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Regeste

Mietzinserhéhung wegen umfangreichen Sanierungsarbeiten - Anwendung der Regel,
wonach bei umfassenden Uberholungen 50 - 70% der Sanierungskosten als
wertvermehrende Investitionen gelten

Volltext
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Rechtsprechung des K antonsgerichts Obligationenrecht Mietzinserhéhung wegen
umfangreichen Sanierungsarbeiten - Anwendung der Regel, wonach bei umfassenden
Uberholungen 50 - 70% der Sanierungskosten al's wertvermehrende Investitionen gelten
Mietzinserh6hungen, die mit wertvermehrenden Investitionen der Vermieterschaft - im
vorliegenden Fall mit umfangreichen Sanierungsarbeiten - begriindet werden, sind nicht
missbrauchlich (Art. 269alit. b OR; E. 3.2). Werden umfangreiche Sanierungsarbeiten
vorgenommen, durch die gleichzeitig mehrere wesentliche Teile eines Gebaudes erneuert
werden, liegt eine umfassende Uberholung im Sinne von Art. 14 Abs. 1 VMWG vor. In
diesem Fall gelten 50 - 70% der Sanierungskosten als wertvermehrende Investitionen (Art.
14 Abs. 1 VMWG; E. 3.3 - 4.5). Erwagungen ( ... ) 3.2 Geméss Art. 269alit. b OR sind
Mietzinserh6hungen in der Regel nicht missbrauchlich, wenn sie durch Kostensteigerungen
oder Mehrleistungen der Vermieterschaft begriindet sind. Als Mehrleistungen gelten
gemass Art. 14 Abs. 1 Satz 1 VMWG unter anderem wertvermehrende V erbesserungen.
Diese sind insbesondere dann zu bejahen, wenn das Mietobjekt htheren Anspriichen bzw.
einem neuzeitlichen Standard angepasst wird. Ob eine effektive Qualitatsverbesserung
vorliegt, beurteilt sich nicht nach dem individuellen Bedarf und Geschmack des einzelnen
Mieters, sondern nach einem objektiven Massstab (vgl. mp 1990, S. 210f.). Bel
umfassenden Uberholungen gelten geméass Art. 14 Abs. 1 Satz 2 VMWG in der Regel 50 -
70% der Kosten als wertvermehrende Investitionen. Diese besondere Regelung bezweckt
zum einen, die Vermieterschaft durch eine vereinfachte Abrechnungsart zur Sanierung
dlterer Bauten zu ermuntern. Zum anderen soll die insbesondere bel grésseren
Umbauarbeiten oft schwierige Unterscheidung zwischen reinen Unterhalts- und
wertvermehrenden Arbeiten durch den Pauschal satz von 50 - 70% erleichtert werden. Wenn
die einzelnen Arbeiten hingegen konkret als wertvermehrend oder werterhaltend qualifiziert
werden kdnnen, gelangt der Pauschalsatz von 50 - 70% nicht zur Anwendung. Eine
Mietzinserh6hung ist in diesem Fall nur nach Massgabe der effektiven Mehrleistungen
zulassig (BGE vom 9.12.2005 E. 2.2 [4C.328/2005] und BGE vom 26.3.2002 E. 3.1
[4C.287/2001]). 3.3 Art. 14 Abs. 1 Satz 2 VMWG stellt demnach die widerlegbare
Vermutung auf, dass bei einer umfassenden Uberholung die erfolgten Investitionen in



einem pauschal festgel egten Umfang wertvermehrend sind. Ist die Sanierung einer
Liegenschaft als umfassende Uberholung zu qualifizieren, so muss die Vermieterschaft die
Kosten nicht in wertvermehrende und werterhaltende Investitionen aufteilen resp. den
Antell der wertvermehrenden Arbeiten genau nachweisen, sondern kann sich auf Art. 14
Abs. 1 Satz 2 VMWG berufen (BGE 118 11 415 E. 3aS. 417 und BGE 11011 404 E. 3a S.
