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Minimale Ausfiihrung + Begleitschreiben

B Anfechtung keine Anfechtu

p» WIE SAGT MAN ES RICHTIG

Die Versuchung ist heute gross, mit Mietern digi-
tal und moglichst knapp zu kommunizieren. Bei der
Kommunikation von Mietzinserhohungen nach gros-
serenwertvermehrenden Investitionen und Sanierun-
gen kann dies aber fatale Folgen haben, wie eine em-
pirische Erhebung zeigt. Ziel der Untersuchung bei 18
Immobilienbewirtschaftungsunternehmenim Kanton
Zurich war, eine Best-Practice-Losung fiir die Anzeige
von Mietzinserhohungsanfechtungen herauszufiltern
- und zwar so, dass moglichst wenige Mieteranfech-
tungen eingehen. Die Untersuchung umfasste insge-
samt 622 Mietzinserhohungen.

DREI WEGE WURDEN UNTERSUCHT

Das Vorgehen der Bewirtschafter bei der Kommuni-
kation von Mietzinserhéhungen nach wertvermehren-
den Investitionen lasst sich in drei Kategorien eintei-
len: (1) Gesetzliche Minimalvariante: Begriindung der
Mietzinserhohung ausschliesslich im Mietzinserho-
hungsformular; keine Beilagen oder Zusatzinforma-
tionen. (2) Plus Begleitschreiben: Beim Versand des
Mietzinserh6hungsformulars wird zusétzlich ein Be-
gleitschreiben beigelegt; in diesem werden die Griin-
de fiir die Mietzinserh6hung und Details zur wertver-
mehrenden Investition/Sanierung dargelegt. (3) Plus
Berechnungsgrundlagen: Dem Mietzinserhéhungs-
formular und dem Begleitschreiben wird zusétzlich
ein Dokument mit den Berechnungsgrundlagen fiir die
Mietzinserh6hung beigelegt, bzw. diese Information
wird in das Begleitschreiben integriert. Ublicherwei-
sewerdenim Rahmen der Berechnungsgrundlagen fol-
gende Inhalte libermittelt: die Gesamtinvestitionssum-
me, der Prozentsatz des wertvermehrenden Anteils, die
Lebensdauer, der Verzinsungssatz, die Unterhaltskos-
tenund der Verteilschliissel auf die einzelnen Wohnun-
gen. Von den 622 ausgewerteten Mietzinserhhungen
fielen nur 6% in die Kategorie Minimalvariante, 50%
legten ein Begleitschreiben bei und 44% kommunizier-
ten zusatzlich die Berechnungsgrundlagen.

+ Begleitschreiben + Berechnung

ng

cO

TRANSPARENTE
MIETZINS-
ERHOHUNGEN
WERDEN
WENIGER OFT
ANGEZWEIFELT.

e

Je besser Mietzinsernbhungen nach
wertvermehrenden Renovationen
kommuniziert werden, desto weniger
Mieter fechten sie an. Es lohnt

sich deshalb, in eine umfassende
Information der Mieter zu investieren.
TEXT - JILL SCHLAGETER*
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JE MEHR INFORMATIONEN, DESTO
WENIGER ANFECHTUNGEN

Die Auswertung der drei Kategorien nach der je-
weiligen Anfechtungsquote zeigte, dass der Informa-
tionsgehalt einen wesentlichen Einfluss auf die Zahl
der Anfechtungen in den spezifischen Fallen hatte. Bei
der Minimalvariante fiel die Anfechtungsquote durch
die Mieter mit 50% sehr hoch aus. Mit der Beilage ei-
nes Begleitschreibens fallt sie stark zuriick auf rund
10,5%. Nochmals deutlich weniger Anfechtungen re-
sultieren, wenn zuséitzlich die Berechnungsgrundla-
gen mitgesendet werden: Nur noch 2,53% der Mieter
ergriffen Massnahmen.

