


EDITORIAL

Liebe Leserinnen, liebe Leser

Dank der neuen Rundungsregel, die der Bundesrat endlich
beschlossen hat, sinkt der fiir die Mieten massgebende Re-
ferenzzinssatz von bisher 2.75 auf neu 2.5 Prozent. Das ist
eine gute Nachricht. Sie hdtte freilich schon viel friiher
wirksam werden konnen. Der SMV/D plddierte schon seit
langem fiir eine Anderung der jetzigen Berechnungsart,
die fiir die Mietenden nachteilig ist. Der Modus war fiir viele ohnehin nicht mehr nach-
vollziehbar und verhinderte, dass die Mietenden — im Gegensatz zu den Hauseigentii-
mern — von den tiefen Zinsen profitieren konnten.

Laut den Wirtschaftsauguren werden die Zinsen noch eine Weile tief bleiben. Daher
ist es wichtig, dass maglichst viele Mietende ihren Senkungsanspruch nun geltend ma-
chen und nétigenfalls auch vor der Schlichtungsbehorde durchsetzen. Der MV ist Ihnen
dabei behilflich. Nutzen Sie die Beratungsangebote! Nun besteht Gelegenheit, Flagge zu
zeigen: Die Mietenden im Land, immerhin noch die Mehrheit der Bevélkerung, sind ge-
willt, ihre Rechte wahrzunehmen. Zu viele Vermieter nutzen die teils prekdre Lage auf
den Wohnungsmdrkten aus und erhéhen bei Mieterwechseln die Mieten ohne jegliche
Verbesserung an der Wohnung.

Ein allgemeiner Anstieg des Mietzinsniveaus kann spiirbar abgebremst werden,
wenn die Mietenden nicht aus Bequemlichkeit passiv bleiben, sondern ihre Rechte gel-
tend machen. Lingerfristig miissen wir mit wieder ansteigenden Zinsen rechnen. Es
wird dann wiederum Sache der Mietenden sein, Aufschldge auf ihre Berechtigung ge-
nau unter die Lupe zu nehmen und nétigenfalls zu intervenieren.

Bereits neigt sich das Jahr dem Ende zu. Da und dort kehrt vorweihndchtliche Stim-
mung ein. Wir beniitzen die Gelegenheit, allen unseren Leserinnen und Lesern schon
jetzt frohe Festtage und einen guten Rutsch ins 2012 zu wiinschen! Wir melden uns nach
einer Pause wie gewohnt Anfang Februar wieder.

Herzlich

rebul [

hug@pressebuero-sg.ch
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REFERENZZINSSATZ 2.5%

Jetzt runter mit den Mieten!

Dank der neuen Rundungs-
methode sinkt der Referenz-
zinssatz ab 2. Dezember von
2.75 auf 2.5 Prozent. Viele
Mietende haben Anspruch
auf eine Mietsenkung.
Machen Sie Thren Anspruch
geltend!

Schon lange hatte der MV eine
neue Rundungsregel gefordert.
Die Mietenden sollten nicht linger
benachteiligt sein und Milliarden
einbiissen. Jetzt hat der Bundesrat
griines Licht gegeben. Erstmals ab 2.
Dezember wird der fiir die Mieten
massgebliche Satz nach der mathe-
matischen Rundung berechnet.

Wie das Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen (BWO) bekanntgab, sinkt nun

Der Durchschnitt aller Bankenausleihun-
gen betrug 2,... Prozent.

der Referenzzinssatz von 2.75 auf 2.5
Prozent. Der Durchschnitt aller Hy-
potheken betrug 2,...Prozent, was
auf 2,5 Prozent aufgerundet wird.

VERWALTUNGSKOSTEN

Das bedeutet, das die Mieten runter
miissen. Bei einer Senkung um ein
Viertelprozent haben Sie grundsatz-
lich einen Senkungsanspruch von
2.91 Prozent. Der Vermieter kann 40
Prozent der allgemeinen Teuerung
sowie gestiegene Unterhaltskosten
verrechnen, die aber klar ausgewie-
sen sein miissen.

