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Hohere Hypothekarzinsen fiihren zu héherem Referenzzins fiir Mieten
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Ziirich (ots) -

Eigentiimer miissen bereits seit etlicher Zeit h6here Hypothekarzinsen zahlen. Die gestiegenen Zinssdtze bewirken nun auch
die Erh6hung des Referenzzinssatzes fiir die Mieten um ein weiteres Viertelprozent. Nachdem der Referenzzinssatz seit
2008 von 3,5 Prozent kontinuierlich bis auf 1,25 Prozent gesunken war, ist er nun seit dem Juni 2023 ein zweites Mal um ein
Viertelprozent gestiegen. Ab dem 2. Dezember 2023 betrdgt der Referenzzinssatz fiir die Mieten 1,75 Prozent. Es gibt
jedoch keine automatischen Mietzinserh6hungen. Massgebend ist immer der Einzelfall.

Sowohl der Mieter als auch der Vermieter kann zum Ausgleich von Kostenanderungen, welche seit der letzten Mietzinsfestlegung
eingetreten sind, eine Anpassung des Mietzinses verlangen. Dazu gibt es jedoch keinen Automatismus. Ein Anstieg des
Referenzzinssatzes fiihrt nur dann zu einer Mietzinserh6hung, wenn der Vermieter eine solche vornimmt. Und dies ist nur in jenen
Mietverhaltnissen moglich, in denen der aktuelle Mietzins auf einem Referenzzinssatz von unter 1,75 Prozent basiert. Massgebend
ist somit immer der Einzelfall.

Solange der Referenzzinssatz unter 2 Prozent liegt, berechtigt die Erhéhung des Referenzzinssatzes um ein Viertelprozent geméss
Mietrechtsverordnung (Art. 13 Abs. 1 VMWG) zu einem Mietzinsaufschlag von 3 Prozent. Gemédss Gesetz kann der Vermieter
sodann auch 40% der Teuerung gemadss Landesindex der Konsumentenpreise sowie gestiegene Unterhalts- und Betriebskosten
(Versicherungspramien, Gebiihren, Hauswartungskosten etc.) als Erhéhung geltend machen. Je nach regionaler Praxis der
Schlichtungsbeh&rden kommt fiir diese allgemeinen Kostensteigerungen eine jdhrliche Pauschale zur Anwendung. Zu einer
Erhéhung berechtigen sodann die seit der letzten Mietzinsanpassung vorgenommenen Investitionen fiir wertvermehrende oder
energetische Verbesserungen oder umfassende Uberholungen der Mietliegenschaft.

Die Finanzierungskosten stellen seit je her den bedeutendsten Kostenpunkt fiir die privaten Vermieter dar. Fiir sie ist es
zentral, dass die Mieten an die Verdnderungen der Finanzierungskosten (Hypothekarzinsen) angepasst werden kénnen. Im
langjahrigen Durchschnitt entspricht der hypothekarische Referenzzins von 1,75 Prozent noch immer einem sehr tiefen Stand. Zur
Erinnerung: Seit seiner Einfiihrung 2008 ist der hypothekarische Referenzzinssatz von 3,5 Prozent kontinuierlich bis auf 1,25
Prozent gesunken. Seither konnten viele Mieter in bestehenden Mietverhiltnissen von den sinkenden Zinsen profitieren. Sie haben
Mietzinssenkungen bekommen oder energetische und wertvermehrende Investitionen des Vermieters konnten mit den gesunkenen
Zinsen verrechnet werden, so dass keine Mieterh6hung vorgenommen werden musste. Vermieter, welche die Mieten nach unten
angepasst haben, kénnen zum Ausgleich der Referenzzinssteigerung nun auch eine Anpassung nach oben vornehmen.

Die Forderung des Mieterinnen- und Mieterverbandes, mit staatlichen Eingriffen nun pl&tzlich einseitig die Anpassung der Mieten
an die gestiegenen Zinskosten der Vermieter zu verbieten, ist vollig verfehlt. Eine solche Abkoppelung zum jetzigen Zeitpunkt
wirde zu einer ungerechtfertigten Umverteilung zulasten der Vermieter fiihren. Zudem wiirden die Vermieter, welche die
Referenzzinssenkungen immer weitergegeben haben, krass benachteiligt. Es entspricht einem Gebot der Fairness, die
bestehenden Spielregeln des Mietrechts beizubehalten. Die "Spielregeln” der Mietzinsanpassungen sind transparent und
beiden Mietparteien vertraut. Es gibt 6ffentlich zugéngliche Mietzinsrechner fiir die Berechnung und Uberpriifung der
Mietzinsanpassungen. Verbédnde und die staatlichen Schlichtungsstellen bieten Rechtsberatungsmdéglichkeiten an. Bei
Erh6hungen wird die Mietpartei auf dem offiziellen Formular auf die Méglichkeit zur Anfechtung hingewiesen.

Niitzliche Unterlagen und Hilfsmittel zum Thema Mietzinsanpassungen

e HEV-Ratgeber: Der MIETZINS - Mietzins und Nebenkosten (Neuauflage 2023) etc.
e Mietzinsrechner: https://www.hev-schweiz.ch/vermieten/mietverhaeltnis/mietzinsrechner
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