408). Der Mieter kann diese Vermutung umstossen, indem er auch bei Vorliegen einer
umfassenden Uberholung der Liegenschaft einerseits nachweist, dass sich die getétigten
Arbeiten in wertvermehrende resp. lediglich werterhaltende Investitionen aufteilen lassen
und andererseits auch den Nachweis hinsichtlich des konkreten Anteils der
wertvermehrenden bzw. werterhaltenden Investitionen erbringt (BGE vom 9.12.2005 E. 2.5
und 2.6 [4C.328/2005], wo der Nachweis fur die Behauptung, die Sanierungsarbeiten hatten
zu keiner Wertvermehrung gefihrt, ebenfalls den Mietern auferlegt wurde). 3.4 Eine
umfassende Uberholung im Sinne von Art. 14 Abs. 1 VMWG liegt vor, wenn umfangreiche
Sanierungsarbeiten vorgenommen werden, durch die gleichzeitig mehrere wesentliche Teile
eines Gebaudes erneuert werden, die ihrem Umfang nach den Rahmen der ordentlichen
Unterhaltsarbeiten erheblich Ubersteigen, die Lebensdauer der erneuerten Teile verlangern
und eine Anpassung der Liegenschaft an die heutige Zeit bewirken (Higi, Kommentar zum
Obligationenrecht, Die Miete, Art. 269 - 270e OR, Zurich 1998, Art. 269a N 350; Weber,
Basler Kommentar, Obligationenrecht |, Art. 1 - 529 OR, 4. Auflage, Basel 2007, Art. 269a
N 12). Ein weiteres Indiz fiir eine umfassende Uberholung ist auch der K ostenumfang der
getétigten Arbeiten, insbesondere wenn die Investitionen - im Verhaltnis zu den
Mietzinseinkinften - hohe K osten verursachen (Lachat et al., Das Mietrecht fir die Praxis,
8. Auflage, Zurich 2009, S. 380). 4.1 Im vorliegenden Fall wurden im Jahre 2001 zahlreiche
Arbeiten an der Liegenschaft D-strasse Nr. XY in M. vorgenommen. Wie aus der
Bauabrechnung vom 5. Dezember 2001 ersichtlich ist, wurden die Fassade inklusive
Aussenturen, Fenster und Rolll&den sowie das Dach, die Heizungs- und L Giftungsanlage,
das Treppenhaus und die Waschkiiche renoviert. Im Weiteren wurden die Kiichen und
Béader sowie die sanitéren und elektrischen Installationen ersetzt und die Bodenbel age und
inneren Oberflachenbehandlungen erneuert. Die Auflistung der ausgefihrten Arbeiten
zeigt, dass diese sehr umfangreich waren und verschiedene wesentliche Gebaudeteile
betrafen, weshalb bereits der Umfang der Investitionen fir das Vorliegen einer
umfassenden Uberholung spricht. Mit den Renovationen und insbesondere mit dem Ersatz
von Kiche und Bad wurde die Lebensdauer der erneuerten Telle zweifel sohne verléangert.
Die Investitionen fihrten sodann in verschiedenen Bereichen zu Qualitétsverbesserungen
resp. zu einer Anpassung der Liegenschaft an den heutigen Stand der Zeit. So wurdeim
Rahmen der Fassadenerneuerung auch eine Warmeddmmung eingerichtet, die vorher so
nicht vorhanden war. Der Appellant rdumt in der Appellationsbegriindung denn auch selber
ein, dass mit der Fassadenerneuerung eine Wertvermehrung geschaffen worden sei, geht
aber davon aus, dass nur gerade 4% der gesamten Baukosten daf U verwendet worden seien.
