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Merkblatt fiir Mieter*innen

\Wie wehren Sie sich gegen

eine Mietzinserhohung?

Der Erhalt einer Mietzinserhéhung ist fiir viele Mieter*in-
nen eine schlechte Nachricht - stellt die \Wohnungsmiete
zumeist den grossten Ausgabenpunkt im Haushaltsbud-
get dar. Scheuen Sie daher nicht vor einer Anfechtung
zuriick.

Anfechtung oder nicht anfechten?

Der Staat greift nicht von sich aus ein, wenn ein miss-
brauchlicher Mietzins verlangt wird. Mieter*innen
missen selber entscheiden, ob sie sich wehren wollen.
\Wer sich nicht wehrt, muss sich bewusst sein, dass jede
spatere Mietzinserh6hung auf der nicht angefochtenen
aufbaut.

Die Anfechtung gilt nur fir die sich wehrenden
Mlieter*innen. Gleichermassen betroffene, aber untétige
Mieter*innen des gleichen Hauses bezahlen weiter den
allenfalls missbrauchlichen Mietzins. Es ist daher von
\/orteil, wenn die Mieterschaft einer Liegenschaft
gemeinsam vorgeht. Dadurch werden ausserdem Kosten
(Gerichts- und Anwaltskosten) gesenkt und die Gefahr
von \ergeltungsmassnahmen reduziert.

Mieter*innen kénnen sich beim drtlichen Mieterin-
nen- und Mieterverband (MV) oder bei der Schlichtungs-
behorde zu den Erfolgsaussichten einer Mietzinsanfech-
tung beraten lassen. In komplizierteren Fallen (unklare
Begriindungen, \forbehalte, Riickrechnung von fritheren
Hypothekar- bzw. Referenzzinsveranderungen, notwen-
dige Ertragstiberpriifungen) empfiehlt sich der Beizug
von Anwalt*innen. Die Mieterinnen- und Mieterverbénde
flihren Listen von spezialisierten Anwalt*innen. Mie-
ter*innen, die eine Rechtschutzversicherung (privat oder
tiber den \MV/) abgeschlossen haben, sollten sich friihzei-
tig Uber eine allfallige Kosteniibernahme bei ihrer \ersi-
cherung bzw. beim MV (Karenzfrist!) erkundigen.

Bei Mietzinserh6hungen, die mit Kostensteigerungen
(Referenzzins, Unterhalts- und Betriebskosten) oder
wertvermehrenden Investitionen begriindet werden, ist
es sinnvoll, zur Abklarung des Sachverhalts bei der
\/ermieterschaft eine zahlenméassige Begriindung fiir die
Erh6hung zu verlangen. Aber Achtung: die Anfechtungs-
frist von dreissig Tagen wird dadurch nicht verlangert!
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Die Anfechtung

Die Anfechtung einer Mietzinserh6hung muss der
Schlichtungsbehdrde mitgeteilt werden. Ein Protest oder
eine blosse Erkundigung bei der \/fermieterschaft reichen
nicht. Die Adresse der Schlichtungsbehdérde findet sich
auf dem Formular zur Mietzinserh6hung. Man kann die
Anfechtung bei der Schlichtungsbehdrde auch persén-
lich protokollieren lassen. Viele Schlichtungsbehérden
stellen flir die Anfechtung ein Formular zur \Verfligung. Es
gentigt aber auch ein eingeschriebener Brief.

Die Anfechtung muss innert 30 Tagen nach Empfang
des Mietzinserhéhungsformulars erfolgen. Eine spéatere
Anfechtung ist wirkungslos. Die 30-tagige Frist beginnt
an dem Tag, an dem die eingeschriebene Erh6hungsmit-
teilung bei der Post abgeholt wurde. Wird die Erho-
hungsanzeige nicht abgeholt, wird angenommen, die
Mieterschaft habe sie am letzten Tag der 7-tédgigen
Abholfrist erhalten. Es hat also keinen Sinn, Mietzinser-
hoéhungen nicht abzuholen. Fallt der letzte Tag der Frist
auf einen Samstag, Sonntag oder staatlich anerkannten
Feiertag, so endet sie erst am nachstfolgenden \Werktag.

