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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Im Herbst kamen die Hypothekarzinsen auf breiter Front ins Rutschen. Die
Ersthypotheken fielen bis Ende Jahr in zwei Schritten von 5,5% auf 5,1%, wéahrend die
Althypotheken von 5,5% auf 5,4% sanken. Das Bundesgericht entschied aber bereits
vorher in einem Grundsatzurteil, dass eine Miete trotz Senkung des
Hypothekarzinssatzes nicht herabgesetzt werden muss, solange der Vermieter keinen
missbrauchlichen Ertrag erzielt.

Mitte Mai 2016 fallte das Bundesgericht ein wegweisendes Urteil betreffend die
Anfechtung von Anfangsmietzinsen. Demgeméss mulssen Mieterinnen und Mieter
keinen Nachweis erbringen, dass sie sich erst nach langer, intensiver und erfolgloser
Suche nach Wohnalternativen zum Vertragsabschluss gezwungen sahen, wenn sich die
Wohnungsnot anhand objektiver Kriterien belegen lasst. Im betreffenden Fall hatten
zwei Manner 2013 gemeinsam mit dem Mieterverband Zirich die vertraglich vereinbarte
Miete von 3'900 CHF fur eine 3,5-Zimmerwohnung in der Stadt Zdrich innert 30 Tagen
nach Abschluss des Mietvertrages gemass Art. 270 Obligationenrecht beim Obergericht
Zurich angefochten. Dieses wies die Klage aufgrund Fehlens eines Nachweises von
Wohnungsnot ab. Anders urteilte nun das Bundesgericht: Bei einer damaligen
Leerwohnungsziffer von 0,11% in der Stadt und 0,61% im Kanton Zirich sei
Wohnungsknappheit klar gegeben. Ferner verschaffe die ,Knappheit des Angebots [...]
den Anbietern auf dem Wohnungsmarkt eine Stellung, die derjenigen marktméachtiger
Unternehmen nahekommt", was missbrauchliche Mietzinse beglnstige. Wahrend sich
der Mieterverband Zirich mit dem Urteil zufrieden zeigte, beklagte der
Hauseigentlimerverband (HEV) die dadurch entstehende Rechtsunsicherheit fur die
Vermieter. Keine 30 Tage nach Bekanntgabe des Urteils reichte HEV-Prasident und
Nationalrat Hans Egloff (svp, ZH) eine parlamentarische Initiative ein, welche die Hirden
zur Anfechtung des Anfangsmietzinses erhéhen will. 2

