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Aktuelle Lage Wohnungsmarkt
Wer soll die Krise auf dem Wohnungsmarktlosen?

Bezahlbarer Wohnraum bleibt Thema

Jetzt wird auch Mieten zum Luxus

Es wird weniger gebaut, die Leerwohnungsziffer sinkt, die Mietpreise steigen.

Anfechtungen nehmen massiv zu

Tren d halt an Hohere Mieten treiben viele vor die Schlichtungsbehorde. Der Hauseigentiimerverband spricht von «Aufthetzung»

Wohnungsmieten steigen

Das Verhiltnis zwischen Hat nd Mietenden im Kanton Luz angespannt wie selten




Was heisst das fur Wohnungssuchende?

=» schwierige Lage, da:

* Wohnungswechsel grundsatzlich erschwert

* Wohnungen oft vorzeitig und unter der Hand weitergegeben werden
* \Wenig bezahlbare Wohnungen in Online Inseraten

* Interessenten mussen positiv aus der Masse der Suchenden
heraustreten

» Ersatzmieter*innen mussen zahlungsfahig sein (Art. 264 Abs. 1 OR)

 Sicherheitsleistung von bis zu 3 Monatsmieten (Art. 257e OR)



Wie konnen Sie unterstutzen?

=» Hilfe beim Bewerbungsschreiben

=» Personlicher Brief

=» Interessentenformulare als Muster abgeben

=» Sind die Lohnangaben offen deklariert?

=> Liegt ein aktueller Betreibungsauszug bei?

=» Sind die Referenzangaben vorhanden?

= Ubernahme des Depots oder einer Garantieerklarung

=>» Keine Mietkautionsversicherungen



Mietvertrag: Grundlagen

« Art. 109 Bundesverfassung (BV)

« Art. 253 — 273c Obligationenrecht (OR)

* Verordnung fur Miete und Pacht (VMWG)

«  Schriftlicher Mietvertrag

 Allgemeine Bestimmungen zum Mietvertrag
 Hausordnung

Formular zum Anfangsmietzins



Formular zum Anfangsmietzins (Art. 270 Abs. 2 OR)

= Amiliches Formular geméss
KANTONE Art. 27D Abs. 2 des Cg)blig.:tinnenrechls
LUZERNE /
Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses von Wohnriumen \l/ FO rm u I a rpfl i Cht i n fo | g e n d e n Kt .
Absenderfin Adresse Mieterfin -
Vor-f Nachnamei(n): “or-f Nachname(n): L B S G E F R G H N E V D
Strasse: Strasse: U Z Z
PLZ / Ort: PLZ { Ort: ) ) ) ) ) ) )

Mietobjekt / Liegenschaft:

L]
Der/die Mieter/in muss bei der Ubergabe des Mietobjekts im Besitz des Formulars sein, sofern der Leerwohnungsbestand im [ ] VO rI I l I ete l I l | l S S O I I e I I e I e t
Kanton Luzern héchstens 1,5 Prozent betragt (§ 94 des EGZGB LU; SRL 200). Der Auszug aus den massgeblichen

Bestimmungen des Obligationenrechts (Art. 269, Art. 26%a und Art. 270 OR; SR 220) ist Bestandteil dieses amtlichen

Z:rsr:]ullzir:l.lf)\n. 270 Abs. 2 OR in Verbindung mit § 94 EGZGB LU wird Ihnen im Zu h We rd e n Art [ 2 56 a AbS L] 2 O R

mit dem Abschluss des

neuen Mietvertrages folgender friiherer Mietzins und Anfangsmietzins bekannt gegeben:

1. Mietzins Friiherer Mietzins Anfangsmietzins

= * Mietzinserhohungen mussen

HNettomietzins Fr.
MNebenkosten 0 akonto/pauschal O  Fr (O akonto/pauschal O "
0 akonto/pauschal O  Fr (O akonto/pauschal O eg ru n e We r e n
0 akonto/pauschal &  Fr) (O akonto/pauschal O
) akonto/pauschal &  Fr) (O akonto/pauschal § . . .
0 akonto/pauschal Q)  Fr) (O akonto/pauschal
Q) akonto/pauschal O Fr. (O akento/pauschal O u Ig e I SVO ra u SS e 2 u n g
) akonto/pauschal ©  Fr (O akonto/pauschal O
Mietzins inkl. Nebenkosten Total p. Mt.: Fr. Total p. Mt.:

. st A s Westunsn e rarn ot o i * Erhohung innert 30 Tagen seit
o Schlusselubergabe anfechtbar bei
RS Schlichtungsbehorde

OJa [C Nein

5. Bei Erhshung wegen Mebrieistungens Erhalt von Forderbeitagen fir wertvermehrende Verbesserungen ° p ru fe Nl assen vom Mi eterve rb an d

Derfdie Mieter/in kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach der Ubernahme des Mietobjekts bei der
Schlichtungsbehdrde Miete und Pacht, Bahnhofstrasse 22, 6002 Luzern, als missbrauchlich anfechten und dessen
Herabsetzung verlangen.




Mietvertrag: Mietzinskaution é‘]

max. 3 Bruttomieten (Art. 257e OR)

Einzahlung in der Regel vor Schllsselubernahme

Hinterlegung auf Bankkonto lautend auf Namen der Mieterschaft

Ansonsten irregulares Depot:
=>» Aufforderung korrekte Hinterlegung oder sofortige Ruckzahlung
=» Androhung der Verrechnung

=>» Wichtig: Mietkautionsversicherungen sind nicht zu empfehlen!



Mietvertrag: Solidarhaftung (Art.143 OR) = V="
_— /r/

untersc

« Alle haben die gleichen Rechte und Pflichten
« «Zwangsgemeinschaft»
« Jede/r Einzelne haftet fur den ganzen Mietzins

« Gemeinsame Miete bedeutet: gemeinsam handeln



Fallbeispiel:

Die Beziehung brockelt, eine/r will sich vom/von der andern trennen
und ausziehen. Der/die andere weigert sich eine Kundigung zu
unterschreiben oder zuzustimmen. Was tun?

 Alleinige Kundigung nicht moglich

« Weiterhaftung auch bei Auszug

* Vermieter*in kann jeden wahlweise betreiben
* Vermieter®in kann keine Klindigung erzwingen
« Selbst dann, wenn eine/r ausgezogen ist

+ Bei Zahlungsverzug droht die Kundigung allen!



Mietzinsgestaltung

Ubersicht iiber die Mietzinsgestaltungsgriinde

Absolute Relative
Hypothekarzinsen
Teuerungsausgleich

Allg. Kostensteigerungen

Mehrleistungen

Wichtig: Eine Mietzinserhohung / ein Vorbehalt kann immer
nur mit einer Farbe begrundet werden!
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Formular Mletzmserhohungen und Vertragsanderungen

KANTO N Amtliches Formular gemass Art. 233d
des Obligationenrechts
LUZERN = /
Mietvertragsdnderung ©rt und Datum [ 1
Absender Adresse des M
Anrede: nrade:
Vor-Machn or-Nachname{)
Strasse: 558
PLZI O | 270 TT
Mistvertrag wom
Mietobjekt/ Liegenschaft |
estitzt auf Art. 289d des Obligationenrechts werden Thnen felgends werivermehrende Verbesserungen/ Mietzinsandemnung undioder
andere einsefige \ertragsanderung bekann tgegeben.
Bei Erhdhung wegen Mehreistungen: Erhalt von Farderbeitragen fiir wertvermehrende Verbesserungen. D) Ja f Mein (@]
A Mietzin M ko Bisher
thomietzi
eeeeeee ) akonto/pauschal & {0 akonto/pawschal 0
) akonto'pauschal @) | (D) akontolpauschal 0
) akonto'pauschal ) D) akontoipauschal 0
(D) akonto! fpauschal O 0 akonto fpauschal
() akentolpauschal © | 0 akorto! ipauschal
) akonto/ ‘pauschal O ) akonto! ‘pauschal 0
D akonto'pauschal & | 0 akontoipauschal O
D akontefpauschad O 0 akonto ‘oauschal O
Mistzins inkl. oot omlpme [ 1] emlphe [ ]
re Begnin Ery

Diese Miestverragsdndemnung kann innert 30 Tagen seit Empfang der Mineilung bei der Schiichtungsbehdrde Miete und Pacht,
lahnhofstrasse 22, 6002 luzem, als missbriuchlich angefochten werden.