Die Erfahrung zeigt, dass die we-
nigsten Vermieter von sich aus die
Miete senken. Um zu Ihrem Recht zu
kommen, miissen Sie aktiv werden
und vom Vermieter schriftlich auf
den ndchsten Kiindigungstermin
die Senkung der Nettomiete verlan-
gen. Reagiert der Vermieter nicht
oder sind Sie mit der Antwort nicht
einverstanden, konnen Sie den An-
spruch gerichtlich durchsetzen. Das
Verfahren vor der Schlichtungsbe-
horde ist kostenlos.

Besuchen Sie die Webseite des
MV www.mieterverband.ch. Dort fin-

Livit zockt trotz Gerichtsurteil weiter ab

Obwohl sie vor Gericht un-
terlag, versucht die Gross-
verwaltung Livit AG weiter,
tiberhohte Pauschalen in
der Nebenkostenabrech-
nung durchzudriicken. Zwei
Mieter aus Jona wehrten
sich, teils mit Erfolg.

Es geht nur um 60 Franken. Aber
es geht auch ums Prinzip, nicht
tber den Tisch gezogen zu werden.
Dies hat zwei Mieter an der Meien-
feldstrasse im st.gallischen Jona da-
zu bewogen, gegen die Livit AG zu
prozessieren. Die Grossverwaltung,
eine Tochter der Credit Suisse, be-
rechnete den Mietern in der Neben-
kostenabrechnung 2009/2010 eine
Kostenpauschale von 4,5 Prozent.
Damit aber liegt sie weit iiber
dem, was in der Ostschweiz iiblich
ist. Im Kanton St.Gallen, so stellte
ein Gericht im Jahr 2008 fest, sind es
nur 3 Prozent. Der Urteilsspruch
ficht die Livit wenig an. Sie setzt wei-
ter darauf, dass betroffene Mietende
nicht reagieren und die iberrissene
Pauschale schlucken. Doch R. und H.
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in Jona liessen sich das einfach nicht
gefallen und fochten die Nebenkos-
tenabrechnung bei der Schlich-
tungsstelle an.

Schlichtungsbehérde spricht
Klartext

Der Fall von R. ist abgeschlossen.
Hier ging es um einen Streitwert von
Fr. 63.50. Ein Entscheid vor Schlich-
tungsbehdrde kam nicht zustande,
weil H. die Klage wieder zurtickzog,
nachdem man sich darauf geeinigt
hatte, dass die Livit nicht auf dem
ausstehenden Betrag bestand und
dieser an ein gemeinniitziges Werk
bezahlt werde. Mieter R. konnte da-
mit immerhin einen Teilerfolg ver-
buchen.

Anders bei Mieter H. Er strebt ei-
nen Entscheid an. Ende August er-
hielt er vor der Schlichtungsbehoérde
Recht: Die ortstibliche Pauschale fiir
Verwaltungskosten betrage 3 und
nicht 4,5 Prozent, stellte die Behorde
fest. Doch damit wollte sich die un-
terlegene Livit nicht abfinden und
zog den Fall mit einer Beschwerde
vor das St.Galler Kantonsgericht, wo
er derzeit hingig ist. «Die Livit hat
viel zu verlieren», sagt der Vertrau-
ensanwalt des MV, Urs Bosshard. Die
kleinen Einzelbetrige summierten

sich bei der Immobilienfirma letzt-
lich zu Millionengewinnen, auf die
sie nicht verzichten wolle.

Ob das Kantonsgericht iiber-
haupt einen Entscheid in der Sache
fallt, ist fraglich. Die Livit verweist in
ihrer Beschwerde aufihren héheren
Aufwand, wobei sie auf einen tiber-
hohten Stundenansatz von 150 Fran-
ken und auf unbelegte Werte einer
so genannten «Nachkalkulation
nach Mengengertist» abstellt, die
aber auch bloss auf Durchschnitts-

den Sie zahlreiche Tipps, Hilfsmittel
und Musterbriefe, wie Sie Ihren Sen-
kungsanspruch berechnen kénnen
und fiir ein erfolgreiches Senkungs-
begehren vorgehen miissen.

-> Lesen Sie dazu auch unsere Artikel auf
den Seiten 4 und 5.

