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. Einleitung
1.1. Empfohlene Bilicher
Folgende Bucher werden empfohlen:

Honsell H.
Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, 8. Auflage, Bern 2006

Lachat / Stoll / Brunner
Das Mietrecht fiir die Praxis, 6. Auflage, Basel 2005

SVIT
Schweizerisches Mietrecht, Kommentar, 2. Auflage, Zirich 1998

1.2. Hinweise zum Unterricht

Dozent
Er ist Prasident der kantonalen Schlichtungsbehérde des Kantons Luzern.

Hinweis zum Unterricht
Es werden anonymisierte echte Félle behandelt.
Diese werden uns eine Woche vorher zugesandt.

Notwendige Gesetze
1. Obligationenrecht

2. Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen
(VMWG)
3. Verordnung Uber Rahmenmietvertrdge und deren

Allgemeinverbindlichkeit (VRA)

4. Verordnung des EVD Uber die Erhebung des flr die Mietzinse
massgebenden hypothekarischen Durchschnittszinssatzes
(Zinssatzverordnung)

5. Verordnung Uber die Schlichtungsstelle des Kantons Luzern

1.3. Inhalt des Unterrichts

In der Lehrveranstaltung werden im Lichte der Missbrauchsgesetzgebung
ausgewahlte Themen des Mietrechts vertieft behandelt.

1 Mangelbeseitigungsanspruch des Mieters
2 Mietzinsgestaltung

3. andere einseitige Vertragsanderungen

4, ordentliche Kindigung

5 ausserordentliche Kindigung

6 Erstreckung des Mietverhéaltnisses
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2. Teil

Grundzige des Schlichtungsverfahrens (Behérden und Verfahren)
am Beispiel der Luzerner Schlichtungsbehérde

Die Teilnehmenden werden anhand konkreter Falle die sich stellenden
verfahrens- und materiellrechtlichen Fragen zu bearbeiten haben.

Stoffplan
22.09.2008 EinfGhrung
Allgemeines / Pro memoria
29.09.2008 Mietzinsgestaltung
06.10.2008 Anfechtung von
a) missbrauchlichen Mietzinsen
b) Heiz- und Nebenkostenabrechnung
c) anderer einseitiger Vertragsdnderungen
d) Ruckforderung der Sicherheitsleistung
13.10.2008 Kindigung des Mietvertrages
a) Allgemeine Grundsatze
b) Ordentliche Kiindigung
c) Ausserordentliche Kindigung durch den Vermieter
d) Ausserordentliche Kiindigung durch den Mieter
20.10.2008 Kindigungsschutz bei der Miete von Wohn- und
Geschaftsraumen
27.10.2008 Erstreckung des Mietverhaltnisses
03.11.2008 Behdorden und Verfahren

10.11.2008 Praktische Falllésungen
17.11.2008 Praktische Falllésungen
24.11.2008 Praktische Falllésungen
01.12.2008 Praktische Falllésungen

1.4. Lernziele

Die Studenten kennen das Mietrecht und sind in der Lage,
mietvertragsrechtliche und verfahrensrechtliche (Schlichtungsverfahren)
Fragen systematisch einordnen, zu analysieren und zu beantworten.
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1.5.

1.6.

Prifungshinweise
Es gibt eine schriftliche Priifung. Es kénnen 5 ECTS Punkte erreicht werden.

Notwendige Hilfsmittel
Die notwendigen Gesetze werden uns von der Uni Luzern zur Verfligung
gestellt.

Prifungsablauf

An der Prifung missen praktische Falle gelést werden. Wir missen kleine
Fragen zu diesen praktischen Fallen schriftlich beantworten. Es werden keine
Berechnungen verlangt. Es kommen zwei bis drei kleinere Sachverhalte. Es
werden prazise Fragen zu diesen Sachverhalten gestellt. Die Falle sind
prufungsrelevant. Weiter werden Theoriefragen gestellt.

Man soll die Ubersicht behalten. Man soll nicht die Gesetze auswendig lernen.
Beispiele Theoriefragen

1. Nettorendite berechnen / Bruttorendite berechen
Wir erhalten zwei Zahlen. Weitere Berechnungen werden nicht verlangt.

2. Nebenkostenabrechnung
Neue Nebenkosten missen auf amtlichen Formular mitgeteilt werden.
Sie stellen eine Vertragsanderung dar.

3. Erstreckung / Kiindigung

4. Verfahren
Schlichtungs- und Entscheidverfahren auseinanderhalten

5. Hinterlegung
Es missen die formellen Voraussetzungen einer Hinterlegung gekannt
werden.

Repetitionsfragen

Im Hinterlegungsverfahren entscheidet die Schlichtungsbehérde
ausnahmsweise Uber Schadenersatz und Mietzinsherabsetzung.

Bei der Erstreckung kann der Mieter oder der Vermieter verlangen, dass der
Mietzins angepasst werden kann. In diesem Fall entscheidet die
Schlichtungsbehérde Uber den Mietzins.
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Il. Mietrecht (Vertiefungsfragen)
1. Geschichtlicher Ruckblick

1.1. Allgemein

Das Mietrecht ist ein Sozialschutzrecht.

Um 1900 gab es die ersten Gesetze zum Schutz der Mieter. Das heutige
Mietrecht wird als Sozialschutzrecht verstanden. Der Mieterschutz wird durch
das Privatrecht mit zwingenden Normen sichergestellt.

1.2. Entwicklung in der Schweiz

Im Jahr 1970 gab es wegen der Wohnungsknappheit Gberrissene Mietpreise.
Ab 1972 traten Massnahmen gegen Missbrauche im Mietwesen in Kraft. Es
waren dies das BMM und das VMM. Diese Massnahmen waren auf gewisse
Kantone beschrankt. Am 1987 wurden diese Gesetze flr die ganze Schweiz
eingefiihrt. Im Dezember 1986 wurden die verfassungsmassigen Grundlagen
flr die Missbrauchsgesetzgebung (Art. 34septies aBV) geschaffen.

Am 1. Juli 1990 trat das revidierte Mietrecht in Kraft.

