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Einleitung

Mietzins ist an den Hypothekarzinssatz gekoppelt

bis 10.09.2008 galten kantonale Referenzzinssatze, nun aber ein Schweiz-weit geltender
Referenzzinssatz

wird vom Bundesamt fiir Wohnungswesen alle drei Monate bekannt gegeben,
errechnet sich aus der durchschnittlichen Verzinsung von Hypotheken in der Schweiz

startete 2008 bei 3.5 %, kontinuierlich gesunken (wirtschaftliches Umfeld und
Entwicklungen...), liegt jetzt bei 2.25 %, nachste Publikation am 2. September, wird
voraussichtlich langer so tief bleiben

Vermieter kann folgende vier Punkte verrechnen: Teuerung, allgemeine
Kostensteigerung (obwohl vom Gesetz nicht vorgesehen, Praxis der jeweiligen Behorde
entscheidend), allfallige wertvermehrende Investitionen und Mietzinsreserve

deshalb soll zuerst Berechnung gemacht worden, auch wenn zum jetzigen Zeitpunkt fast
mit allen Vertragen Senkungsanspruch besteht (Ausnahmen indexierte und gestaffelte
Miete)

Departement Inneres und Kultur AR, Fachstelle Sozialhilfe und Sozialarbeit: Veranstaltung ,Mietzinssenkung leicht gemacht’
vom 27.08.2012



Anleitung fur die Berechnung der Mietzinsanpassung auf www.mietrecht.ch

Vering, Kurse und Seminare zum Mietrecht, Postfach, 8026 Zirich, Telefon 043 243 40 50

Fir «rpx-Sbonnent Innen:

| Abonnentenlogin
Startseite

Kurse & Seminare

pietrechtsprasis/mp
‘MNeuerscheinungen

Landesindex

Hypo-Referenzzins

Faorrmular o, Yargaben

Indeurmiete
" Mietrecht/Gesetze

Entscheidsuche
‘Lebensdauertabelle
grtr. Investd ionen

"Heiz-/Mebenlkosten

" Schlichtungsh ehirde

Formulare
Mewvrsletber

Kontakt

Berechnung von Mietzinsveranderungen

1. http://www.mietrecht.ch aufrufen
2. links im Menu Mietzinsanpassung anklicken

Sie kibnnen entweder unten den Ort der Mietsache gingeben und das Berechnungsfommular enthdkt bereits die wic
Oder: Wienn Sie alle Berechnungsfaktoren wollstdndig haben, kinnen Sie die Berechnong auf dem speai

womehmen.

erechnungsfaktoren.

| Formiular ohne Yrgaben

art: Herisau Ort wechseln

Der Mistzins

[ Monatliche M Fr. pro hionat

L9
Fr. pro honat | 0|
keine Bngabe

allige MWebenrdumes

[#  Heiz- und Hebenkosten
Der Referenzzins [Hypothekarzins)

[#  Ekanmton der Lisgenschaft Boppenzell AR (gem. Ofseingabe)

August -

[#  hdonatitahr letzte histzinsanpassung 2012 =

[ Monatidahr ndchster Kindigungstermmin 2012 |-

Die Teuerung

[# Indexbasis

hhonatflahr letzte
Teuemungsaufrechnung

aktueller honats/Jahr

2010 -

August = 012 =

August - 2012 =

s

dEE L

Die allgermeinen Bostensteigerungen

L]

[¥ Pauschalzatz |1D3r§derTeuerung b

honati/dahr letzte Kostenaufrechnung

:

August - 2012 -

August i

A

aktuzller Manatilahr

E

2012 -

Sonderfille
Wertwermehrende Inwestitionen und “orbehakte werden nicht berechnet, Sie dienen hier lediglich
als Bganzung, damit =3mliche Berechnungsfaktoren aufgefihrt =ind.

whertvermehrends Inwestitionen
hfetzinserhihung in Franken
oder
histzinserhdhung in Frozent
Mietzinsworbehalt [Reserve]
hetzinserhihung in Franken
oder

hietzinserhiahung in Frozent

Berechnen

Hach oben

wird so lbemommen

3. mit Postleitzahl korrekte Ortschaft angeben
- Ort, wo das Mietobjekt liegt ( # Wohnort Mieter / Vermieter )

bei letzter Anpassung oder “Mertrag <

4. Nettomiete angeben
- beachte: ohne Akonto- / Pauschalbetrage fiir Nebenkosten, Garage etc.

bei letzter Anpassung oder “wertrag

letzte Ehidhung oder “&rtrag [nimmt 1, des
Monats]
Klindigungsfrist beachten; nimmt Folgemonat (=.