Rat bei lhrem MV

Sind Sie im Zweifel, ob Sie eine Miet-
zinssenkung zugute haben? Haben
Sie Fragen, wie Sie vorgehen mis-
sen? lhr ortlicher MV steht lhnen fiir
alle Fille beratend zur Seite. Die Ad-
resse Ihres nachsten MV finden Sie
auf S.13. Etliche kantonale MV bieten
auch spezielle Dienstleistungen wie
Gratis-Mietzins-Checkups an. Kon-
sultieren Sie dazu die Webseiten der
MV auf www.mieterverband.ch so-
wie die Tagespresse oder rufen Sie
Tel. 043 243 40 40 an.

werten beruht und nicht auf den tat-
sdchlichen. Bereits die Schlichtungs-
behoérde hatte darauf hingewiesen,
dass kein tatsdchlicher Aufwand vor-
liegt. Zu Recht stellt auch MV-Anwalt
Bosshard klar: <Im Mietrecht gibt es
beim Honorar fiir das Erstellen der
Nebenkostenabrechnung nur die
Wahl zwischen einer Pauschale und
Rechnungsstellung nach Aufwand.
Wihlt der Vermieter fiir das Hono-
rar eine Pauschale, so hat er sich an
das Ortsiibliche zu halten.»
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Zwei Mieter dieses Wohnhauses in Jona liessen sich zu hohe Pauschalen nicht gefallen.



MIETREDUKTION 1

Das sind die faulsten Ausreden der Vel

Der Referenzzinssatz sinkt
auf 2.5 Prozent, die Mieten
miissen runter. Wie immer,
wenn sie senken miissten,
haben gewisse Vermieter
faule Ausreden parat, wieso
sie sich vor einer Reduktion
driicken. M&GW hat die hdu-
figsten Ausfliichte zusam-
mengestellt und sagt Ihnen,
wie Sie damit umgehen.

«Die orts- und quartieriiblichen
Mieten sind hoher»
Dieser Einwand ist oft zu horen. Er
wird begleitet von der Behauptung,
die Wohnung sei im Vergleich zum
orts- und quartieriiblichen Mietzins-
niveau ohnehin zu giinstig. Um aber
vor Gericht damit durchzukommen,
muss der Vermieter im Streitfall
mindestens fiinf nach Lage, Grosse,
Ausstattung, Zustand und Bauperio-
de vergleichbare Objekte mit hohe-
rer Miete nennen. Weiter ist erfor-
derlich, dass die zum Vergleich he-
rangezogenen Mieten nicht miss-
bréduchlich sind, etwa weil Senkun-
gen des Referenzzinssatzes oder frii-
her des Satzes fiir variable Hypothe-
ken nicht weitergegeben wurden.
Auf die Orts- und Quartieriiblich-
keit berufen kann sich im Normal-
fall ein Vermieter, der die Mieten oft
jahre-oder jahrzehntelang nicht ver-
dndert hat. Wer die Miete in den letz-
ten Jahren hingegen fleissig dem Re-
ferenzzinssatz und frither den va-
riablen Hypotheken anpasste, dringt
damit vor Gericht nicht durch.

«Die Rendite reicht nicht aus»
Erhebt der Vermieter den Einwand,
seine Mietliegenschaft werfe zu we-
nig Rendite ab, so muss er in einem
Streitverfahren Belege dafiir vorwei-
sen. Sonst wird der Einwand nicht
berticksichtigt. Bei Bauten, die nicht
mehr als zehn Jahre alt sind, ist auf
die so genannte Bruttorendite abzu-
stellen, bei dlteren Liegenschaften
auf die Nettorendite.

Im Einzelfall ist die Uberpriifung
der zuldssigen Rendite nicht ein-
fach. Viele Schlichtungsbehérden
verlangen, dass der Vermieter seine
Unterlagen im Voraus vorlegt, wenn
er sich auf eine ungentiigende Rendi-
te beruft. In diesem Fall sollten Sie
sich vor einer allfilligen Schlich-
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tungsverhandlung vom MV beraten
lassen. Oft wird dabei aber die Zeit
knapp. Aufkeinen Fall diirfen Sie die
3otédgige Frist ab der Antwort des
Vermieters verpassen, um die Miet-
schlichtungsbehérde  anzurufen.
Lassen sich die Berechnungsgrund-
lagen vor der Schlichtungsverhand-
lung nicht iberpriifen, miissen Sie
es halt darauf ankommen lassen,

wie die Schlichtungsbehérde diese
beurteilt.