2. Grundfragen des Mietrechts
2.1. Antrittsprotokoll

Das Antrittsprotokoll ist kein Beweismittel. Es legt lediglich fest, welche
Schéaden bestehen. Es legt nicht fest, wer welche Schaden verursacht hat.
Es ist eine reine Bestandes- bzw. Zustandsaufnahme. Damit muss keine
Mangelrige verbunden sein.

Das Antrittsprotokoll ist ein Beweismittel, wenn es vom Vormieter
unterschrieben wurde und dieser auf diesem Antritts- bzw. Ruicktrittsprotokoll
die Haftung fir gewisse Schaden tGbernimmt. In der Regel ist es so, dass das
Antrittsprotokoll vom Vormieter, dem Nachmieter sowie dem Vermieter
gemeinsam unterschrieben wird.

2.2. Mangel bei Mietantritt (Art. 258 OR)
Die Mangel lassen sich in zwei Kategorien einteilen:
1. Die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch ist ausgeschlossen

2. Die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch wird erheblich
beeintrachtigt (Art. 258 Abs. 1 OR).
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Der Mieter hat zwei Moglichkeiten:

Méngel Nr. 1
Die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch ist ausgeschlossen

a) Ubernahme der Mietsache verweigern

Der Mieter kann die Ubernahme verweigern und nach
Art. 107 bis 109 OR Uber die Nichterflllung vom Vermieter
Schadenersatz verlangen.

b) Mietsache tGbernehmen und auf gehériger Erflllung des Vertrages
beharren

Der Mieter kann die Sache Ubernehmen und auf gehdériger Erfillung
des Vertrages beharren. In diesem Fall kann er nur die Anspriiche
geltend machen, die ihm bei Entstehung von Mangeln wahrend der
Mietdauer zustehen (Art. 259a bis Art. 259i OR).

Mangel Nr. 2
Die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch wird vermindert aber
weder ausgeschlossen noch erheblich beeintrachtigt.

Der Mieter kann Anspriiche nach Art. 259a bis Art. 259i OR geltend machen.
Die Anspriiche nach Art. 259a bis Art. 259i OR lassen sich wie folgt einteilen:

a) Beseitigungsrecht
(Art. 259a Abs. 1 lit. a OR)

b) Herabsetzungsrecht des Mietzinses
(Art. 259a Abs. 1 lit. b OR)

C) Anspruch auf Schadenersatz
(Art. 259a Abs. 1 lit. ¢ OR)

d) Ubernahme eines Rechtsstreites
(Art. 259a Abs. 1 lit. d OR)

e) Hinterlegung des Mietzinses
(Art. 259a bs. 2 OR)

2.3. Einsichts- und Auskunftsrecht Vormietverhaltnis

Riickgabeprotokoll

Der Nachmieter darf Einsicht in das Riuckgabeprotokoll des Vormieters
nehmen. Art. 256a Abs. 1 OR ist eine relativ zwingende Norm. Der Nachmieter
muss jedoch explizit Einsicht verlangen. Er kann jedoch nur Einsicht in das
Ruckgabeprotokoll verlangen, wenn es vorhanden ist.
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2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

In der Praxis werden beim Rickgabeprotokoll die Schaden sehr genau
aufgefihrt. Das Rickgabeprotokoll hat deshalb einen gewissen Aussagewert.

In der Praxis wird das Rickgabeprotokoll vom alten Mieter, dem neuen Mieter
und dem Vermieter unterschrieben. Es qilt als Schuldanerkennung, wenn der
alte Mieter gewisse Schaden anerkannt hat.

Mietzins Vormietverhaltnis
Art. 256a Abs. 2 OR ist eine relativ zwingende Norm. Es ist eine
Ordnungsvorschrift. Der Mieter muss dies jedoch ausdrtcklich verlangen.

Gewisse Kantone in der Westschweiz haben eine explizite Pflicht eingeflihrt,
dem Nachmieter die Mietzinsen offenzulegen. Wird eine falsche Urkunde
vorgelegt, liegt eine Urkundenfalschung vor.

Der Mieter muss Einsicht in das Vormietverhéltnis nehmen kénnen, damit er
den Anfangsmietzins anfechten kann.

Befristeter Mietvertrag

Der befristete Mietvertrag endet ohne Kindigung nach Ablauf der vereinbarten
Mietdauer (Art. 255 Abs. 2 OR und Art. 266 Abs. 1 OR). Der befristete
Mietvertrag kann mit einem Optionsrecht verbunden werden.

Zahlung Mietzins / Nebenkosten / Sicherheitsleistung

Nebenkosten
Nebenkosten sind nur geschuldet, wenn diese im Vertrag einzeln aufgefihrt
werden. In diesem Fall sind sie einzeln geschuldet.

Es muss zwischen Nebenkosten und ordentlichen Kosten unterschieden
werden. Die ordentlichen Kosten missen vom Vermieter getragen werden.

Einsichthahme

Das Recht auf Einsichthnahme bedeutet nur, dass die Belege beim Vermieter
eingesehen werden diirfen. Es bedeutet nicht, dass der Vermieter Kopien der
Belege zur Verfligung stellen muss.

Zahlung der Sicherheitsleistung
Die Sicherheitsleistung soll auf dem Namen des Mieters und auf ein
Mieterkautionskonto bei einer Bank einbezahlt werden.

Beseitigungsanspruch und Duldungspflicht

Rechtsgrundlage
Art. 257h OR, Art. 259a OR, Art. 259¢c OR

Beseitigungsanspruch
a) Allgemein (Art. 259a Abs. 1 lit. a OR)
b) Voraussetzungen (Art. 259b OR)
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3. Mietzinsgestaltung
3.1. Kiriterien zur Festsetzung des Mietzinses (Art. 269 OR)

Einfuihrung

Art. 269 OR regelt die Missbrauchlichkeit eines Mietzinses.