Hilfe

5. Zeitpunkt der letzten Mietzinsanpassung ( nur wenn diese auf dem offiziellen
Formular erfolgte! ) angeben, falls keine vorhanden: Datum des
Vertragsabschlusses
- Eintragung erfolgt unbeachtlich der Angaben im Vertrag zum

Hypothekar- / Referenzzinssatz (seit 2008)

6. Kiindigungsfrist und allenfalls -termine sind aus dem Vertrag ersichtlich

- jede Mietvertragdnderung, somit auch Erh6hung oder Senkung des
Mietzinses, ist erst nach dem nachsten Kindigungstermin wirksam

letzte Ehihung oder “wertrag

nimmt “wormonat (s, Hilfe)

Fraxis der Behdrde:

7. Zeitpunkt der letzten Mietzinsanpassung angeben, falls keine vorhanden:
Datum des Vertragsabschlusses
- Indexbasis aus dem Vertrag ersichtlich, sonst jene vor Vertragabschluss
wahlen

10% der Teuering (=afem Anwendung der
Pauschale nicht bestritten)

Ehidhung oder “ertrag, nimmt Folgemaonat
wird mitberachnet (=, Hilfe)

8. Zeitpunkt der letzten Mietzinsanpassung angeben, falls keine vorhanden:
Datum des Vertragsabschluss
- Praxis der jeweiligen Behdrde wird automatisch erfasst, wenn man richtige
Ortschaft eingeben hat

‘\

9. kann fir unsere Berechnungsweise frei gelassen werden

wird 0 dbemommen

wird so lbemommen

wird 5o dbemommen

Departement Inneres und Kultur AR, Fachstelle Sozialhilfe und Sozialarbeit: Veranstaltung ,Mietzinssenkung leicht gemacht’ vom 27.08.2012




Mietvertrag fiir Wohnrdume
© Schwalzerischer Mieterinnen- und Misterverband/Deutschechwelz, Postfach, 8026 Ziirich, Tel. 044 243 40 40, Preis Fr. 4.—

1. Vertragsparteie

1.1. Vermieterin/Vermieter:
Vertreten durch:

1.2, Mieterin/Mieter:
Name d. Ehegaten/in:

Mitmieter/innen:

Mistohjekt:

EI= Fe s T
@mmerzah, Ort, Strasse, Stockwerk)

2.2, zurBenlitzungals:  [_| Famlilenwohnung Wohnung Unverhekatster [_| Zwieitwohnung [ Ferlenwohrung

[ Mébliertes Zimmer S CoIe ey e LEen REE
23. Nebenrume: [] sep. Zimmer [ Keller{zbteil) Estrich(abtel) [ Mansards

[ Garagefn) Nr. - [[] Absteliplaiz Nr. Elnsteliplatz Nr.

24. ZurMitbentitzung:  [] Waschkilche [ ] waschehangeplatz |_]Trockenraum

Qe . 0. O

31, Mietbeginm am 01, i 2610 .= PR b, :
{Datum und Zeftpunit, z.B. mittags, 12 Ui}

3.2. Mistdauer: . auf unbestimmte Zeft erstmals kondbaraufden  30. Apri 2011 ;= '
I:] feste Verfragsdauer bls: v . o e

{ATlf4lEgs Bedingungen betreffend VertragsveriZngenng slsha Punkt 61 éascndere Verelnbarung enj

Kiindigungs- Kiindlgungsfrist:* [X] dref Monate [ TR S
31, Dezember

33

bestimmungen Ktndlgungstermin{e): auf jedes Monatsende, ausgenommen auf den
auf die oristiblichen Termine, d.h, auf Ende: LT T T

EEAS

e - . CL R s Tn c-.':." - - .
“[¥e gaselziche Mindest-Kindigungsfrist filr Wohmréuma belrégi 3 Monats (mBbledes Zmmar 2 Wochert. Dls Kindigung dieses Mistvarfrages durch den Vermizter/die Vemmiaterin Ist auf Begehran
des Misters/der Materin zu begriinden (Art, 271 Abs, 2 OR) und hat mit amtfichem Formutar zu erfolgan. Dia Kindigung durch den Mister/dls Misterin hat mit Enschrebebilef zu erfolgen, Fir da
Kindigung von Famenwohnungan gelien e besonderen Bestmmungan @ 14} In den ~Atgemeinen Badingungans, Beachte auch daren Ziff, 19 {Aussarterminfichs Kind'gung)

41, Netto-Mietzins: Wohnung ;
(monatlich) Garage / Absteliplatz Fr. N 160.00

Fr.

akonto  peuschal

4,2, Nebenkosten: Hetzung- und Warmwasserkosten Fr. 100,00
Wasser- und Abwasserkosten B O - 50.00
Radlo/ TV T
Hauswartung B B Ffno 3000
Lifiservige B B F 20,00

0 O

H B

| Fr.

zahlbar je zu Beginn des laufenden Monats {total): . h ~ 4,620.00



4.3, Abrechnung: Als Stichtag fiir dla Nebenkostenabrechnung gitt: so.dunt ] 4%

44. IndexietterMietzins:  Der MietzinsIstzu 53 : Er beruht auf der Indaxbasls von

Stand: MonatJahs)

'Ein Mistverirag mit Indeaxiestem Mlstzing muss auf mindestens 5 .Sa;ra fest abgeséh&os-sm se;n {s. auch Ziff, 163 dar «Allgemeinen Sedingungen Zum Mietvedrag fir Wohnréumes), Dis
hachstzuisssiga Indextenmg betriigt- 1009 des Landesindex der Konsumearnitenprelsa.