In Zweifelsfdllen kénnen Sie ei-
nen Einigungsvorschlag der Schlich-
tungsbehorde unter Vorbehalt einer
Bedenkfrist annehmen und sich vor
deren Ablauf vom MV beraten las-
sen. Bei Renditeberechnungen spielt
iibrigens oft der Kaufpreis der Lie-
genschaft eine Rolle. War dieser

tbersetzt, konnen Sie sich dagegen
wehren, dass er berticksichtigt wird.

«Falscher Referenzzinssatz im
Mietvertrag erwihnt»
Hiufig steht in einem Mietvertrag
beispielsweise, die Miete beruhe auf
einem Referenzzinssatz von 3.5 Pro-
zent. In Wirklichkeit betrug der
massgebende Satz bei Vertragsab-
schluss aber 3 Prozent. Wenn die
sich daraus ergebende Mietzinsre-
serve nicht genau beziffert wird, ist
ein derartiger Vorbehalt unwirk-
sam. Bei spiteren Senkungen

Viele Vermieter geben an, ihre Rendite sei zu tief, wenn sie den Mietzins nicht senken wollen.

WOHNUNGSNOT

Zurichs Regierung will nichts gegen die gra

Mit schnoddrigen Argumen-
ten empfiehlt der Ziircher
Regierungsrat zwei Volks-
initiativen des Mieterinnen-
und Mieterverbandes zur
Ablehnung.

m 8. Mirz hat der MV Ziirich die
eiden Volksinitiativen «Trans-
parente Mieten» und «Rechtsschutz
fiir alle» eingereicht. Am 17. Novem-
ber empfahl der Ziircher Regie-
rungsrat mit flappsigen Argumen-
ten beide Initiativen zur Ablehnung.
Ein gebiihrenfreies Mietgericht
ist nach Ansicht der Regierung iiber-
fliissig, weil die Schlichtungsbehor-

den Streitfille im Mietrecht rasch,
effizient und kostengiinstig erledi-
gen und der Gebiihrenerlass zu zahl-
reichen mietgerichtlichen Verfah-
ren fithren wiirde. Die Offenlegung
von Anpassungen bei Neuvermie-
tung sei unnotig, weil die Mieterin-
nen und Mieter bereits heute bes-
tens iiber das Recht, die Anfangs-
mieten anzufechten, informiert sei-
en. Letztlich fithre <nur ein gentigen-
des Wohnungsangebot, also ein spie-
lender Wohnungsmarkt» zu ver-
niinftigen und tragbaren Woh-
nungsmieten», meint die Regierung.

Augen zu

Die Stellungnahme zeige, dass man
beim Kanton nach wie vor die Augen
vor einem der dringendsten Proble-
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Verdringung im Ziircher Seefeld: den
Kanton kiimmerts wenig
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'mieter

des Referenzzinssatzes ist trotzdem
von 3 Prozent auszugehen. Das glei-
che gilt, wenn im Mietvertrag ein an-
derer Teuerungsstand als derjenige
zum Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses genannt ist.

«Keine Mietreduktion, da es
sich um einen langfristigen Ver-
trag handelt»

Mit einem langfristigen Vertrag, der
erst nach einigen Jahren gekiindigt
werden kann, konnen Sie nicht so-
fort vom sinkenden Referenzzins-
satz profitieren. Denn ein Mietzins-
abschlag kann immer erst ab dem
ndchsten Kiindigungstermin ver-
langt werden. In diesem Fall bleibt
Ihnen nichts anderes tbrig, als an
den Goodwill des Vermieters zu ap-
pellieren.

«Kein Mietabschlag, da teilwei-
se renoviert worden ist»
Der Vermieter kann den Mietzins er-
hohen, wenn er die Mietwohnung
wdahrend des Mietverhiltnisses reno-
viert hat. Er muss aber nachweisen,
dass die neue Ausstattung den Wert
der Wohnung erhohte. Anders bei
umfassenden Renovationen. Hier
darf der Vermieter pauschal 50 bis
70 Prozent der Kosten auf die Mie-
tenden abwaélzen.