Das Mietrecht geht von der Kostenmiete aus. Es darf ein angemessener
Ertrag erzielt werden. Dies bezieht sich auf ein Mietobjekt (Bsp. Wohnung in
einer Liegenschaft und nicht das ganze Wohnobjekt). Mit dem Ertrag ist immer
die Nettorendite gemeint.

Das Mietrecht rechnet mit folgenden Begriffen:

a) Bruttomietertrag

b) Bruttorendite

c) Nettoertrag

d) Nettorendite

Bruttomietertrag

Gesamte Mietzinseinnahmen flr ein ganzes Mietobjekt abzlglich
Akontozahlungen flr Heiz- und Nebenkosten.

Bruttorendite
In Prozenten (%) ausgedriicktes Verhaltnis der Mietzinseinnahmen zu den
gesamten Anlagekosten (Verhaltnis Bruttoertrag / investiertes Kapital)

Nettoertrag

Gesamtheit der Mietzinseinnahmen abziglich Vermieterkosten

(Zins Fremdkapital, Unterhaltskosten im Durchschnitt der letzten 3 — 5 Jahre,
ausserordentlicher Unterhalt, Verwaltungskosten, Betriebskosten, die nicht
durch Heiz- und Nebenkosten abgedeckt sind).

Nettorendite
In Prozenten (%) ausgedricktes Verhaltnis des Nettoertrages zum
teuerungsbereinigten Eigenkapital

Berechnungsbeispiel:

Nettoertrag CHF 20'000.00
Eigenkapital CHF 300'000.00
Nettorendite 6,66 %

CHF 20'000.00 x 100
CHF 300'000.00 = 6,66 % Nettorendite

Ertrag im Sinne von Art. 269 OR

Mit dem Ertrag von Art. 269 OR ist die Nettorendite gemeint.

Der Ertrag aus dem einzelnen Mietobjekt ist massgebend und nicht der Ertrag
der gesamten Liegenschaft.
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10

Eigenkapital
Die Anlagekosten im Sinne von Art. 15 VMWG werden wie folgt berechnet:

+ Gesamtinvestitionen fir Erwerb / Erstellung Baute
+ Landerwerbskosten

Anlagekosten

Die Anlagekosten entsprechen also dem tatsdchlich bezahlten Kaufpreis, den
entsprechenden Beschaffungskosten (Steuern, Kaufgeblihren etc.) sowie den
Baukosten fiir die Erstellung des Objekts.

Das mietrechtliche Eigenkapital wird wie folgt definiert:

+ Anlagekosten (Kaufpreis inkl. Handanderungskosten)
J. Fremdkapital
+ Teuerung auf Eigenkapital
(Art. 269a lit. e OR / Art. 16 VMWG)
+ eigenfinanzierte wertvermehrende Investitionen

(Art. 269a lit. b OR / Art. 14 VMWG)”

= massgebendes Eigenkapital

Das Eigenkapital erfahrt Anderungen durch Erhdhung / Senkung des
Fremdkapitals, wertvermehrende Investitionen, Teuerung etc.

Sind die Anlagekosten nicht feststellbar, kann geméass Bundesgericht auf orts-
und quartieribliche Mietzinsen abgestellt werden.

Gemaéss heutiger Lehre wird von den heutigen Erstellungskosten
ausgegangen.

Zulassiger Ertragssatz Eigenkapital
Geméss Bundesgericht darf die Rendite maximal 0.5 % Uber den
Hypothekarzinssatz fir Althypotheken im ersten Rang (értliche Banken) liegen.

Bruttorendite
Die Bruttorendite ist in Art. 15 VMWG definiert.

Art. 15 VMWG

,Die Bruttorendite im Sinne von Art. 269a Bst. ¢ OR wird auf den Anlagekosten
berechnet.”

LAusser Betracht fallen offensichtlich (ibersetzte Land-, Bau- und Erwerbskosten."“
Liegenschaftskosten

a) Kapitalkosten
Fremdkapitalkosten wie Hypotheken, Darlehen etc.
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3.2.
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b) Betriebskosten (Art. 12 Abs. 1 VMWG)
Versicherungen, Wasser, Strom, Abwasser, Verwaltungskosten etc.
soweit nicht als Heiz- und Nebenkosten ausgeschieden

c) Unterhaltskosten
ordentlicher Unterhalt

Es gilt der Grundsatz der tatsachlichen anfallenden Betriebs- und
Unterhaltskosten.

Bestimmung des zulassigen Mietzinses / Individuelle Ertragsberechnung
Zulassiger Mietzins
+ Ertrag auf dem Eigenkapital

Der Ertrag auf dem Eigenkapital darf 0.5 % Uber dem effektiven

Hypothekarzinssatz sein.
+ Kosten Liegenschaften

= Zulassiger Mietzins
Es kann zu folgenden Situationen kommen:
a) Zulassiger Mietertrag kleiner (<) als tatsachlicher Mietertrag
Dies fuhrt zu keiner Erhéhung des Mietzinses
Anfechtung Anfangsmietzins oder Mietzinsherabsetzung maglich.

b) Zulassiger Mietertrag grésser (>) als tatsachlicher Mietertrag
Eine Erhdéhung des Mietzinses ist zuldssig, aber keine Senkung.

Ertragsberechnung

Einzeln pro Mietobjekt
Dies geschieht durch einen Aufteilungsschlissel

Ausnahme:
Eine Berechnung flir die ganze Liegenschaft ist mdglich, wenn identische
Mietobjekte und identische Mietzinse vorliegen.

Orts- und Quartieriblichkeit (Art. 269a lit. a OR / Art. 11 VMWG)

Art. 269 OR
Selbstandige Grundregel zur Bestimmung eines missbrauchlichen Mietzinses

Art. 269a OR
Ausnahmekatalog fir nicht missbrauchliche Mietzinse

Gesetzliche ,in der Regel“-Vermutung von Art. 269a Abs. 1 OR kann widerlegt
werden mit Anrufung von Art. 269 OR (missbrauchlicher Mietzins).
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3.3.

3.4.

3.5.
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Das Bundesgericht verlangt, dass die Mietzinse von funf vergleichbaren
Mietwohnungen vorgelegt werden. Dieser Beweis kann nicht erbracht werden.