Die \Verhandlung vor der
Schlichtungsbehoérde

Nach Eingang der Anfechtung l&dt die Schlichtungsbe-
horde Mieterschaft und \Vermieterschaft zu einer \Ver-
handlung ein. Gelegentlich reagiert die \/ermieterschaft
mit der Aufforderung, schon vor der \/erhandlung eine
Besprechung mit der Mieterschaft abzuhalten. Dagegen
ist nichts einzuwenden, nur sollten Mieter*innen dabei
nicht ohne Grund klein beigeben.

Die Schlichtungsbehdrde besteht aus einer*m
\orsitzenden, je einer \Vertretung der Mieterschaft und
der \Vermieterschaft und einer Person, die das Protokoll
flihrt. Die VVerhandlung ist miindlich. Die \Verhandlungs-
themen sind die von der \Vermieterschaft auf dem Formu-
lar angegebenen Mietzinserhhungsgriinde. Nicht
Verhandlungsthemen sind grundsétzlich irgendwelche
Querelen, Schaden und Mangel im Haus, das \/erhaltnis
der Mieterschaft untereinander, die Hausordnung etc.
Sind der Mieterschaft die von der Vermieterschaft
angefiihrten Erhdhungsgriinde nicht klar, soll sie das
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unbedingt sagen - es besteht dann der \/erdacht, dass
die Vermieterschaft der Pflicht zu einer klaren Begrtin-
dung nicht nachgekommen ist.

Vergleich oder Urteilsvorschlag

Die Aufgabe der Schlichtungsbehdrde ist es in erster
Linie, in einem formlosen \/erfahren eine Einigung
zwischen den Parteien zu erreichen. Die Schlichtungsbe-
horde kann, wenn sie es zur Beilegung eines Streits als
sinnvoll erachtet, auch ausserhalb des \/erfahrens
liegende Streitfragen zwischen den Parteien in die
\erhandlung einbeziehen.

Kommt eine Einigung zustande, wird dies in einem
sogenannten \/ergleich festgehalten, der von beiden
Parteien unterzeichnet wird. Kommt es zu keiner Eini-
gung zwischen den Parteien, kann die Schlichtungsbe-
horde entweder der \Vermieterschaft die Klagebewvilli-
gung erteilen oder einen sog. Urteilsvorschlag erlassen.
Die Klagebewilligung berechtigt die \/fermieterschaft
innert einer Frist von 30 Tagen ans Gericht zu gelangen.
Tut sie dies nicht, gilt der bisherige Mietzins weiter.

Erlasst die Schlichtungsbehdérde einen Urteilsvor-
schlag, gilt dieser als rechtskraftiger Entscheid, wenn ihn
keine der Parteien innert einer Frist von 20 Tagen
ablehnt. Die Ablehnung muss nicht begriindet werden.
Diejenige Partei, die den Urteilsvorschlag abgelehnt hat,
erhalt von der Schlichtungsbehdrde die Klagebewilligung
und hat die Moéglichkeit, innert einer Frist von 30 Tagen
eine Klage beim Gericht einzureichen. Wird die Klage
nicht rechtzeitig eingereicht, so gilt der Urteilsvorschlag
als anerkannt und hat die \Wirkung eines rechtskraftigen
Entscheids.

\Wahrend der Dauer des Schlichtungsverfahrens und
eines eventuell anschliessenden Gerichtsverfahrens gilt
der alte, nicht erhohte Mietzins vorlaufig unverandert
weiter. Dringt die Vermieterschaft schliesslich mit der
Mietzinserhdhung durch, muss die Mieterschaft allen-
falls nachzahlen. Es empfiehlt sich daher, den entspre-
chenden Betrag fiir alle Falle auf die Seite zu legen.

