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ANFECHTUNG DES ANFANGSMIETZINSES

Unter gewissen Voraussetzungen kann ein Mieter wéhrend eines laufenden Mietverhéltnisses die Herabsetzung
des Mietzinses verlangen (z.B. bei einer Reduktion des Referenzzinssatzes) oder eine ungerechtfertigte Miet-
zinserhéhung des Vermieters anfechten. Dariiber hinaus kann unter Umstdnden bereits der Anfangsmietzins an-
gefochten werden, soweit dieser missbréduchlich ist. Kiirzlich hat das Bundesgericht seine Rechtsprechung dies-
beziiglich in einem wegweisenden Entscheid prézisiert und die Position der Mieter gestérkt.

|. GRUNDLAGEN

Wer einen Vertrag abschliesst, muss ihn einhalten — das gilt auch im Mietrecht. So sind die Parteien im Mietver-
haltnis grundsatzlich an den ausgehandelten Mietzins gebunden. In der Praxis ist die Anfechtung des Anfangs-
mietzinses denn auch eher selten anzutreffen. Selbst bei einer Gberhéhten Miete sehen viele Mieter von einer An-
fechtung des Mietzinses ab, weil sie Konsequenzen seitens des Vermieters befurchten, beispielsweise eine Kin-
digung. Das Gesetz begegnet dieser Gefahr damit, dass der Mieter, der den Mietzins anficht, sowohl wahrend
des Verfahrens als auch in den drei folgenden Jahren gegen eine Kiindigung geschiitzt ist, sofern das Verfahren
durch Vergleich zum Abschluss gekommen ist oder der Mieter zumindest teilweise obsiegt hat. Auf der anderen
Seite gilt: Wer eine rechtzeitige Anfechtung des Anfangsmietzinses unterldsst — innert 30 Tagen nach Uber-
nahme der Mietsache —, hat den Mietzins grundsétzlich akzeptiert. Er kann sich auch nicht spater darauf beru-
fen, dass beispielsweise ein anderer Mieter der gleichen Liegenschaft einen glinstigeren Mietzins erstritten hat.

Die Anfechtung des Anfangsmietzinses ist grundsétzlich bei allen Wohn- und Geschéftsrdumen mdglich. Von
vorneherein ausgeschlossen ist sie jedoch bei luxuriésen Wohnungen und Einfamilienhdusern mit mindestens
sechs oder mehr Wohnraumen (Art. 253b Abs. 2 OR), bei Ferienwohnungen, die fir hdchstens drei Monate ge-
mietet werden (Art. 253a Abs. 2 OR), oder bei von der 6ffentlichen Hand geférderten Wohnungen, deren
Mietzinse durch eine Behdrde kontrolliert werden (Art. 253b Abs. 3 OR).

Fir eine erfolgreiche Anfechtung muss der Mietzins einerseits missbrauchlich sein (nachfolgend I1.) und anderer-
seits alternativ eine personliche Notlage, eine Zwangslage aufgrund der 6rtlichen Marktverhaltnisse oder eine er-
hebliche Erhéhung des Mietzinses gegenlber dem friiheren Mietzins vorliegen (nachfolgend Il1.).

Il. MISSBRAUCHLICHKEIT DES MIETZINSES

Ein Mietzins ist missbrauchlich, wenn damit ein libersetzter Ertrag aus der Mietsache erzielt wird oder wenn er
auf einem offensichtlich libersetzten Kaufpreis beruht (Art. 269 OR). In der Praxis werden verschiedene Krite-
rien und Methoden angewandt, um die zuldssige Hohe des Mietzinses zu ermitteln. Mit den absoluten Anpas-
sungskriterien wird der Mietzins losgeldst vom bislang gultigen Mietzins bestimmt. Absolute Kriterien sind die
Rendite (Nettorendite geméss Art. 269 OR oder Bruttorendite geméss Art. 269a lit. ¢ OR) und die orts- und quar-
tierlbliche Vergleichsmiete (Art. 269a lit. a OR). Mit den relativen Anpassungskriterien wird von der letzten Miet-
zinsfestsetzung ausgegangen und untersucht, wie sich die massgeblichen Faktoren seither verédndert haben. Die
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wichtigsten relativen Kriterien sind wertvermehrende Investitionen sowie die Anpassung an Kostenveranderungen
(veranderte Hypothekarzinsen, Unterhalts- und Betriebskosten, Gebiihren und Abgaben) und der Teuerungsaus-
gleich auf dem investierten Eigenkapital.

Die Berechnung des ,gerechten“ Mietzinses hangt von vielen unterschiedlichen Faktoren ab und gestaltet sich far
Laien zumeist schwierig, nicht zuletzt weil das Gesetz die Kriterien und Voraussetzungen nur rudimentér re-
gelt. Art. 269a OR listet immerhin auf, wann ein Mietzins in der Regel als nicht missbrauchlich eingestuft wird, so
namentlich bei einer Anpassung an Orts- und Quartieriiblichkeiten, bei Kostensteigerungen fir Unterhalt und
Verwaltung der Mietsache, bei Hypothekarzinserhéhungen oder bei einer Anpassung an die Teuerung.

