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Forderungen aus Bern nach griffigerem Mietrecht

Beweis orts- und
quartiersiiblicher Mieten

Ein Mietzins kann zu Recht ver-
langt werden, wenn er im Rah-
men der Orts- und Quartiersib-
lichkeit liegt. Zum Vergleich mus-
sen funf Mietobjekte, die nach
den Kriterien Lage, Grosse, Aus-
stattung, Zustand und Bauperio-
de vergleichbar sind, prasentiert
werden. Die Gerichte wenden al-
lerdings fur diesen Vergleich tber-
triebene und praxisferne Kriterien
an. Die Anforderungen an die
Detaillierung der Vergleichskrite-
rien kdnnen mit vernlnftigem Auf-
wand nicht erfullt werden. Wie
sollen z.B. Detailangaben von
fremden Mietobjekten ermittelt
werden? Ende September 2017
wurde deshalb mit einer parla-
mentarischen Initiative verlangt,
die Messlatte fur die Priafung der
Zulassigkeit bzw. Missbrauchlich-
keit der Miete wieder praktikabel
zu machen. Von den oben er-
wahnten funf Vergleichskriterien
werden drei neu festgelegt. Es
gibt nur noch zwei zu bericksich-
tigende Bauperioden: Vergleich-
bar sind Mietobjekte in vor 1930
und in solche nach 1930 erstell-
ten Gebauden. Letztere mit Ge-
bauden, die 20 Jahre friher oder
spater erstellt wurden. Bisher wa-
ren nur Objekte des gleichen
Baujahres vergleichbar. Zustand
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und Ausstattung sind neu mit den
drei Kategorien einfach, gut oder
sehr gut zu bewerten. Ob das
Objekt z.B. ein separates WC
hat, spielt neu keine Rolle mehr.
Fir den Nachweis der Orts- und
Quartiersublichkeit sind  nicht
mehr funf Vergleichsobjekte no-
tig, sondern es genigen deren
drei. Dieser Vorschlag zur Ande-
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Politiker setzen sich fiir die Vereinfachung des

Mietrechts ein.

rung des Art. 269a des Obligatio-
nenrechts wird in der Kommissi-
on fur Rechtsfragen im National-
rat erstbehandelt.

Abnahme der Neueingange an
Schlichtungsverfahren

In der Schweiz wurden bei den
Schlichtungsbehérden 2017 im
ersten Halbjahr 12'861 Verfahren
eingeleitet, d.h. etwa 1‘000 weni-
ger als im Vorjahressemester.
Die Tabelle auf der Folgeseite
zeigt die entsprechenden Zahlen
fur den Kanton Aargau.
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Forderungen aus Bern nach griffigerem Mietrecht

Tatigkeit der Aargauischen Schlichtungsbehoérden im 1. Halbjahr 2017

Ubersicht iiber die Pendenzen und Erledigungen

Berichtsperiode Kanton | Pendenzen Vorsemester| Neueingange Total zu behandeln | Total Erledigungen Pendenzen
1. Semester 2017 AG N 993 1324 935 389
Detailangaben zu den erledigten Prozessen
Art der Erledigung
. Klagebewilligung nach Riickzug,
Einigung Nﬁgﬁgﬁgﬁg Ug%s;g;?g?gg abge\ehntem Entscheid U_ber\n.r_eisung, Total
Urteilsvorschlag Nichteintreten
Anfangsmietzins 4 3 0 0 0 7
o Mietzinserhdhung 31 0 0 0 0 31
2 [ Mietzinssenkung a9 5 4 ] 0 73
= [Nebenkosten 49 2 1 0 0 52
< | Ordentliche Vertragskiindigung 67 5 7 3 32
g Ausserordentliche Vertragskindigung 33 7 6 2 48
E Erstreckung Mietverhaltnis 87 5 8 4 104
3 |Forderung auf Zahlung 143 44 15 7 0 209
O |Mangel an der Mietsache 56 9 2 3 0 70
Andere Griinde 103 17 120
139 139
Total Erledigungen 632 97 43 24 0 139 935
in % 67 6% 10.4% 46% 26% 0.0% 14.9% 100%

Gleichrangige Kriterien der
Missbrauchlichkeit

Weiter soll im Obligationenrecht
ein neuer Art. 269a" eingefiigt
werden, wonach alle im Gesetz
aufgezahlten Kriterien zur Pru-
fung der Missbrauchlichkeit wie
z.B. Orts- und Quartiersiblichkeit
oder Mehrleistungen des Vermie-
ters, gleichrangig sein sollen. Ist
festgestellt, dass nach einem die-
ser Kriterien der Mietzins nicht
missbrauchlich ist, so schliesst
dies die Geltendmachung eines
anderen Kriteriums aus. Miss-
brauchlich ist ein Mietzins, wenn
ein Ubersetzter Ertrag aus der
Mietsache erzielt wird, aber nicht
missbrauchlich, wenn er u.a. orts-
und quartiersublich ist. Der Ge-
setzgeber wollte neben der Kos-
tenmiete damit auch ein marktna-
heres Kriterium zur Mietzinsfest-
legung zur Verfuigung stellen. Das
Bundesgericht gibt nun aber dem
Kriterium des Ubersetzten Er-
trags gegeniber allen anderen
Kriterien den Vorrang. Erhdht der
Vermieter den Mietzins wegen
energetischer Verbesserungen,
kann der Mieter diese Erhohung
zu Fall bringen, wenn er geltend
macht, der Vermieter erziele ei-
nen ubersetzten Ertrag. Dadurch
wird entgegen der Absicht des
Gesetzgebers faktisch die reine
Kostenmiete durchgesetzt.

Erhohung der zulassigen
Rendite

Art. 269 des Obligationenrechts
soll u.a. mit einem Abs. 2 wie
folgt erganzt werden: Die Eigen-
kaptalrendite ist Ubersetzt, wenn
sie den hypothekarischen Refe-
renzzinssatz um mehr als 2 %
Ubersteigt. 1986 hat das Bundes-
gericht entschieden, dass der
Ertrag der investierten Eigenmit-
tel hochstens 0.5% Uber dem
Zinssatz fur erste Wohnhypothe-
ken sein darf. Damals lagen die
entsprechenden Hypothekarzins-
satze bei 5.5 %, womit ein durch-
aus angemessener Ertrag von
6.0 % zulassig war. Das Bundes-
gericht hat diese 30-jahrige Recht-
sprechung zum Renditesatz auf
den fur Mietzinsanpassungen in
einem laufenden Mietverhaltnis
hypothekarischen Referenzzins-
satz Ubertragen. Dieser betragt
zur Zeit 1.5 %, weshalb eine Ren-
dite von hdchstens 2.0 % zulas-
sig ist. Dies fuhrt z.B. bei Altbau-
ten mit Berechnung auf Basis der
historischen Erwerbskosten ge-
genuber aktuellen Wertverhalt-
nissen zu vollig irrealen Werten.

Wir wiinschen lhnen ein gesun-
des und erfolgreiches neues Jahr
und stehen Ihnen bei Fragen und
fr Beratungen jederzeit gerne
zur Verfligung.
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