Das Gerichtsverfahren

Das Gerichtsverfahren lauft gleich ab wie das Schlich-
tungsverfahren, mit dem Unterschied, dass ein*e Rich-
ter®in liber die Mietzinserhthung entscheidet. Ausser-
dem werden Gerichts- und Anwaltskosten verlangt.
Deren Hohe variiert nach dem sogenannten Streitwert,
d.h. nach dem Betrag der Mietzinserh6hung. \/ermie-
ter*innen diirfen sich vor Gericht in der Regel nicht von
einer Liegenschaftsverwaltung vertreten lassen. Die
Gerichtskosten und die Kosten fiir den eigenen und den
Gegenanwalt werden unterliegenden Partei des \Verfah-
rens auferlegt.

Ein richterliches Urteil kann meistens innert einer kurzen
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Frist noch an eine obere kantonale Instanz und je nach
dem an das Bundesgericht weitergezogen werden.

Kann der Mieterschaft geklindigt
werden?

Die Vermieterschaft kann der Mieterschaft nicht ohne
Grund kiindigen. Der Kiindigungsschutz wird vom Gesetz
bei einer Mietzinsanfechtung sogar noch verstarkt, damit
Mieter*innen eine Mietzinserhdhung ohne Angst vor
einer Kiindigung anfechten kénnen. Mieter*innen diirfen
nicht vor die \Wahl «Mlietzinserh6hung akzeptieren oder
ausziehen» gestellt werden. Kiindigungen sind deshalb
anfechtbar, wenn sie im Zusammenhang mit einer
Mietzinserh6hung ausgesprochen werden. «Zusammen-
hang» ist dabei in einem weiten Sinn zu verstehen. Die
Mieterschaft soll tiber eine Mietzinserhohung ohne den
Druck einer drohenden Kiindigung verhandeln kénnen.

\Wahrend der ganzen Dauer eines Schlichtungs- und
Gerichtsverfahrens ist die Mieterschaft vor einer Kiindi-
gung geschiitzt, ausser wenn das \Verfahren missbrauch-
lich eingeleitet wurde, d.h., wenn die Mieterschaft weiss,
dass die rechtliche Lage aussichtslos ist und das \Verfah-
ren nur begonnen hat, um sich den Kiindigungsschutz zu
verschaffen.

Der verstarkte Kiindigungsschutz gilt weiter wahrend
drei Jahren nach Abschluss des \/erfahrens, unabhangig
davon, wie es ausgegangen ist, ausser wenn die Mieter-
schaft im Gerichtsverfahren nichts oder fast nichts zu
ihren Gunsten herausgeholt hat. Auch Mieter*innen, die
sich ohne Schlichtungs- oder Gerichtsverfahren schrift-
lich mit der Vermieterschaft einigen konnten, geniessen
wahrend der nachsten drei Jahre den verstarkten Kiindi-
gungsschutz.

\Wahrend dieser Sperrfrist kann die \Vermieterschaft
nur unter ganz eingeschrankten \Joraussetzungen
kiinden, z.B. bei dringendem Eigenbedarf der \Vermieter-
schaft flir sich oder nahe \Verwandte. \\Weiter bleibt eine
Kiindigung méglich, wenn Mieter*innen trotz Ermahnung
den Mietzins nicht bezahlen oder die Pflicht zu einem
sorgféltigen Gebrauch der Mietsache und zur Riicksicht-
nahme auf Hausbewohner*innen und Nachbar*innen
schwer verletzt wird. Spezielle Regeln gelten schliess-
lich, wenn die Liegenschaft verkauft wird.

Hotline des Mieterinnen- und Mieterverbands
0900 900800

CHF 440/Min.

werktags von 9-12:30 Uhr,

montags von 9-15:00 Uhr

Rechtsauskiinfte durch spezialisierte Jurist*innen
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