Da diese Uberwilzung meist
nicht eindeutig ist, sollten Sie recht-
zeitig bei der Schlichtungsbehérde

ein Verfahren einleiten, das kosten-
los ist. In sehr vielen Fillen ergibt
sich dann, dass der gewihlte Pau-
schalsatz fiir den Mietaufschlag zu
hoch war.

«lch erhdhe den Mietzins nicht
und senke ihn auch nicht»

Es gibt tatsdchlich Vermieter, die am
Mietzins nie etwas dndern. In nor-
malen Zeiten wdre das eine faire Lo-
sung, gerade bei langjdhrigen Miet-
verhiltnissen. Die Schwankungen
des Referenzzinssatzes wiirden sich
so im Grossen und Ganzen ausglei-
chen. Zurzeit befindet sich der Refe-
renzzinssatz aber auf einem derarti-
gen Rekordtief, dass es nicht so bald
wieder zu einem Ausgleich kommen
wird. Hinzu kommt, dass sich Mie-
tende nie ganz daraufverlassen kon-
nen, dass der Vermieter in Zukunft
nichts am Mietzins dndert, wenn
der Referenzzinssatz wieder an-
steigt.

Oft ist es so, dass ein alter Hausei-
gentlimer jahrzehntelang nie etwas
am Mietzins gedndert hat. Dann
stirbt er plotzlich. Seine Erben tiber-
nehmen das Haus und wollen die Zi-
trone auspressen: Sie erhohen den
Mietzins, soweit es nur geht. Aller-
dings: Eine Erh6hung ist natiirlich
erst dann moglich, wenn die gesetz-
lichen Kostenfaktoren den Stand bei
der letzten Mietzinsfestlegung tiber-
steigen. Ruedi Spondlin

ssierende Wohnungsnot tun

me der Ziircher Bevolkerung ver-
schliesse, hilt Felicitas Huggenber-
ger, Geschiftsleiterin des MV Ziirich,
fest. Statt die Mietenden vor Miss-
brduchen und vor {bersetzten
Marktpreisen zu schiitzen, singe
man einfach das hohe Lied auf einen
freien Wohnungsmarkt, der schon
lange nicht mehr funktioniere.

Formularpflicht unerlasslich

Die Wiedereinfiihrung der Formu-
larpflicht sei aus Sicht des MV Zii-
rich unerlésslich, um die Steigerung
der Mieten und die Umverteilung
zwischen der Mehrheit der Mieterin-
nen und Mieter und der Minderheit
der Immobilieninvestoren zu brem-
sen. Und der Verzicht auf die Gebiih-
ren vor Mietgericht wiirde die
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Schlichtungsbehdrden nicht schwi-
chen, sondern ausgewogenere Ver-
gleiche vor der Schlichtungsbehor-
de ermoglichen. Wegen den dro-
henden Kostenvorschiissen, die seit
Einfithrung der Zivilprozessord-
nung verlangt wiirden, sdhen sich
heute viele Mietende gezwungen,
vor der Schlichtungsbehérde unvor-
teilhafte Angebote der Vermieter
einfach zu akzeptieren. Die beiden
Volksinitiativen des MV werden jetzt
vom Kantonsrat beraten. Im Juni
oder September 2013 wird die Volks-
abstimmung stattfinden.

Service

- Weitere Infos:
www.mieterschutz-inklusive.ch

MIETREDUKTION 2

Was Sie beachten miissen

Der Referenzzinssatz ist fiir
die Mieten massgebend.
Wenn er sinkt, miissen
grundsdtzlich auch die Mie-
ten sinken. Was muss man
beachten?

Bei einer Senkung um ein Viertel-
prozent besteht ein Anspruch
auf eine Senkung von 2.91 Prozent
der Nettomiete (Miete ohne Akonto-
zahlung fiir die Nebenkosten). Ge-
geniiber diesem Anspruch kénnen
die Vermieter noch 40 Prozent der
Teuerung pro Jahr (geméss Landesin-
dex der Konsumentenpreise) sowie
gestiegene Unterhaltskosten der
Mietliegenschaft verrechnen. Wie-
viel gestiegene Unterhaltskosten ver-
rechnet werden konnen, ist unter-
schiedlich, hdufig sind es 0,5 Prozent
im Jahr.