Dies ist ein absoluter Anpassungsgrund auf der Grundlage der Marktmiete
(Anfechtung Anfangsmietzins: Beweislast)

Hypothekarzins (Art. 269a lit. b OR / Art. 12a und 13 VMWG)

Relativer Anpassungsgrund
Es kann eine Kumulation oder Kompensation erfolgen, wenn frihere
Anpassungsmdglichkeiten nicht ausgenitzt wurden.

Rechtsgrundlage: Art. 12, 12a und 13 VMWG
Zinssatzverordnung (SR 221.213.111)

Die Mietzinserh6hung (oder Senkung) erfolgt ohne Nettorenditeberechnung
nach Art. 269 OR.

Das Kostenprinzip wird ohne Riicksicht auf die H6he des Fremdkapitalanteils
- selbst flr hypothekarfreie Objekte — angewandt.

Die Uberwalzungssatze finden sich in Art. 13 Abs. 1 VMWG.

~Eine Hypothekarzinserhéhung von einem Viertel Prozent berechtigt in der Regel zu
einer Mietzinserh6hung von héchstens:

a) 2.0 % bei Hypothekarzinssétzen von mehr als 6 %
b) 2.5 % bei Hypothekarzinssétzen zwischen 5 % und 6 %
c) 3.0 % bei Hypothekarzinssétzen von weniger als 5 %"

Betriebs- und Unterhaltskosten
(Art. 269a lit. b OR / Art. 12 VMWG)

Dies sind relative Anpassungsgrinde.
Es ist eine Kumulation oder eine Kompensation méglich.

Berechnung
Vergleich zweier Perioden zu 2 bis 3 Jahren
(Erhdhung prozentual im Verhéltnis zu Nettomietzinseinnahmen)

Mehrleistungen des Vermieter (Art. 269a lit. b OR / Art. 14 VMWG)
Dies ist ein relativer Anpassungsgrund.

Damit sind Investitionen flr wertvermehrende Verbesserungen und
Vergrésserung. Die Verzinsung des Kapitals, die Amortisation und neue

Unterhaltskosten kénnen auf den Mietzins Uberwalzt werden.

Umfassende Uberholung (Art. 14 Abs. 1 VMWG)
50 % bis 70 % der Kosten kdnnen Uberwalzt werden.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.9.1.
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Ersatz bestehender Einrichtungen
Es ist nur eine teilweise Uberwélzung maglich.

Kostendeckende Bruttorendite bei neueren Bauten
(Art. 269a lit. c OR / Art. 18 VMWG)

Dies ist ein absoluter Anpassungsgrund.

Damit soll die Neubautatigkeit geférdert werden. Die Objekte dlrfen nicht alter
als 10 Jahre sein.

Die Erstellungs- bzw. Erwerbskosten dirfen vollumféanglich auf die Miete
Uberwalzt werden.

Mietzinsvorbehalt (Art. 18 VMWG)
Der Vermieter behalt sich das Recht vor, den Mietzins anzupassen.

~,Macht der Vermieter die ihm zustehende Mietzinsanpassung nicht vollstandig
geltend, hat er diesen Vorbehalt in Franken oder in Prozenten des Mietzinses
festzulegen.*”

Zahlungsplan (Art 269a lit. d OR)

Ausgleich anfénglicher Mietzinsverbilligung durch riickzahlbare Bundeshilfe
Der Zahlungsplan muss im voraus bekannt gegeben werden.

Die Anfechtung jeder einzelner Erhéhung ist mdglich.

Es muss ein neuer Zahlungsplan bei Wechsel der Mieterschaft erstellt werden.
In der Praxis hat der Zahlungsplan keine Bedeutung.

Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Kapital
(Art. 269a lit. e OR / Art. 16 VMWG)

Dies ist ein relativer Anpassungsgrund.

Der Mietzins darf um maximal 40 % der Steuerung des Landesindexes der
Konsumentenpreise gesteigert werden. Die Teuerung darf jedoch nur auf dem
risikotragenden Kapital berechnet werden.

Es kommt ein standardisiertes Finanzierungsmodell zur Anwendung:

60 % Fremdkapital

40 % Eigenkapital

Umsatz- oder einkommensabhéngiger Mietzins
(Art. 269 OR)

Umsatzabhangiger Mietzins
Dies ist im Rahmen der Vertragsfreiheit méglich.

Umsatzabh&ngiger Mietzins bei Geschéaftsmiete
Es liegt meist eine befristete Vertragsdauer vor.
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Die Mietzinsanderung ist nicht anfechtbar, da urspriinglich bestimmt und
bekannt. Es muss kein amtliches Formular verwendet werden.

Eine Ausnahme besteht beim Anfangsmietzins. Dieser kann auch bei umsatz-
oder einkommensabhangigen Mietzinsen angefochten werden.

3.9.2. Einkommensabhéangiger Mietzins

Dies kommt vor allem bei Liegenschaften der 6ffentlichen Hand zur
Anwendung.

3.10. Indexierte Mietzinse (Art. 269b OR / Art. 177 VMWG)
Dies ist ein absoluter Anpassungsgrund.
Die Laufzeit muss mindestens 5 Jahre betragen. Theoretisch ist auch eine
Senkung maglich. Basis ist der Landesindex der Konsumentenpreise.
Die Uberwalzung erfolgt zu 100 %.
3.11. Gestaffelte Mietzinse (Art. 269¢c OR)
Dies ist ein absoluter Anpassungsgrund.
Die Mindestlaufzeit des Mietzinses muss 3 Jahre betragen. Die

Mietzinserhéhungen missen bei Abschluss des Mietvertrages frankenmassig
bekannt geben werden.

4. Verhaltnis der verschiedenen Kriterien zueinander
(Art. 269 und Art. 269a OR)

4.1. Marktmiete

Bei der Marktmiete darf der Mietzins aufgrund von Angebot und Nachfrage
festgelegt werden. In der Schweiz kommt die Kostenmiete zur Anwendung.