Ende Oktober 2020 gelangte das Bundesgericht zur Ansicht, die aus dem Mietertrag
resultierende Rendite fur Immobilienbesitzerinnen und -besitzer sei zu klein. Es
beschloss demnach, seine Rechtsprechung aus den Jahren 1986 und 1994 zur
Berechnung der Nettorendite anzupassen. Mit dem neuen Bundesgerichtsentscheid ist
es den Vermietenden nun moglich, das investierte Eigenkapital in vollem Umfang an die
Teuerung anzupassen. Bis anhin war nur eine Anpassung zu 40 Prozent moglich
gewesen. Weiter darf der Ertrag den Referenzzinssatz neu um 2 Prozent iibersteigen
(bisher: 0.5%), sofern der Referenzzinssatz nicht mehr als 2 Prozent betrégt. Das
Bundesgericht begriindete seinen Entscheid damit, dass die Zinssatze seit der letzten
Rechtsprechung erheblich und nachhaltig gesunken seien. Namentlich far die
Pensionskassen sei dies nachteilig, da diese darauf angewiesen seien, mit
eingeschrankten Anlagemoglichkeiten ihr Geld sicher anzulegen, um Renten an ihre
Versicherten auszahlen zu kénnen. Zu befassen hatte sich die oberste Gerichtsinstanz
mit der Frage aufgrund einer Mietstreitigkeit im Kanton Waadt. Urspringlich war eine
Mieterpartei an das Mietgericht gelangt, um den Anfangsmietzins fur eine 4.5-
Zimmerwohnung anzufechten (CHF 2'190 ohne Nebenkosten; Garageparkplatze & CHF
130). Gestltzt auf die damalige Berechnung der Nettorendite hatte das Mietgericht die
Miete auf CHF 900 und diejenige der beiden Parkplatze auf je CHF 50 gesenkt.
Nachdem das Waadtlander Kantonsgericht den Entscheid bestatigt hatte, war die
Vermieterin, bei der es sich um die BVK-Personalvorsorge des Kantons Zlrich handelte,
an das Bundesgericht gelangt. Dieses hiess die Beschwerde teilweise gut. Mit der neuen
Berechnungsmethode legte es den zuldssigen Mietzins auf CHF 1'390 fur die Wohnung
und CHF 73 flr die Parkplatze fest. Mit diesem Entscheid kam das Bundesgericht einer
hangigen parlamentarischen Initiative Feller (fdp, VD; Pa.lv. 17.491) entgegen, welche die
Méglichkeiten zur Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse mittels Anhebung der
zulédssigen Nettorendite einschrénken will. ®
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Im Juni 2021 verdffentlichte das Bundesgericht ein laut dem Tages-Anzeiger
«folgenreiches Urteil» zum Nachteil von Mieterinnen und Mietern. Das Urteil betrifft
Falle, in denen die Vermieterschaft bei einem Mieterwechsel den Mietzins deutlich
erhoht. Seit einem Bundesgerichtsentscheid im Jahr 2013 liegt die Beweispflicht flr die
Rechtmassigkeit von Mietzinserhéhungen in Streitfallen um die Rechtlichkeit von
Erhéhungen um 10 Prozent grundsatzlich bei der Vermieterschaft. Das neue Urteil
erleichtert nun deren Beweisflihrung: Neu reicht bereits ein Privatgutachten oder eine
inoffizielle Statistik, um die Vermutung einer missbrachlichen Mietzinserhéhung
umzustossen. Auch ein langes Vormieterverhéltnis von mindestens 15 bis 20 Jahren
kénne reichen, um eine starke Mietzinserhdhung zu rechtfertigen. Bei einer
erfolgreichen entsprechenden Beweisfihrung durch die Vermieterschaft verlagert sich
anschliessend die Beweispflicht - also die Pflicht, die Unrechtmassigkeit der
Mietzinserhdhung zu beweisen - auf die Mieterschaft. Gemass dem Tages-Anzeiger ist
fur diese die Beweisflhrung jedoch ungleich schwieriger.

Laut dem Tages-Anzeiger begrisste Monika Sommer, die stellvertretende Direktorin des
Hauseigentimerverbands, den Entscheid, denn damit habe das Bundesgericht die
«bisherige gesetzeswidrige Rechtsprechung ein wenig korrigiert». In der gleichen
Zeitung liess sich auch Rebecca Joly, stellvertretende Generalsekretarin des Mie-
terverbands Schweiz, zitieren. Sie bedauere das Urteil, denn nun seien die Mieterinnen
und Mieter in dieser Sache klar benachteiligt. Auch der Tages-Anzeiger drlickte sich in
einem Kommentar kritisch gegenliber dem Entscheid des BGer aus, denn das Urteil
habe das Potential, die chronische Wohnungsnot in groésseren Stéddten noch zu
verschérfen. *

1) Hypothekarzinsen: SNB, Geschéaftsbericht 1995, 88/1995, 43 f.; Presse vom 26.9.-30.9. und 29.11.95. Urteil des
Bundesgerichts: Presse vom 18.7.95.

2) BGE 4A_691/2015; Tages Anzeiger Online, 3.6.16; NZZ, 6.6.16

3) Medienmitteilung BGer vom 16.11.20; NZZ, TA, 17.11.20

4)NZZ, TA, 8.6.21
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