Beim Anspruch der Mietenden
gibt es Ausnahmen: Bei Mietenden
in Wohnbaugenossenschaften oder
Stiftungen muss gepriift werden,
nach welchen Grundsitzen die Mie-
te berechnet wird. Auch bei Mietver-
trigen, die auf lange Frist abge-
schlossen wurden, ist eine Herab-
setzung aufgrund des gesunkenen
Referenzzinssatzes nicht moglich.

Welche Frist gilt?

Hiufig warten Vermieter, bis Herab-
setzungsbegehren eintreffen. Von
sich aus machen sie nichts. Ein sol-
ches Begehren zu stellen ist keine
Hexerei. Auf www.mieterverband.ch
sind Musterbriefe zu finden. Einem
Teil dieser M&W-Auflage liegt ein
Muster bei (Seite 5). Bestehen fiir das
Begehren um Mietzinssenkung an

Mietzins-Checkup

Der MV Bern bietet einen schriftli-
chen Mietzins-Checkup an. Erist fiir
Mitglieder kostenlos, Nichtmitglie-
der bezahlen 40 Franken. Im Check-
up wird der korrekte Mietzins aus-
gerechnet und Rat fiir ein Herab-
setzungsbegehren erteilt. Beratung
beim MV Bern, Monbijoustrasse 61,
2. Stock, 3007 Bern oder unter Tel.
0848 844 844. Auch die Mieterver-
bande Solothurn, Olten und Gren-
chen fiihren eine Checkup-Aktion
flr Fr. 20.- durch. Weitere MV-Sekti-
onen bieten Sonderdienstleistun-
genin Zusammenhang mit dem ge-
sunkenen Referenzzinssatz an. Alle
Infos auf www.mieterverband.ch.
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5. Abtellung

Arbeitsgericht

Audienz

Dienste

Eheschutz Kanzlei

Einzelgericht fur Erb|

Einzelgericht fir fral)
algericht fiir Sch)

Informatik Schulung
Konkursgericht
Mietgericht
Nachlassgericht
Rechtsauskunit der §

in Miet- und Pachtsad
Rechtsauskunft Ehes|
Rechtsauskuntft in arl
Schlichtungsbehdrde|
Streltigkeiten nach G
Schlichtungsbeharde
Lintars kantonabe Ak
Fiir manche Mieter bleibt nichts
anderes als der Gang zur Schlichtungs-
stelle tibrig.

den Vermieter Fristen? So lautet eine
héufige Frage. Nein, dafiir gibt es kei-
ne gesetzliche Frist. Das Begehren
kann eigentlich immer nach der Be-
kanntgabe des gesunkenen Refe-
renzzinssatzes gestellt werden. Nur
empfiehlt es sich, dieses so rasch wie
moglich dem Vermieter zu schicken,
weil die Senkung immer erst ab dem
ndchsten Kiindigungstermin ver-
langt werden kann. Welches dieser
Termin ist, steht im Mietvertrag. Da-
rum heisst es Handeln und dem Ver-
mieter keine unnétigen Geschenke
machen!

Eine Frist gibt es allerdings: Ha-
ben Mietende das Herabsetzungsbe-
gehren an den Vermieter abge-
schickt, miissen sie innerhalb von 60
Tagen an die Schlichtungsbehérde
gelangen, wenn sie eine Mietzins-
senkung gerichtlich durchsetzen
wollen.

Service

- Bei Unklarheiten, ob ein An-
spruch auf Mietzinsherabsetzung
besteht, und tiber das korrekte Vor-
gehen gegeniiber dem Vermieter
kontaktieren Sie Ihre MV-Sektion
(Seite 13) oder Tel. 043 243 40 40.

Telefonische Beratungen auch
an der MV-Hotline mit Fachjuris-
tinnen und -juristen Tel. 0900 900
800/ CHF 3.70/Min. ab Festnetz.

Informationen, Musterbrief und
Mietzinsrechner auf www.mieter-
verband.ch.