4.2. Kostenmiete
Art. 269 OR geht von der Kostenmiete aus.
Es darf kein Ubersetzter Ertrag aus den Investitionen erzielt werden.
Die Schweiz wendet die Kostenmiete an.

4.3. Absolute Anpassungsgrinde

Es gibt folgende absoluten Anpassungsgrinde:

a) Eigensténdige, unabhangige Festsetzung des Mietzinses bei der
Nettorendite-Ertragsberechnung (Art. 269 OR)

b) Orts- und Quartiertblichkeit (Art. 269a lit. a OR)
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c) Kostendeckende Bruttorendite bei neueren Bauten
(Art. 269a lit. d OR)

Die absoluten Anpassungsgrinde dirfen nicht Gberschritten werden.
Relative Anpassungsgriinde
Es gibt folgende relativen Anpassungsgrinde:

a) Zwingender Vergleich mit letzter Mietzinsbestimmung bei
Kostensteigerung (Art. 269a lit. b OR)

b) Mehrleistungen der Vermieterschaft
(Art. 269a lit. b OR)

C) Teuerungsausgleich auf risikotragendem Kapital
(Art. 269a lit. e OR)

Anpassungsgriinde und Methoden

Die absoluten und relativen Kriterien zur Festlegung des Mietzinses flhrten
dazu, dass das Bundesgericht zwei Methoden zur Uberprifung entwickelt hat:

1. Relative Methode
Gepruft wird, ob der Mietzins seit der letzten Festsetzung
missbrauchlich geworden ist.

Es wird auf die von den Parteien angerufenen Griinde Bezug
genommen und auf die Vorgeschichte abgestellt.

2. Absolute Methode
Geprift wird, ob der Mietzins an sich missbrauchlich ist, ohne
Berlcksichtigung der Vorgeschichte.

Kumulierung verschiedener Anpassungsgriinde

Gleichzeitige Anrufung von mehreren relativen Anpassungsgriinden
(Kostensteigerung, Mehrleistungen, Teuerungsausgleich) mdglich.

Der Vermieter muss wahlen zwischen:
a) Nettorendite

b) kostendeckender Bruttorendite
c) Orts- und Quartiertblichkeit

Es gibt keine Kumulierung von absoluten und relativen Anpassungsgriinden.

Indexierter Mietzins
Einzig Kumulation mit Mehrleistungen der Vermieterschaft.
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Gestaffelter Mietzins
Es ist keine Kumulierung oder Kombination mdglich.

Kompensation zwischen Anpassungsgriinden

Es gelten folgende Regeln:

a) Kompensation bei relativen Anpassungsgrinden maéglich
(z.B. Senkungsanspruch infolge Hypothekarzinssenkung mit Anstieg
Unterhaltskosten und Teuerungsausgleich)

b) Keine Kompensation bei absoluten Anpassungsgrinden.

C) Keine Kompensation zwischen relativen und absoluten
Anspassungsgrinden.

Anfechtung von missbrauchlichen Mietzinsen

Vorbemerkung

Gesetzgeber hat bei Mietverhéltnissen tber Wohn- und Geschéftsraume die
Uberprifung des Mietzinses der Mieterschaft tiberlassen. Sie sind angesichts
ihrer Bedeutung ausnahmslos zwingender Natur.

Missbrauchliche Mietzinse (Art. 269 OR)

Ein Mietzins ist missbrauchlich, wenn er auf einem Ubersetzten Ertrag oder
einem offensichtlich Gbersetzten Kaufpreis beruht.

Ausnahmen:

a) Luxuriése Wohnungen oder Einfamilienhduser mit sechs oder mehr
Wohnraumen (ohne Anrechnung der Kiiche)
(Art. 253b Abs. 2 OR Z Art. 2 Abs. 1 VMWG)

b) FUr bis h6chstens 3 Monate gemietete Ferienwohnungen
(Art. 253a Abs. 2 OR)

C) Mietverhéltnisse Uber Immobilien, die weder Wohn- noch
Geschaftsraume und nicht mit solchen zusammen vermietet sind
(Art. 253a Abs. 1 OR e contrario)

d) Durch die 6ffentliche Hand bereit gestellte Wohnraume
(Art. 253b Abs. 3 OR / Art. 2 Abs. 2 VMWG)

Grundsatz
Der Mietvertrag qgilt wahrend des Anfechtungsverfahrens vor der
Schlichtungsbehdrde und dem Gericht weiter (Art. 270e OR).
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Anfechtung des Anfangsmietzinses (Art. 270 OR)

Der Anfangsmietzins kann unter folgenden Voraussetzungen angefochten
werden (Alternativitat):

a) Persénliche oder familiare Notlage
(Art. 270 Abs. 1 lit. a OR)
Der Mieter ist dringend auf diese Wohnung angewiesen.

b) Wohnungsmangel auf dem 6értlichen Markt
Es besteht Wohnungsmangel, wenn der Leerbestand unter 1,5 % ist.
(Art. 270 Abs. 1 lit. a OR)

In gewissen Teilen der Schweiz betragt die Leerstandsquote unter 1 %.
Die statistischen Daten sind verbindlich.

C) Erhebliche Erhéhung des Mietzinses gegentber dem Vormietverhalinis
Eine erhebliche Erhéhung liegt vor, wenn er mehr als 10 % Uber dem
Vormietverhaltnis ist.

(Art. 270 Abs. 1 lit. b OR)

Gewisse Kantone verlangen, dass der Vermieter die Angaben zum
Vormietverhaltnis auf einem amtlichen Formular dem neuen Mieter
mitteilt.

Es genigt, wenn der Mieter einer der drei Griinde geltend machen kann. Der
Mieter kann wahlen, welchen Grund er geltend macht.

Zusatzlich kdnnen die Kantone fiir ihr Gebiet oder einen Teil ihres Gebietes
die Verwendung eines amtlichen Formulars geméass Art. 269d OR beim
Abschluss eines neuen Mietvertrages obligatorisch erklaren

(Art. 270 Abs. 2 OR).