1. NOT-/ZZWANGSLAGE BZW. ERHEBLICHE ERHOHUNG DES MIETZINSES

Gemass Art. 270 Abs. 1 OR kann der Mieter einen missbrauchlichen Anfangsmietzins anfechten,
e wenn er sich wegen einer persdnlichen oder familiaren Notlage zum Vertragsabschluss gezwungen sah,

e wenn er wegen der Verhaltnisse auf dem 6rtlichen Markt fir Wohn- und Geschéftsraume zum Vertrags-
abschluss gezwungen sah oder

e wenn der Mietzins gegenuber dem friiheren Mietzins fur dieselbe Mietsache erheblich erhéht worden ist.

Eine personliche oder familidre Notlage kann unterschiedlich begriindet sein: Scheidung oder Trennung, Ge-
burt eines Kindes, Umzug wegen des Arbeits- oder Studienplatzes, Kiindigung des bisherigen Mietverhélinisses,
lange und fruchtlose Suche nach einer Wohnung etc. Liegt eine solche Notlage vor, kann vom Mieter nicht erwar-
tet werden, dass er auf eine sich ihm bietende Gelegenheit zur Ubernahme einer Mietsache verzichtet.

Eine Zwangslage wegen der Verhéltnisse auf dem 6rtlichen Markt fiir Wohnungen oder Geschéftsraume
tritt auf, wenn ein Mangel an verfigbaren Wohn- und Geschéftsraumen vorliegt. Der Mieter hat in solchen Fallen
nicht nachzuweisen, dass sich die Knappheit an leer stehenden Wohn- oder Geschéftsraumlichkeiten konkret auf
seine Bemihungen ausgewirkt hat. Von einer relevanten Einschrédnkung der Wahlmdglichkeiten ist bei einer
Leerstandsziffer von weniger als 1,5% auszugehen. In Baden liegt der Anteil an leer stehenden Wohnungen
unter 1% (Stand 2015, Quelle Bundesamt flr Statistik).

Als erhebliche Erh6hung des Mietzinses gegenlber dem friiheren Mietzins wird in der Regel ein Aufschlag von
10% und mehr betrachtet. Die Rechnungsgrundlagen des bisherigen und neuen Mietzinses spielen keine Rolle.
Als Mietzins gilt der gesamte geschuldete Betrag fiir die Mietsache (Nettomietzins plus Nebenkosten).

Das Bundesgericht hat mit seinem kirzlich ergangenen Entscheid (BGer vom 18. Mai 2016, 4A_691/2015) besta-
tigt, dass nur eine dieser drei Voraussetzungen erflillt sein muss. Die Vorinstanz — das Zlrcher Obergericht —
hatte noch ausgeflihrt, dass es fir die Anfechtung des Anfangsmietzinses nicht geniige, dass eine Wohnungsnot
vorliege. Vielmehr misse ein Mieter zuséatzlich eine persdnliche Notlage beweisen und insbesondere belegen
kénnen, dass ihm eine vernlnftige Alternative gefehlt habe. Das Bundesgericht flhrte dagegen aus, dass auf-
grund der gesetzlichen Bestimmung klar sei, dass die Anfechtungsgriinde alternativ zur Verfligung stiinden. Aus-
serdem gehe es darum, dass dem Mieter bei der Aushandlung des Mietzinses keine vergleichbare Macht zu-
komme, weil er auf eine Wohnung angewiesen sei. So diene die Anfechtung aufgrund der Verhéltnisse auf dem
Ortlichen Markt denn auch dazu, den Missbrauch eines Marktungleichgewichts zu verhindern.
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IV. FAZIT

Im Mietverhaltnis sind die Parteien grundsatzlich an den ausgehandelten Mietzins gebunden. Das Gesetz sieht
unter bestimmten Voraussetzungen jedoch die Méglichkeit vor, bereits gegen einen Ubersetzten Anfangsmietzins
vorzugehen. Der Mieter muss sich hierfiir innert 30 Tagen nach Ubernahme der Mietsache an die zustandige
Schlichtungsbehérde wenden und darlegen, dass der Mietzins missbrauchlich ist. Zuséatzlich muss eine personli-
che Notlage oder eine Zwangslage aufgrund der 6értlichen Marktverhéalinisse (wie z.B. eine Wohnungsnot) vorlie-
gen oder der Mietzins gegenlber dem friiheren Mietzins erheblich erhéht worden sein.

1. Juli 2016/ lic. iur. Stephan Hinz, Rechtsanwalt, und MLaw Matthias Meier
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