Bad und Kiiche wurden komplett erneuert. Die im erstinstanzlichen Verfahren befragten
Personen bestétigten, dass die Sanierung der Liegenschaft Qualitétsverbesserungen
gebracht habe. So erklarte W. W., ein Nachbar des Appellanten, dessen Wohnung etwaim
gleichen Ausmass renoviert wurde, als Zeuge anlasslich der bezirksgerichtlichen
Verhandlung, dass die Liegenschaft nach der Sanierung sicher besser geworden sei,
wahrend die Mieter vor der Sanierung reklamiert hétten. Der als Auskunftsperson befragte
Architekt, E. S., der die Bauleitung im Jahr 2001 inne hatte, gab zu Protokoll, dass die
Inneneinrichtung nach der Renovation dem neusten Standard entspreche. Gemass seinen



Aussagen verflgen die Fenster tiber einen hdheren k-Wert und eine bessere Isolation. Die
neuen Rolll&den resp. Sonnenstoren seien mit einem Kurbelantrieb, statt wie friher mit
Gurtantrieb, versehen. Ferner verbrauche der neue Kihlschrank sowie der mit moderner
Steuerung ausgestattete Heizkessel weniger Energie. Der Appellant fuhrt dazu aus, dass der
Ersatz der Holzfenster durch isolierverglaste Kunststofffenster sowie der Einbau eines
energiesparenden Kuhlschranks keine Wertvermehrung darstelle, sondern lediglich eine
Folge des technischen Fortschritts sei und auch die Tatsache, dass die Rollldden nunmehr
mit einer Kurbel zu bedienen seien, keine Verbesserung mit sich bringe. Der erste Einwand
des Appellanten trifft insoweit zu, as eine auf technischen Fortschritt zurtickzuftihrende
Verbesserung fur sich alleine noch keine Wertvermehrung darstellt, sondern diese erst dann
zu begjahen ist, wenn durch die Investition der Anlagewert des Mietobjektes erhoht wird
(Lachat et a., aa.0., S. 378). Die Erneuerung der Fenster erachtet er dann aber doch im
Umfang von 2% als wertvermehrend. Mit Bezug auf den zweiten Einwand des Appellanten
ist festzuhalten, dass es sich dabel lediglich um seine personliche Einschétzung handelt, fur
die er keinerlei Nachweise vorbringt. Dies trifft auch auf seine tbrigen Einwénde
hinsichtlich der einzelnen ausgefihrten Arbeiten zu, die er - mit Ausnahme der bereits
erwahnten Fassaden- und Fenstererneuerung sowie des Ersatzes der alten Ktichen, wofUr er
eine Wertvermehrung von 0.5% als angemessen erachtet - lediglich as werterhaltend
einstuft. Ist das VVorliegen einer umfassenden Uberholung der Liegenschaft zu bejahen, wird
die Vermieterschaft - wie zuvor unter Ziffer 3.3 dargelegt - vom Nachweis des konkreten
wertvermehrenden Anteils jeder einzelnen getétigten Investitionen befreit. Er braucht daher
insbesondere nicht mehr konkret zu beweisen, dass eine massgeblich auf technischen
Fortschritt zuriickzufhrende V erbesserung sich auch wertvermehrend auswirkt. 4.2 Nach
Auffassung des Kantonsgerichts gibt es vorliegend keinen Zweifel daran, dass die im Jahre
2001 erfolgte Sanierung der Liegenschaft D-strasse Nr. XY in M. as umfassende
Uberholung im Sinne von Art. 14 Abs. 1 VMWG zu qualifizieren ist. Wie eben dargelegt
wurde, sind die Voraussetzungen, wie umfangreiche Renovationsarbeiten, die verschiedene
wesentliche Teile des Gebaudes betroffen und deren Lebensdauer zweifel sohne verlangert
haben und - zumindest mit Bezug auf die Investitionen fur den Ersatz von Bad, Kiche,
sanitére und elektrische Install ationen sowie Heizungsanlage, aber auch mit Bezug auf die
Fassadensanierung inklusive Ersatz der Fenster und Rolll&den - offensichtlich tber den
ublichen, regelméassig vorzunehmenden Unterhalt hinausgingen, erfullt. An dieser Stelleist
auf BGE 4C.328/2005 vom 9. Dezember 2005 hinzuweisen. In diesem Fall wurde eine