Verfahren i

Die Anfechtung muss innert 30 Tage nach Ubernahme der Mietsache bzw.
Ubergabe des amtlichen Formulars bei der Schlichtungsbehérde erfolgen. Die
Anfechtungsfrist von 30 Tagen ist eine Verwirkungsfrist.

Der Anfangsmietzins wird nach der absoluten Methode (Regel Bundesgericht)
angefochten. Die absolute Methode stitzt auf die Orts- und Quartiertblichkeit,
die Nettorendite und die Bruttorendite ab.

Der Mieter tragt die Beweislast. Er muss nachweisen, dass eine der drei
Grunde vorliegt. Es besteht jedoch eine Mitwirkungspflicht des Vermieters.
Verweigert der Vermieter seine Mitwirkung, wird davon ausgegangen, dass
der Mietzins missbrauchlich ist.

Der Mietvertrag gilt unverandert weiter (Art. 270e OR). Bekommt der Mieter
Recht, kann er die zuviel bezahlten Mietzinse zurlckfordern.
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Bei Wohnungsmangel kénnen die Kantone ein amtliches Formular
vorschreiben (Art. 270 Abs. 2 OR). Ein fehlendes Formular gilt als
Teilnichtigkeitsgrund (Bundesgericht).

Ist das Schlichtungsverfahren ergebnislos verlaufen, stellt die
Schlichtungsbehdrde stellt einen Weisungsschein aus. Der Mieter kann
anschliessend Klage beim zustandigen Gericht innert 30 Tagen erheben
(Art. 274 ff. Abs. 1 OR).

Die Schlichtungsbehérde hat keine Kompetenz bezliglich der Héhe des
Mietzinses. In diesem Fall ist die Schlichtungsbehérde nur Friedensrichter.

5.3. Mietzinsherabsetzung wahrend der Mietdauer (Art. 270a OR)

Voraussetzung
Der Mietzins kann unter folgenden Voraussetzungen herabgesetzt werden:

1. Wesentliche Anderung Berechnungsgrundlagen gemass
Art. 269 und 269a OR, vor allem Anderung der Kosten, die zu
Ubersetztem Ertrag fihren wirde (Art. 270a Abs. 1 OR).
In der Praxis sind es vor allem Hypothekarzinssenkungen.

2. Wesentlichkeit
Kriterium im Sinne eines Umkehrschlusses. Eine Erhéhung wére
zuldssig.

Ein Herabsetzungsbegehren ist in Anwendung von Art. 269 OR und

Art. 269a OR zu prifen. Es sind relative Anpassungsgriinde.

Der Vermieter kann aber auch die Einrede des ungenltigenden Ertrags und der
ungentigenden Bruttorendite oder der Orts- und Quartieriiblichkeit erheben.

Senkungsbegehren sind auch fiir Nebenkosten méglich
(z.B. im Mietzins inbegriffene, regelméassige Nebenkostensaldo zu Gunsten
des Mieters)

Es ist jedoch keine Korrektur einer verpassten Anfechtung des
Anfangsmietzinses mittels Herabsetzungsbegehrens méglich. Der
Anfangsmietzins muss innert 30 Tagen nach Abschluss des Mietvertrages
angefochten werden. Nachher ist eine Klage aussichtslos, da es sich um eine
Verwirkungsfrist handelt.

Beispiel

Bei einem Mehrfamilienhaus wird der Schwimmingpool zugeschittet. Die
Nebenkosten werden nun niedriger. In diesem Fall hat ein Begehren um
Herabsetzung des Mietzinses Erfolg.
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Verfahren

Schriftliches Herabsetzungsbegehren an den Vermieter unter Einhaltung der
Klandigungsfrist bzw. Termine far Wirkung Herabsetzung (allenfalls auf
nachstmaoglichen Termin).

Das Herabsetzungsbegehren muss betragsmassig definiert werden. Der
Mieter muss dem Vermieter eine Begriindung bzw. Herabsetzungsgrund
bekannt geben und Frist von 30 Tagen fur Antwort ansetzen bzw. erwahnen
(Art. 270a Abs. 2 OR).

Reicht der Vermieter keine, eine ablehnende oder eine unbefriedigende
Antwort innert 30 Tagen ein, dann kann innert weiteren 30 Tagen nach Erhalt
der Antwort oder dem unbenultztem Ablauf der ersten Frist ein
Herabsetzungsbegehren bei der Schlichtungsbehérden eingereicht werden.

Bei einer Kombination von Anfechtung der Mietzinserh6hung und des
Herabsetzungsbegehren (Art. 270a Abs. 3 OR) missen zwei
Weisungsscheine ausgestellt werden.

FUr notorische Tatsachen muss der Mieter die Beweislast tragen. Es besteht
aber eine Mitwirkungspflicht des Vermieters und eine Beweislast des
Vermieters bei Einreden.

Die Geltendmachung neuer Herabsetzungsgriinde wahrend des Verfahrens ist
moglich.

Es muss ein Weisungsschein an den Mieter erstellt werden. Dieser kann innert
30 Tagen eine Klage beim zustandigen Gericht einreichen

(Art. 274 ff. Abs. 1 OR). Der Mieter ist in der Kl&gerrolle, da er eine
Mietzinsherabsetzung will.

Lasst der Mieter diese Frist unbenutzt verstreichen, wird angenommen dass
der Mieter auf die gerichtliche Anfechtung verzichtet.

Problem

Der Vermieter reduziert den Mietzins, aber nicht in dem Umfang, welcher der
Mieter will. Was muss der Mieter unternehmen? Er muss eine héhere
Mietzinssenkung innert 30 Tagen beim Gericht beantragen.

Anfechtung Mietzinserh6hung (Art. 270b OR)

Die Mietzinserh6hung muss mit einem kantonalem oder einem privatem aber
kantonal genehmigten Formular mitgeteilt werden

(Art. 269d OR / Art. 19 VMWG). Im Kanton Luzern kdnnen die
Liegenschaftsverwaltungen ihre Formulare genehmigen lassen.
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Ein Luzerner Mieter muss ein vom Kanton Luzern genehmigtes Formular
verwenden. Er darf kein vom Kanton Zirich genehmigtes Formular verwenden.
In diesem Fall ist die Mietzinserhéhung nichtig. Der Vermieter muss auf dem
Formular unterschreiben. Er kann seine Unterschrift auch in maschineller Art
und Weise auf dem Formular anbringen.