Die Ergebnisse der Umfrage belegen deutlich, dass
eingrosser Anteil der Mieter durchausbereitist, Miet-
zinserh6hungen zu akzeptieren — sofern sie nachvoll-
ziehbar und schliissig begriindet sind und durch die
Bewirtschafter richtig kommuniziert werden. Fiir Ei-
gentiimer und Bewirtschafter ist dies eine wichtige
Botschaft: Eine tiefere Anfechtungsrate bedeutet we-
niger Aufwand und eine héhere Rendite.

MIETER IMMER ERNST NEHMEN

Aus der Praxis der CSL Immobilien AG lassen sich
weitere Vorgehensweisen erginzen, die zur Akzep-
tanz einer Mietzinserhohung beitragen konnen. Be-
reits vor der formellen Kommunikation der Miet-

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Der Gesetzgeber ermdglicht dem Vermieter von Liegenschaf-
ten einen Teil seiner Investitionskosten als sogenannte «wert-
vermehrende Investitionen» auf die Mietzinse zu tberwalzen
(Art. 269a OR und Art. 14 VMWG). Die Mietzinsanzeige muss
auf dem amtlich genehmigten Formular klar begriindet und
ohne gleichzeitige Androhung einer Kiindigung erfolgen. Im
Anfechtungsfall wird die Erhéhung vor der Schlichtungsstelle
verhandelt. Sofern Nichteinigung festgestellt wird oder der
Vermieter mit dem Vorschlag nicht einverstanden ist, erhélt
der Vermieter in jedem Fall die Klagebewilligung.
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zinserhohung sind folgende Punkte zu beachten. Die
Mieter sollten frithzeitig vor dem Sanierungsbeginn
tiber den Umfang der Sanierungsmassnahmen, den
Zeitplan und die zu erwartenden Auswirkungen auf
die Mietzinse informiert werden. Unter Umsténden
lohnt sich eine spezielle Informationsveranstaltung.
Vor und wihrend der Bauphase miissen die Mieter
und ihre Anliegen ernst genommen werden. Dies be-
trifft tiber die Bewirtschaftung hinaus auch die Bau-
leitung und die Handwerker vor Ort. Die Bewirt-
schafter sollten darauf achten, dass nur Kosten auf
die Mieter tiberwilzt werden, wenn dafiir eine recht-
liche Grundlage besteht.

Die umfassende Informationspolitik ist auch nach
derformellen Kommunikation der Mietzinserhohung
beizubehalten. Auf Nachfragen der Mieter sollte der
Bewirtschafter detailliert Auskunft geben. Beiweiter-
bestehenden Unklarheitenistdie Einladungzu einem

ANZEIGE

personlichen Gesprich zu empfehlen. Im Ausnahme-
fall kann auch eine aussergerichtliche Losung ange-
strebt werden. Wenn es zu einer Verhandlung vor der
Schlichtungsbehorde kommt, wird es dem Eigentii-
mer oder dessen Vertreter positiv angerechnet, wenn
dieser umfassend tiber die Mietzinserh6hung infor-
mierte und sich offen fiir Gespréche zeigte.

AKZEPTANZ BEGINNT IM ALLTAG

Diese Argumente aus der Praxis zeigen, dass die
Akzeptanz von Mietzinserh6hungen bereits im Be-
wirtschaftungsalltag beginnt, bevor eine Investition/
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Sanierung tiberhaupt auf der Traktandenliste steht. | SCHLAGETER
Der Mieter ist nicht erst ab Beginn der Umbauarbei- | pje Autorinist
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den Mietern pflegt. ® | CSLImmobilien AG.

Das Vertrauen unserenr
vielen langjahrigen
Kunden verdienen wir
uns jeden Tag aufs Neue.

Der rege Austausch mit unseren Kunden ist das perfekte Teamwork und die
ideale Grundlage fiir Innovationen, die wirklich etwas niitzen — und das
langfristig. Deshalb nehmen wir fir uns auch in Anspruch, nicht jedem Mode-
trend nachzurennen. Neuerungen bei unseren Immobilien-Softwares «Rimo»
und «Hausdata» prifen wir immer selbstkritisch auf ihren Nutzen. Das bringt
uns und unsere Kunden weiter und schafft ein Verhéaltnis gegenseitigen
Vertrauens.

Anna Barone, Kundendienst eXtenso [T-Services AG

Lenso

€




