden Schutz und haben sich in der Ver-
gangenheit bewahrt. Es ist deshalb weder nétig noch zweckmassig, in diesem Bereich Anderungen vorzunehmen.

Ein starkerer Kundigungsschutz wiirde unweigerlich auch starker In die Eigentumsrechte eingreifen und den Anreiz fur
Investitionen im Wohnungsbau senken.

Ja. Die Ubergangsbestimmungen besagen, dass bei Mietverhéaltnissen, die vor dem Inkrafttreten der Gesetzesanderung
begonnen haben, der Mietzins nur erh6ht werden kann, wenn gleichzeitig der bisherige Mitzins an den zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des neuen Rechts geltenden Hypothekarzinssatz angepasst wird, sofern der bisherige Mietzins auf einem
héheren Hypothekarzinssatz basiert.

Der Vermieter kann den Mietzins gegen oben anpassen, sofern der Mietzins auf einem tieferen Hypothekarzinssatz als
demjenigen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Gesetzesénderung basiert.

Ja. Der Wortlaut von Artikel 3 Absatz 1 beinhaltet alle Erhdhungen und beschrankt sich nicht auf einzelne Erhéhungs-
grinde wie beispielsweise die Teuerung.

Dies ist méglich. Neben die Entwicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise kann-beispielsweise eine Mehr-
leistung des Vermieters treten, die einen eigenen Anspruch auf Mietzinserh6hung begriindet.

Bezogen auf ein bestimmtes Mietverhdaltnis waren gewisse Ertragsschmalerungen zu erwarten, so wie umgekehrt bei
einer Umstellung In einer ausgepragten Hochzinsphase Nachteile zulasten der Mieterschaft entstanden. Optimal wéare
aufgrund bisheriger Berechnungen eine Inkraftsetzung des neuen Mietrechts bei einem anfanglichen Zinsniveau von rund
4.25 bis 4.50%. In den parlamentarischen Beratungen wurden verschiedene Mdéglichkeiten des Ubergangs diskutiert.
Konkrete Beschlisse wurden nicht gefasst, da bis zur Inkraftsetzung der neuen Regelung ohnehin noch eine langere Zeit
verstreicht, wahrend der es zu Zinssatzanderungen kommen dirfte. Dem Bundesrat ist jedoch bewusst, dass bei der
Inkraftsetzung des Gesetzes auf die Bedingungen auf dem Kapitalmarkt Riicksicht genommen werden sollte.
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EVD/ADFE SCHLAGWORTE

Das heutige Recht
- ist formalistisch und kompliziert in der Anwendung
- vermischt Kosten- und Marktelemente
- enthalt unzweckmassige Missbrauchskriterien
- beruht auf Uberholten Finanzierungsformen
- fuhrt zu grossen Mietzinsspriungen
- behindert eine verniunftige Geldpolitik
- verursacht hohe Vollzugs- und Verwaltungskosten

- ist fur Laien schwer verstandlich

Das neue Recht
- sorgt fur einen fairen Interessenausgleich
- entkoppelt Hypothekarzinssatz und Mietzins
- fuhrt zu hdherer Rechtssicherheit
- verhindert sprunghafte Mietzinserhéhungen
- macht das Mietrecht einfach und ubersichtlich
- bringt eine Uberzeugende Missbrauchsregelung
- reduziert den administrativen Aufwand fur alle Beteiligte
- erweitert die Kompetenz der Schlichtungsbehdrden
- differenziert den Missbrauchsschutz bei Geschaftsrdumen

- erlaubt besondere Regelungen fur gemeinnitzige Bautrager
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