Voraussetzung Mietzinserh6hung
Eine Mietzinserh6hung kann nur geltend gemacht werden, wenn es sich um
einen unbefristeten Mietvertrag handelt.

Weitere Voraussetzungen gemass Art. 269d OR sind:

a) Verwenden eines amtliches Formular
b) Die Mietzinserhdhung muss begriindet werden.
Die Begrindung kann auch auf einem Begleitbrief erfolgen.
C) Der Mieter muss eine zusatzliche Bedenkfrist von 10 Tagen haben
d) Die Mietzinserh6hung darf nicht mit einer Kiindigungsandrohung
verbunden sein.

Die Mietzinserhdhung muss gentigend begriindet werden
(Art. 269d Abs. 1 OR / Art. 19 Abs. 1 lit. a Ziff. 4 und Art. 20 Abs. 1 VMWG).
Pauschale Hinweise genlgen nicht.

Es kdnnen jedoch mehrere relevante Erhéhungsgriinde geltend gemacht
werden. Die Erh6hungsgriinde missen zu Anfang geltend gemacht werden.
Es durfen keine neuen Erhdhungsgrinde im laufenden Anfechtungsverfahren
geltend gemacht werden.

Mietzinserhéhung dirfen nur mit relativen Anpassungsgriinden geltend
gemacht werden. Ausnahmsweise kénnen auch absolute Anpassungsgrinde
wie ungentgender Ertrag bzw. Rendite etc. geltend gemacht werden, wenn
seit letzter Anpassung lange Zeit verstrichen ist (Bsp. Erbgang, Verkauf). Nicht
gestattet ist eine Kumulation von relativen und absoluten Anpassungsgriinden.
Wenn der Vermieter keinen Vorbehalt zusammen mit der Erhéhung
angebracht hat, ist davon auszugehen, dass die Erh6hungsmadglichkeiten voll
ausgeschopft wurden.

Die Mietzinserhdhung ist nichtig, bei

a) fehlendem amtlichen Formular

b) fehlender Begriindung

C) Kindigungsandrohung / Kiindigung

Bei einem zu friihen Zeitpunkt ist die Erhéhung auf dem nachstméglichen
Termin moglich.

Verfahren

Die Anfechtungsfrist von 30 Tagen (Art. 270b Abs. 1 OR) muss eingehalten
werden. Es handelt sich um eine Verwirkungsfrist. Die Anfechtung hat bei der
Schlichtungsbehérde zu erfolgen.
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Der Vermieter muss notorische Tatsachen beweisen. Der Mieter muss
Kompensationseinreden geltend machen. Der Mietzins gilt weiter

(Art. 270e OR). Der zuviel bezahlte Mietzins kann nach Art. 62 OR
rickgefordert werden oder mit zukinftigen Mietzinsen verrechnet werden.

Die Schlichtungsbehérde stellt dem Vermieter einen Weisungsschein auf. Die
Klage beim zustandigen Gericht muss innert 30 Tagen beim zustandigen
Gericht eingereicht werden (Art. 274 ff. Abs. 1 OR).

Verzichtet der Vermieter den Entscheid der Schlichtungsbehérde
weiterzuziehen, erwéchst der Entscheid der Schlichtungsbehérde in
Rechtskraft und der Mietzins kann nicht erhéht werden.

Sonderfall Art. 272c Abs. 1 OR (Ersteckung)
In der Ersteckung kann jede Partei verlangen, dass der Vertrag den
veranderten Verhaltnissen angepasst werden kann.

Einseitige Mietzinserh6hung und konsensuale Mietzinserh6hung
In der Praxis werden oft Abanderungsvertrage erlassen. Ein Verzicht auf ein
amtliches Formular ist geméass Bundesgericht zuldssig, wenn

a) die Erhéhung vom Mieter vollumfanglich akzeptiert wird,

b) der Mieter Uber die Anfechtungsmadglichkeiten vollumfénglich informiert
ist,

c) der Mieter im voraus auf die Anfechtung verzichtet,

d) kein Druck auf den Mieter ausgelbt wurde
Bsp.: Kindigungsandrohung

Der Dozent kritisiert die Entscheidung des Bundesgerichtes, da Art. 269 OR
zwingendes Recht ist.

Anfechtung indexierter Mietzinse (Art. 270c OR)
Es kann grundsétzlich nur der Anfangsmietzins angefochten werden.

Die Erh6hung des Indexes ist ein ausschliesslicher Anpassungs- bzw.
Anfechtungsgrund. Mdéglich ist auch eine Anpassung wegen Mehrleistungen
des Vermieters, wenn dies ausdrlcklich vereinbart wurde.

Bsp.: Der Mieter verwendet einen falschen Index.

Die Mietzinserhdhung muss durch ein amtliches Formular angezeigt werden
(Art. 19 Abs. 2 VMWG).

Ein Herabsetzungsbegehren des Mieters ware theoretisch mdglich
(Art. 270c OR), wenn die Teuerung sinken wirde.

Bei der Anfechtung kommt das gleiche Verfahren zur Anwendung wie bei
einer Mietzinserhéhung.
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5.6. Anfechtung gestaffelter Mietzinse (Art. 270d OR)
Der Anfangsmietzins kann angefochten werden.

Die Stufenerhé6hung muss mit dem amtlichen Formular angezeigt werden,
ansonsten ist sie nichtig. Die Mitteilung der Stufenerhéhung hat friilhestens
vier Monate vor Eintritt zu erfolgen (Art. 19 Abs. 2 VMWG).

Erfolgt die Anzeige zu spat, gilt der héhere Mietzins ab dem Zeitpunkt der
Anzeige.