Unterschrift des Vermieters

Klare Begrundung(Art. 269d OR)
(Gultigkeitsvoraussetzung)
« Einhaltung der Kundigungsfristen und
-termine
* Mitteilung 10 Tage vor Beginn
Kundigungsfrist
* Innert 30 Tagen seit Empfang
anfechtbar bei Schlichtungsbehorde
bei fehlendem Formular/Begrundung
> Erhohung nichtig (Art. 269d Abs.
2 OR)
> Anfechtungsfrist lauft nicht

(Art. 19 VMWG)
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Mietzinserhohung Referenzzinssatz

* Referenzzinssatz (Durchschnitt aller Hypotheken) Art. 12a, 13 VMWG
« Teuerungsausgleich nach Landesindex (Art. 269a OR)

« Kostensteigerung (Art. 12 VMWG)

=» Berechnung uberpriufen (online Rechner mietrecht.ch)

= Wann war die letzte Mietzinsfestlegung? Vertragsbeginn, Urteil,
Vergleich, letzte unangefochtene Mietzinserhohung

=» Pauschalen unzulassig, Streichung oder Belege verlangen!
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Mietzinserhohung Sanierung (Art. 14 VMWG)

« Handelt es sich um wertvermehrende Investitionen
« Wurden Forderbeitrage abgezogen?

 |Ist bei umfassenden Sanierungen und schlecht unterhaltenen
Liegenschaften 50% oder mehr als wertvermehrend uberwalzt?

=» Berechnungsgrundlagen verlangen
=» Achtung: Anfechtungsfrist von 30 Tagen
=> Allfallige Klagebewilligung ginge an Vermieterschatft

14



Abwehrmittel: Einrede des ubersetzten Ertrags

Einrede gegen Mietzinserhohungen

2. Stufe wird nur gepruft, wenn sie ausdrucklich angerufen wird! "



Wie konnen Sie unterstutzen?

=» Fehlt das Formular oder eine Begrundung? Nichtige Erhohung

=> Ist die Begrundung unklar? Nichtige Erhohung

=> Ist Erhnohung mit einer Farbe begrundet? (siehe Mietzinsgestaltung)
wenn nicht: nichtige Erhohung

=» Einrede des uUbersetzten Ertrags prufen

=» Anfechtungsfrist von 30 Tagen beachten

=» Hilfe beim Schlichtungsgesuch

=» Sich beim Mieterinnen- und Mieterverband informieren lassen

16



Mietzinsgestaltung: Mietzinssenkung

* Hyporeferenzzinssatz: Durchschnitt aller Hypotheken in der
Schweiz

o Aktuell auf 1.75%

» Verandert sich der Referenzzinssatz um 0.25% passt sich die
Miete theoretisch um ca. 3% an

« Senkung muss vom Mieter mit Standardbrief verlangt werden
(Art. 270a Abs. 2 OR)

=» Antwort innerhalb von 30 Tagen durch Vermieter

= Wenn Vermieter*in Senkung verweigert: Schlichtungsgesuch

17



Heiz-/Nebenkosten

Tatsachliche
Kosten

Geld zuriick

Pauschal

Pauschal

akonto

Geld
nachzahlen

akonto
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Heiz-/Nebenkosten: Definition

« Art. 257a, 257b OR: Begriff der Nebenkosten zwingend
« Tatsachliche Kosten

 Im Zusammenhang mit dem Gebrauch der Mietsache
 Nur dann geschuldet, wenn besonders vereinbart

« Sobald ein schriftlicher Mietvertrag vorhanden, mussen Nebenkosten
ebenfalls schriftlich abgeschlossen werden

 Nennung in den AGB’s reicht nicht
 Art. 4-8 VMWG
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Wie konnen Sie unterstutzen?

