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Eine neue Geschirrspiilmaschine wird ein-
gebaut, der Boden wird ersetzt oder das
Mietobjekt wird total renoviert. Solche
Ausgaben kénnen fiir den Vermieter kost-
spielig sein. Darf er die getdtigten Investiti-
onen auf den Mieter {iberwilzen und den
Mietzins erhéhen und wie ist dabei vorzu-

gehen?

Das Gesetz erlaubt unter gewissen Voraus-
setzungen eine sogenannte nachtrigliche
Mietzinsanpassung (Art. 269d OR). Fiir die
Erhéhung des Mietzinses muss der Vermie-
ter sowohl Griinde haben als auch zwin-
gend formelle Aspekte beachten, sonst ist
die Mietzinserh8hung nichrig.

Anpassungsgriinde

Eine Mietzinseth6hung ist legitim, wenn
der Vermieter im Laufe des Mietverhilenis-
ses hohere Kosten zu tragen hat. Gemiss

einer nicht abschliessenden gesetzlichen
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Aufzihlung (Art. 12 Abs. 1 der Verordnung
iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsriumen, VMWG) gelten als Kos-
tensteigerung insbesondere die Erhshung
des Hypothekarzinses, der Gebiihren, der
Objektsteuer, der Baurechtszinsen, der Ver-
sicherungsprimien sowie der Unterhalts-

kosten.

Die Aufzihlung ist nicht abschliessend und
der Vermieter kann grundsitzlich alle Kos-
tensteigerungen, welche mit dem Betrieb
und der Bewirtschaftung des Mietobjekts
in Zusammenhang stehen, geltend ma-
chen. In diesem Beitrag wird der Fokus auf
die wertvermehrenden Investitionen gelegt.
In jedem Fall gilt, dass auch bei Vorliegen
von Erhshungsgriinden der Vermieter kei-
nen ibersetzten Ertrag erzielen darf, weil

der Mietzins sonst missbriuchlich wire.

Wertvermehrenden Investitionen
Installiert der Vermieter bisher nicht vor-
handene Einrichtungen (beispielsweise den
Einbau eines Liftes, den Einbau einer Zen-
tralheizung, den Einbau eines neuen, bisher
nicht vorhandenen Balkons), stellt das eine
Wertvermehrung dar. Auch energetische
Verbesserungen der Liegenschaft sind
Mehrleistungen. Der Vermieter kann die
Ausgaben fiir solche Investitionen auf den
Mieter abwilzen.

Dabei spielt es keine Rolle, ob der Mieter
die Investition als wertvermehrend empfin-
det oder nicht. Es kommt somit nicht auf
das subjektive Empfinden des Mieters an,

sondern darauf, ob die Investition objektiv
geschen cinen Mehrwert generiert. So bei-
spielsweise, wenn der Vermieter die Liegen-
schaft an das Kabel-TV-Netz anschliesse,
der Mieter seinen TV-Empfang aber via
Satelliten bezicht.

Reine Ersatzinvestitionen, welche den Wert-
erhalt der Liegenschaft garantieren, sind im
Nettomietzins abgegolten und berechtigen
zu keiner Mietzinserhdhung. Ein blosses
Erserzen eines Kiichengerites stellc keine
Mehrleistung dar. Wird jedoch ein altes
Gerit durch ein neues Gerit von erheblich
besserer Qualitit oder grésserer Leistungs-
fahigkeit ersetzt, so hat der Mieter einen
Vorteil und es liegt ein wertvermehrender
Anteil vor. Als Richewert gile, dass der
Mehrwertanteil aus der Differenz zwischen
den Kosten der gewihlten wertvermehren-
den Investition und den Kosten, die der
Vermieter fiir den gleichwertigen Ersatz des
Gerits bzw. der Einrichtung hitte aufwen-

den miissen, besteht.

Der Vermieter darf die Amortisation der
wertvermehrenden Investitionen auf den
Mieter iiberwilzen. Der Zeitraum, {iber
welchen die Investition zu amortisieren ist,
ergibt sich aus der mutmasslichen Lebens-
erwartung der neuen Einrichtung, welche
anhand der parititischen Lebensdauer-
tabelle von Hauseigentiimerverband und

Mieterverband ermittelt wird.

Baut der Vermieter beispielsweise am Miet-

objeke einen zusitzlichen Metallbalkon fiir

Jahrliche Amortisation Fr. 750.—

Lebenserwartung 40 Jahre
(Fr. 30'000.—: 40 = Fr. 750.-)

Jahrliche Verzinsung Fr.  262.50 Ya investiertes Kapital
(Fr. 15'000.— x 1,75 %)

Zwischentotal Fr.  1012.50

Unterhaltspauschale Fr.  101.25 (Fr. 1012.50 x 10 %)
Mietzinserhdhung

—pro Jahr Fr. 1113.75

—im Monat Fr. 92.80
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Fr. 30’000.— ein, so sind die Kosten des
neuen Balkons auf die Lebenserwartung
von 40 Jahren (gemiss Lebensdauertabelle)
zu verteilen. Weiter darf der Vermieter
das halbe investierte Kapital mit jihrlich
1,75 Prozent (Referenzzinssatz zur Zeit
1,25 Prozent +0,5 Prozent) beriicksichtigen
(BGE 118 II 420). Schliesslich diirfen auch
die zusitzlichen Unterhaltskosten, welche
in Zusammenhang mit dem neuen Balkon
stehen, {iberwilzt werden. In der Praxis
werden pauschal 10 Prozent von der jahli-
chen Amortisation und Verzinsung als Un-
terhalt berechnet. Die Mietzinserhéhung
berechnet sich dann wie in der Tabelle auf

Seite 14 dargestellr.

