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Rechtslage

Als Vermieterin oder Vermieter bist du während der Dauer des Mietverhältnisses grundsätzlich an den vertraglich vereinbarten Mietzins gebunden. Eine Erhöhung des Mietzinses ist nur unter bestimmten Voraussetzungen möglich und der neue, höhere Mietzins darf nicht missbräuchlich sein. Gestützt auf Art. 269 OR s+ind Mietzinse missbräuchlich, wenn damit ein übersetzter Ertrag aus der Mietsache erzielt wird oder wenn sie auf einem offensichtlich übersetzten Kaufpreis beruhen. In Art. 269a OR werden beispielhaft Gründe aufgezählt, welche eine Missbräuchlichkeit der Mietzinserhöhung ausschliessen.

Die Hauptanwendungsfälle für eine Mietzinserhöhung sind eine massgebliche Veränderung der Berechnungsgrundlagen des Mietzinses (Referenzzinssatz, Teuerung), sowie Modernisierungsmassnahmen, die den Wert der Liegenschaft gesteigert haben. Sofern ein entsprechender Mietzinsvorbehalt (auch Mietzinsreserve genannt) im Mietvertrag (oder bei der letzten Mietzinsfestsetzung) angebracht wurde, ist auch eine Erhöhung aufgrund Anpassung an die orts- und quartierüblichen Mietzinse oder aufgrund ungenügender Rendite möglich. 
Ein Mietzins ist nach 269a lit. b OR unter anderem dann nicht missbräuchlich, wenn er durch Kostensteigerungen, z.B. durch erhöhten Referenzzinssatz und durch die Teuerung oder Wertsteigerungen für den Mieter, z. B. durch Modernisierungsmassnahmen, begründet ist. Missbräuchlich ist ein Mietzins laut Art. 269 OR dann, wenn damit ein übersetzter Ertrag aus der Mietsache erzielt wird. Weiter muss der Mietzins orts- und quartierüblich sein.

Die gesetzlichen Bestimmungen zur Frage der Missbräuchlichkeit gelten nicht für die Miete von luxuriösen Wohnungen und Einfamilienhäuser mit sechs oder mehr Wohnräumen (ohne Anrechnung der Küche; Art. 253b Abs. 2 OR).

Vorgehen

Der Vermieter muss dem Mieter die Mietzinserhöhung mindestens 10 Tage vor Beginn der Kündigungsfrist auf einem vom jeweiligen Kanton genehmigten Formular mitteilen und begründen (Art. 269d OR). Fehlt die Begründung oder das amtlich genehmigte Formular, ist die Mietzinserhöhung nichtig und entfaltet keine Rechtswirkungen. Die Mietzinserhöhung ist ebenfalls nichtig, wenn der Vermieter mit der Mitteilung die Kündigung androht oder ausspricht. Auf ein allfälliges Begleitschreiben mit längerer Begründung muss auf dem Formular ausdrücklich hingewiesen werden (Art. 19 Abs. 1bis VMWG). Der Vermieter ist im Streitfall an die Formulierung in der Begründung gebunden. Eine falsche oder fehlende Begründung führt zur Nichtigkeit der Erhöhung. Bei Unsicherheiten lohnt es sich in jedem Fall, auf fachmännische Beratung zurückzugreifen.
Die Mietzinserhöhung muss dem Mieter spätestens elf Tage vor Beginn der Kündigungsfrist zugehen, wobei (anders als bei der Kündigung) der tatsächliche Empfang massgebend ist. Eine eingeschriebene Sendung, die dem Mieter nicht vom Postboten übergeben werden konnte, gilt dann als zugestellt, wenn sie auf der Post abgeholt wird oder – wenn der Mieter dies unterlässt – nach Ablauf der siebentägigen postalischen Abholfrist.
Der Vermieter sollte die geplante Mietzinserhöhung per Einschreiben an den Mieter schicken, um den Zugang des Schreibens und den daraus folgenden Beginn der oben erläuterten Fristen nachweisen zu können. 

Mietzinserhöhungen können vom Mieter nach Art. 270b OR innert 30 Tagen nach der Mitteilung bei der zuständigen Schlichtungsbehörde als missbräuchlich angefochten werden. Für Wohnräume deren Bereitstellung von der öffentlichen Hand gefördert werden und deren Mietzinse durch eine Behörde kontrolliert werden, gelten bezüglich Anfechtung einer Mietzinserhöhung besondere Bestimmungen (Art. 253b Abs. 3 OR).
Regula und Paul Musterfrau

Mustermannstrasse 11

6088 Musterstadt

Einschreiben

Herr

Franz Mustermann
Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt
Musterstadt, ______

Unser Mietvertrag vom ______ / Mieterhöhung für die Wohnung ______

Sehr geehrter Herr Mustermann
Wir beziehen uns auf unseren Mietvertrag vom ______ und unser zuletzt geführtes Gespräch über eine mögliche Mietzinserhöhung. Bei der Überprüfung des Mietzinses sind wir zu folgendem Ergebnis gekommen:

1. Der Vermieter kann den Mietzins gemäss Art. 269d OR jederzeit auf den nächsten Kündigungstermin erhöhen.

2. Der von Ihnen gezahlte Mietzins liegt zurzeit - ohne Nebenkosten - bei CHF ______. Die Wohnung hat ______ Zimmer. 

3. Ihr Mietzins ist zuletzt erhöht worden am ______, also vor deutlich mehr als einem Jahr. Die Wohnung wurde im Übrigen erbaut im Jahre ______, sie war bezugsfertig am ______. Die Wohnlage gehört zu den bevorzugten im Stadtgebiet. 

4. Da es für Musterstadt keine Liste für die Bemessung der orts- und quartierüblichen Wohnungen gibt, bestimmen wir den ortsüblichen Vergleichsmietzins durch mehrere Vergleichswohnungen 

	Wohnungsinhaber
	Adresse
	Lage
	Nettomietzins in CHF

	Regula und Paul Mustermann
	Mustermannstrasse 33, 6088 Musterstadt
	3. Obergeschoss links
	

	Hans Mustermann
	Mustermannstrasse 44, 6088 Musterstadt
	Erdgeschoss rechts
	

	Paul Muster und Erika Musterfrau
	Mustermannstrasse 55, 6088 Musterstadt
	2. Obergeschoss Mitte
	

	Elise Mustermann
	Mustermannstrasse 66, 6088 Musterstadt
	Erdgeschoss
	

	Felix Muster
	Musterstrasse 15,

6088 Musterstadt
	1. Obergeschoss rechts
	


Wir halten es daher für gerechtfertigt, Ihren Nettomietzins zu erhöhen von CHF ______ auf CHF ______. Insgesamt beträgt Ihr Nettomietzins ohne Nebenkosten damit CHF ______.

Die Mietzinserhöhung tritt auf den nächsten ortsüblichen Kündigungstermin nach Ablauf der Kündigungsfrist ein, also auf den ______.
Das entsprechende amtliche Formular zur Mitteilung der Mietzinserhöhung finden Sie in der Beilage.

Natürlich stehen wir für Rückfragen zur Verfügung. 

Freundliche Grüsse

Regula Musterfrau

Paul Musterfrau

Beilage: amtliches Formular zur Mitteilung einer Mietzinserhöhung