6. Anfechtung der Heiz- / Nebenkostenabrechnung

Die Nebenkosten miissen genau bezeichnet werden, ansonsten die Annahme
gilt, dass sie im Mietzins enthalten sind (Art. 257a Abs. 2 OR). Es kommt der
Grundsatz der tatséchlichen Kosten zur Anwendung (Art. 5 VMWG). Die
Nebenkostenabrechnung ist in Art. 4 — 8 VMWG geregelt.

Es ist entweder

a) eine individuelle Abrechnung (Grund- und Verbrauchskosten mit
Lageausgleich und Zwangswarmekonsum)

oder
b) eine Abrechnung nach Verteilschlissel (Kubikinhalt oder Grundflache)
zu erstellen.

Der Mieter kann nach Vorankindigung in die Heiz- und
Nebenkostenabrechnung Einsicht nehmen
(Art. 252b Abs. 2 OR / Art. 8 VMWG).

Nebenkostenabrechnung verjahren nach 5 Jahren (Art. 128 Abs. 1 Ziff. 1 OR).

Einfihrung neue Nebenkosten

Was passiert, wenn ich in der Nebenkostenabrechtung bemerke, dass neue
Nebenkosten eingeflhrt worden sind. Ich kann die Nebenkostenabrechnung
gesondert anfechten. Die Aussichten auf Erfolg sind gut, da diese
Nebenkosten nicht geschuldet sind. Die Abrechnung kann wéhrend der
gesamten Dauer der Verjahrungsfrist abgefochten werden. In den meisten
Mietvertragen steht jedoch, dass Nebenkostenabrechnung innert 30 Tagen
nach Einsichtnahme in die Belege angefochten werden muissen.

Zusammenfassung Mietrecht von Markus Widmer 22/25



23

7. Anfechtung anderer einseitiger Vertragsanderungen
(Art. 269d OR und 270b OR)

Es handelt sich hier um eine Anderung des Mietvertrages durch die
Vermieterschaft zulasten der Mieterschaft. Bisherige Vermieterleistungen
werden vermindert, erhéht oder geandert. Es werden neue Leistungen
eingefihrt oder neue Nebenkosten erhoben.

Gemadss Art. 269d Abs. 3 OR wird dies extensiv ausgelegt. Auch
Vertragséanderungen, welche keine Erhéhung des Nettomietzinses zur Folge
haben.

Das amtliche Formular ist zwingend zu verwenden (Art. 19 Abs. 1 lit. bund ¢
VMWG).

Das amtliche Formular muss folgende Angaben enthalten:

a) die Umschreibung der Forderung
b) den Zeitpunkt, auf den die einseitige Vertragsanderung wirksam wird
C) die klare Begriindung dieser Forderung

Beispiele fir einseitige Vertragsédnderungen sind:

a) Neue Nebenkosten
b) Die Anderung des Verteilschlissels
C) Die Erhéhung der Akontozahlung fur Heiz- und Nebenkosten

Far die Anfechtung von einseitigen Vertragsanderungen gilt das gleiche
Verfahren wie bei Mietzinserh6hungen.

8. Ruckforderung der Sicherheitsleistung (Art. 257e OR)
Es ist eine zwingende bzw. relativ zwingende Norm.

Das Depot darf max. 3 Monatsbruttomietzinsen bei Wohnraumen betragen.
Bei Geschaftsmieten hat es in einem angemessen Verhaltnis zur Mietdauer zu
stehen. Die Zinsertrage stehen dem Mieter zu.

Das Mietzinsdepot ist auf ein auf den Namen des Mieters lautendes Konto
anzulegen. Das Konto darf erst nach Beendigung des Mietvertrages vom
Vermieter in Anspruch genommen werden.

Verfahren

Es muss ein Sihnebegehren bei der Schlichtungsbehérde eingereicht werden.
Die Sicherheitsleistung muss ein Jahr nach Ablauf freigegeben werden

(Art. 257e Abs. 2 OR).
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Eigentimerwechsel (Art. 261 OR)

Voraussetzungen

Art. 261 Abs. 2 OR ist zwingendes Recht.

Dringender Eigenbedarf (Art. 261 Abs. 2 lit. a OR)

Der Eigenbedarf muss ernsthaft, aktuell und ausgewiesen sei. Es darf objektiv
nicht zumutbar sein mit dem Bezug des Objektes zuzuwarten. Die
Dringlichkeit muss gegeben sein.

Die Kindigung ist auf den nachsten gesetzlichen Termin méglich.

Es gelten nicht die vertraglichen Kiindigungsfrist sondern die gesetzlichen
Termin. Dieser gesetzliche Termin rechnet sich ab Zeitpunkt der
Eigentumslibertrag im Grundbuch. Es gilt der Tagebucheintrag.

Vorgehen

Gemass Art. 261 Abs. 2 lit. a OR ist die Kiindigung mittels amtlichem Formular
vorzunehmen.

Kundigung aus wichtigen Griinden (Art. 266g OR)
Mitrechtliche ,clausula rebus sic stantibus”

Voraussetzungen
Die Voraussetzungen muissen
a) aussergewodhnlich

b) bei Vertragsabschluss unbekannt

c) nicht vorhersehbar

d) dauerhaft

e) vom Vermieter nicht verschuldet sein

Die Weiterfihrung des Mietverhaltnisses muss unzumutbar sein.

Bsp.:

Der Mieter vermietet einem Alkoholiker eine Wohnung. Er wusste, dass dieser
Mann wegen seinem Alkoholismus bereits seine Arbeitsstelle verloren hat.
Hier liegt keine Kiindigung aus wichtigem Grund vor, da die
Nichtvorhersehbarkeit fehlt.

Die Kindigung aus wichtigen Grinden kann sowohl vom Mieter als auch vom
Vermieter geltend gemacht werden.
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11. Konkurs der Mieterschaft (Art. 266h OR)

Art. 266h OR st lex specialis zu Art. 83 OR.

Der Vermieter kann fir kiinftige Mietzinse Sicherheit verlangen. Er muss daflr
dem Mieter und der Konkursverwaltung schriftlich eine angemessene Frist

setzen.
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