Werden mehrere Teile des Mictobjekts inner-
halb eines Jahres saniert, so spricht man von
einer umfassenden Uberholung, Als solche
gelten Sanierungsarbeiten, welche normale
Unterhaltsarbeiten erheblich {ibersteigen
und zum Zweck haben, die Lebensdauer des
Mietobjekts zu verlingern und jenes zu mo-
dernisieren (BGer 4A_495/2010). Art. 14
Abs. 1 VMWG regelt, dass bei solchen um-
fassenden Sanierungen so—7o Prozent als

wertvermehrende Investitionen gelten.

Weitere Griinde fiir eine Eth6hung
Orts- und Quartieriiblichkeit: Entspricht
der Mietzins eines bestimmten Mietobjekts
nicht mehr dem, was im gleichen Ort/
Quartier fiir vergleichbare Wohnungen be-
zahlt wird, so kann der Vermieter den Miet-
zins an die Orts- und Quartieriiblichkeit
anpassen. Fine Mietzinsanpassung ist mog-
lich, wenn seit der letzten Mietzinsfestle-
gung mindestens fiinf bis sieben Jahre ver-
gangen sind (BGE u8 II 130 ff). Fiir den
Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit
miissen flinf verschiedene Vergleichsobjek-
te vorgelegt werden. Diese miissen in Bezug
auf die Lage, die Grosse, den Zustand, die
Ausstattung und die Bauperiode mit dem
konkreten Mietobjekt vergleichbar sein
(BGer 4A_183/2020).

Zusitzliche Fliche: Gemiss Art. 14 Abs. 1
VMWG darf der Vermieter den Mietzins
erhdhen, wenn er dem Mieter wihrend
des laufenden Mietverhiltnisses zusitzliche

Fliche anbictet, wie beispielsweise bei der
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Zuteilung eines zusitzlichen Parkplatzes
oder eines zusitzlichen Wohnraums.

Zusitzliche Nebenleistungen: Ubernimmt
der Vermieter bestehende Aufgaben des
Mieters, zum Beispiel durch zusitzliche
Schneeriumung oder durch Einsetzung
einer Hauswartung, so stellen diese zusitz-
liche Nebenleistungen dar, welche ebenfalls

eine Mietzinserhthung rechtfertigten.

Weitere Griinde fiir Anpassungen wiren
zudem die Teuerung und die Verinderung

des Referenzzinssatzes.

Formelle Aspekte

Der Vermieter muss dem Mieter die Miet-
zinserhdhungen mindestens 10 Tage vor
einem dem Mieter offenstehenden Kiindi-
gungstermin auf einem vom Kanton ge-
nehmigten Formular mitceilen und be-
griinden. Dabei trigt der Vermieter das
Risiko der rechtzeitigen Zustellung der
Mietzinserhéhung.

Der Vermieter hat dabei die Mietzinserh-
hung «klar zu begriinden. Der Begriindung
der Erhdhung kommt im Rahmen eines
Anfechtungsverfahrens eine hohe Bedeu-
tung zu. Ungeniigend ist eine Begriindung,
wenn der Vermieter lediglich auf gesetzliche
Vorschriften verweist. Eine nicht geniigend
klare Begriindung fithrt gemiiss Rechtspre-
chung zur Unwirksamkeit der Mietzinserhs-
hung (BGE 142 111 375).

Wenn sich die Erhdhung auf mehrere Er-
hshungsgriinde bezieht, muss der Vermie-
ter jeden einzelnen Erhdhungsgrund in
Einzelbetrigen quantifizieren. Der Mieter
muss sich ein Bild dariiber machen kén-
nen, weshalb die Vermieterin den Mietzins
erhéht, ob diese Ethshung gerechefertig ist
und ob er die Mietzinserhdhung anfechten
oder stattdessen den Vertrag kiindigen will
(BGE 142 1II 375, E. 3.3; 137 III 362, E.
3.2.1). Der Vermieter hat die Begriindung
von Anfang an mitzuteilen, eine spitere
Erginzung ist nicht gestattet (BGE 118 II
130, E. 2b). Es ist zu empfehlen, bei mehre-
ren Griinden die einzelnen Begriindungen
samt den entsprechenden Berechnungen
auf einem separaten Begleitschreiben sau-
ber aufzufithren und dem Formular beizu-

legen.

Fazit

Der Vermieter darf in einem laufenden
Mietverhiltnis den Mietzins anpassen,
wenn er hohere Kosten zu tragen hat, ins-
besondere bei wertvermehrenden Investiti-
onen. Eine Mietzinsanpassung ist auch
méglich bei zusitzlichen Nebenleistungen,
Teuerung, bei Erhdhung des Referenzzins-
satzes und bei der Anpassung an die Orts-

und Quartieriiblichkeit.

Vorsicht geboten ist bei den formellen As-
pekten. Wird nicht das amtliche Formular
benutzt und/oder fehlt eine geniigend klare

Begriindung, ist die Erhéhung nichtig,

Beim Platteln
legen wir eine
gute Arbeit hin!
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