= Uberpriifen Sie die einzelnen Nebenkosten mit Mietvertrag
Bsp. TV/Internet

= Checkliste fur die Uberpriifung von Abrechnungen auf:
www.mietverband.ch > Rubrik «Unterlagen und Tools»

=>» Kontrolle der Akontobetrage (allenfalls heraufsetzen)

=>» Achtung: EL-Bezuger*innen: schriftlich zusichern lassen, dass akonto
kostendeckend, mit Vorjahr uberprufen

=» Bei hohen Betragen: zur Belegeinsicht raten

=>» Allenfalls Korrektur der Abrechnung vor Schlichtungsbehorde

20



Formular Vermieterkundigung (Art. 266l-o0 OR)

Amtliches Formular gemdss Art. 2001 Abs. 2

KANTONE des Obligationennechis
LUZERN =
Kiundigung

Ot und Datum | |
Absender Adresse des Misters
Arrede: x Acrede:
Wor-Machrame Vor-Machnamein|
Sirasse Srasse
PLZTOn | PLZ IO TT

Bl Famiierwohnungen isi die Kindigung dem Mester wund

senem ERegalien, SEner SNgETagensn PAMnEnn oder seinem

sinperagenen Farner sepant Zuzusielen (Ar 208n OR)L

Mistverirag vom [

Misssteks / Lisgansehat |

Der mit Ihnen abgeschiossene Migtverrag wind hisrmit auf den

P
faf Verlangen des Misters muss der Versister die Kindigung begrinden (A 271, Abs. 2 OR)

eerschiift des Vermisters

Diese Kindgung kann mnert 30 Tagen seit Emplang bei der Schiichtungstehérde Miste und Fache Babniofsrasse 22, 8002
Lzem. angelfochien wenden. Innert gleicher Frist kann bed der Schiichtungsbehdrde die Ensteciung des Mistverhilinisses be-
AOTBgL werden

Fechismitiedhalehrung ssshe unien

Dieses Formular ist auch fir die Kindigung von nichdandwirschaftichen Pachtverhilnissen anzuwenden (Art 288 Abs. 2 OFR)
Fire Abdnderung des Soruians 0 kene— Fal st ud 3 diatar UrtundenSechung f

Vermieter*in muss auf amtlichen
Formular kundigen (Art. 9 VMWG)

Fehlendes Formular: Kundigung
nichtig; keinerlei Wirkung! Lost
aber keine Sperrfrist aus!

Begrundung der Kundigung kann
verlangt werden! (keine
Gultigkeitsvoraussetzung)

Anfechtbar innert 30 Tagen bei
Schlichtungsbehorde
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R e
Der Vermiet.

A %or

Kundigung durch Vermieterschaft

etverirad

ek, .
T Ndigr—

\Nohnungs’m‘

* Ordentliche Kundigung: schleppende Zahlung, Sanierung,
Eigenbedarf

-> mind. 3 Monate Kundigungsfrist
-> Erstreckung moglich

» Ausserordentliche Kundigung: Zahlungsverzug,
Sorgfaltspflichtverletzung

-> 30 Tage Kundigungsfrist
-> keine Erstreckung moglich

* Mit amtlichem Formular (inkl. Rechtsbelehrung)

22



Fallgruppen missbrauchlicher Kundigungen

* Fehlendes Interesse: Umbauprojekt nicht realisierbar

« Widerspruchliches Verhalten: gleichzeitig mit Kindigung neuer Vertrag
angeboten

* Vorgeschobener Eigenbedarf

« Rachekundigung: weil Mieterschaft Anspriche aus dem Mietvertrag
geltend macht bspw. Mangelbeseitigung

« Kundigung, um eine Mietzinserhohung durchzusetzen

« Kindigung wahrend eines Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens
(Sperrfrist Art. 271a Abs.1 lit. e OR)

« Art. 271-271a OR

23



Erstreckung (Art. 272-273 OR)

« Bei ordentlichen Kundigungen

* Dbei befristeten Mietvertragen: 60 Tage vor Ablauf

* Interessenabwagung

« Hartegrunde Mieter*in

* In der Praxis oft einmalige definitive Erstreckung im Vergleich

«  Zweiterstreckung: Suchbemuhungen belegen!