Aussensanierung der Liegenschaft vorgenommen, welche die blosse Uberholung
einschliesslich Warmeddmmung der Fassade, den Ersatz der Fenster, Lamellenstoren und
Markisen sowie das Verlangern der bestehenden Kunststeinfensterbanke umfasste. Das
Bundesgericht ging auch in diesem Fall von einer umfassenden Uberholung gemass Art. 14
Abs. 1 VMWG aus. Schliesslich sind vorliegend auch die hohen Kosten der Investitionen
zu erwéhnen. Die Vorinstanz hat bereitsin ihrem Urteil darauf hingewiesen, dass die
Gesamtkosten der Sanierung von CHF 2'207'049.40 im Verhdtnis zu den
Mietzinseinnahmen, die gemass Mieterspiegel vom 1. Januar 2001 CHF 257'568.--
betrugen, als sehr hoch einzustufen sind. Diese Tatsache wird vom Appellanten nicht in
Abrede gestellt. Er riigt aber, dass die Vorinstanz fur die Beurteilung der Frage, ob eine
umfassende Uberholung vorliege oder nicht, vor allem auf die Hohe der Investitionskosten
abgestellt habe. Diestrifft keineswegs zu. Die Vorinstanz hat sdmtliche V oraussetzungen
aufgelistet und anschliessend deren Vorhandensein im vorliegenden Fall gepriift. 4.3 Der
Appellant kann - al's Folge der Bejahung einer umfassenden Uberholung - die Anwendung



des Pauschal ansatzes gemass Art. 14 Abs. 1 VMWG nur noch dann verhindern, wenn er
beweist, dass sich die getétigten Arbeiten im vorliegenden Fall in wertvermehrende resp.
werterhaltende Investitionen aufteilen lassen resp. in welchem Verhdltnis diese zueinander
stehen, indem er den jeweiligen Anteil derselben nachweist. Dieser Beweis hat er indessen
nicht erbracht. Bel sémtlichen Einwénden des Appellanten, die er gegen die
Renovationsarbeiten anfuhrt, handelt es sich um blosse Behauptungen, die im einzelnen
nicht bewiesen werden. Als einziger Beweisantrag verlangt der Appellant von der
Appellatin die Steuerunterlagen aus dem Jahre 2001 zu edieren, weil daraus der Umfang der
Unterhaltsarbeiten und damit auch der Wertvermehrung eruiert werden konne. Diesem
Antrag ist in antizipierter Beweiswirdigung entgegenzuhalten, dass es sich - wie auch die
Appellatin einwendet - beim Steuer- und Mietrecht um verschiedene Rechtsgebiete handelt,
fur die unterschiedliche Vorgaben gelten, dass daher allfallige aus den Steuerunterlagen zu
entnehmende Angaben zu den Unterhaltskosten nicht unbesehen tibernommen werden
konnten und damit ein exakter Beweis aufgrund dieser Unterlagen nicht moglich wére. 4.4
Zu guter Letzt ist mit Bezug auf den Einwand des Appellanten, wonach diverse
Erneuerungen nicht zu einer Verbesserung, sondern zu einer Verschlechterung gefuhrt
haben, festzuhalten, dass es sich dabel durchwegs um eine subjektive Ansicht handelt, die
vorliegend nicht zu beachten ist, zumal fur die Frage, ob eine wertvermehrende Investition
vorliegt oder nicht, aleine objektive Kriterien massgebend sind. 4.5 Damit steht fest, dass
der Pauschalsatz von 50 - 70% der Investitionen vorliegend zur Anwendung kommt. Die
Vorinstanz hat den von der Appellatin auf 60% veranschlagten wertvermehrenden Anteil
der Investitionen auf 55% reduziert. Der Appellant erachtet auch diesen Satz al's zu hoch. Er
fuhrt jedoch - abgesehen von seiner personlichen Einschéatzung der Wertvermehrung fir
Fassade, Fenster und Kiiche - nicht aus, warum er den erstinstanzlich festgel egten Ansatz
beanstandet resp. wieso dieser auf den Minimalsatz von 50% herabgesetzt werden sollte. Es
gibt daher keinen Grund, um vom Ansatz geméss Urteil der Bezirksgerichtsprésidentin
abzuweichen. ( ... ) KGE ZSvom 26. Mai 2009i.S. S. gegen E.S. (100 08 856/SCN) Back
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