24



Kundigung wegen Zahlungsverzug Art. 257d OR

Voraussetzungen:

 Zahlungsverzug von Mietzinsen oder Nebenkosten
Mahnung mit 30-tagiger Zahlungsfrist

« Kundigungsandrohung

* Ausstand klar bestimmbar

= Bei Mangeln darauf hinweisen, dass Mietzins nicht eigenmachtig
reduziert werden darf! Hinterlegung korrekt

= Sind Voraussetzungen nicht vorhanden: unwirksame Kundigung

2

Lost Sperrfrist von 3 Jahren aus!

25



Sorgfaltspflichtverletzung Art. 257f OR

Voraussetzungen:

«  Sorgfaltspflichtverletzung

«  Abmahnung und Kundigungsandrohung

*  Erneute Sorgfaltspflichtsverletzung

Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Mietverhaltnis

« Kindigung auf 30 Tage Frist

= Sind Voraussetzungen nicht vorhanden: unwirksame Kundigung

= Lost Sperrfrist von 3 Jahren aus!
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Ausweisung

« Bei rechtswirksamer Kundigung kann Vermieter*in die Ausweisung
verlangen ohne Schlichtungsverfahren:

 nur, wenn der Sachverhalt unbestritten, sofort beweisbar und die
Rechtslage klar ist (Art. 257 ZPO)

 Meist wegen Zahlungsverzug oder Sorgfaltspflichtverletzung

= Im Ausweisungsverfahren kann eine Kundigung wegen Art. 257d/f OR
nochmals auf Voraussetzungen uberpruft werden

=» eine ordentliche Kundigung kann im Ausweisungsverfahren nur noch
auf Formfehler Uberpruft werden

27



Wie konnen Sie unterstutzen?

v VoV

v VvV

Immer Form und Frist prufen
Bei Formfehlern: Nichtigkeit

Bei ausserordentlichen Klindigungen Voraussetzungen uberprufen:
Kundigung ware unwirksam (mit Sperrfrist)

Begrundung prufen
Wenn keine Begrundung: verlangen!
Vorsichtshalber innert 30 Tagen bei Schlichtungsbehorde anfechten

Erstreckung verlangen und Hartegrunde nennen!

28



Schlichtungsbehorde

Personlich und kostenlos

Schlichtungsgesuch kann auch mundlich innert Frist zu Protokoll
gegeben werden

Paritatisch zusammengesetzt
Ziel: Vergleich, bei Nichteinigung Klagebewilligung

Klagebewilligung geht bei Anfechtung Mietzinserhohung an
Vermieterschaft

Bei Mietzinserhohungen, Kundigungen, Hinterlegungen: Urteilsvorschlag

= Bei Ablehnung Urteilsvorschlag geht Klagebewilligung an ablehnende

Partei

29



Wer hilft weiter?

Mieterinnen- und Mieterverband Luzern

Kostenlose Beratung fur Mitglieder (Fr. 70/ Jahr. Plus Fr. 20
einmalig)

www.mieterverband.ch/luzern

Hertensteinstrasse 40, 6004 Luzern
Telefon 041 220 10 22, luzern@mieterverband.ch
Telefonische Beratung: Mo - Fr 9.00 h —12.30 h

Literaturtipp: Mietrecht fur die Praxis/ Lachat et alter, 10.
Auflage, Zurich 2022
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http://www.mieterverband.ch/luzern

Abstimmung vom 24. November:

Doppelreferendum Mietrecht

Vorlage Untermiete:
— Untermiete auf 2 Jahre
beschrankt
— Bel Verstossen Kundigung
innert 30 Tagen

Vorlage Eigenbedart:
— Schwachung des Kundigungs-
schutzes
— v.a. bei Handanderung &
Erstreckung

Mieterschutz
schwachen?




Herzlichen
Dank

Nadja Burri
HSLU, 31.10.2024
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