4.5. Berechnungs- Der Miletzins baslert auf einem Referenzzinssatz von
grundiagen: Der Mietzing baslert auf del

4.6, Vorhehalt® Der Mietzlng 1st zu
{Mistzinsreserve} Bagriindung:

; SCARCTORYIN 7 o
*Der Vorbehalt (sder <Mietzinsreserv) Ist elna enseitiga Erkénng des Venileters, dass der vertraglich abgemachts M
des Mistzinses ausgewiesen und Kar begrindet wetden.

{Eleistingenis:

e

sherhet

A

5.1. Kaution: Der Mister/die Misterin lefstet elne Kautlonvon  F, % g

bel Veriragsunterzelohnung [ bls spitestens Mistantritt bis spatestens &
Dl Kaution wird auf elnem Konto/Depot bef elner Bank auf den Namen des Misters/der Mieterin hinterlegt (slehe Art, 2578 OR),

.
{3

'r‘t’l.:-'ﬂ 477 3Fr AL

G En

555,

£

T T

okt e ivermisten,
¥
e

gy A R -

Integrierender Bestandtell dieses Vertrages sind:
«Allgemeine Bedingungen zum Mietverirag fiir Wohnréume» (5. Riickseita) Hauscrdnung

L e .

Weitere Baflagen: 7.7
N - . - L4t

Die Partelen bestatigen mit fhrer Unterschrift, dass sle eln Exemplar dieses Vertrages erhalten haben und sich mit dem Inhalt einver-
standen erkiaren. Im Ubrigen geften die Bestimmungen des Obligationenrechts Art, 263-2744.

Dleser Verirag ist zweifach ausgefertigt worden. Er hat erst Gltigkeit, wenn belds Vertragsparteien unterzeichnst haben.

Der Vermieter/dle Vermisterin: vertreten durch: Der Mister/die Mieterin*

Datur: Datum:  12.02.2010 ure \J18.02.2010

* Bel Mitmistvertriigen is! der Vertrag von smifichen Sefidarmistednnen bz, Sotidarmletem zu unterzelchnan,

Ausgabe 2010



Berechnung von Mietzinsverinderungen gem. Art. 269d OR - mp/mie...

T aran 1

mp/mietrechtspraxis
Berechnung von Mietzinsverdnderungen gem, Art. 269d OR

http://www.mietrecht.ch/db/mr_mietzins_ort.php?

Kanton Appenzell AR

Berechnung der Mletzinsverdnderung

Mietzins seft: 1. Februar 2010 ab:  1.Dezember 2012
Nettomietzins (ohne Nebenkosten) 1500.00 SFn 1371.81 SFr.
alifdliige Nebenrdume 0.00 SFn 0.00 SFr.
Nebenkosten

alifalige Nebenkosten unverdndert® - -

Total Nettomietzins (inkl. Nebenrdume) 1500.00 SFn 1371.81 SFr
Begriindung der Anpassung der einzelhen Kostenfaktoren

Verinderung der Hypothekarzinsen van 3.00% auf 2.25% : -8.26% = SFn -123.85
Verrechnung von 40% der Teuerung von 103.7 Pkt, auf 103.1 Pkt ;: -0.23% = SFn ~3.47

allg, Kostenstakierungen (10% der Teuerung) vom 01.03.2010 bls 01.07.2012 :

Wertvermehrende Investitionen2
Vorbehait/Reserve3
Total Verénderung des Micizinses

-0,06% = SFr. -0.87
0.00% = SFn 0.00
0.00% = SFn. 0.00

-8.55% = SFr -128.19

Kostenstiinde der einzelnen Berechnungsfaktoren des neuen Mietzinses

Hypothekarzins Stand: 1. bezember 2012, Kanton Appenzell AR 2,25%
Teuerung Indexbasis: 2005 = 100 {103.1 Pkt) aufgerechnet bis Jul 2012
allg. Kostenstelgarungen Pauschale: 10% der Teuerung aufgerechnet bis  01.07.2012

Hinweise:

1 = Mebenkosten {gem. Angaben des Vermleters)

Die Nebenkosten werden n dieser Berechnung nicht beriicksichtigt, Sie soliten in der Re

gel unveréindeﬂ:'bleiben. Werden jedoch

bisharige Nebenkosten erhitht so muss dies begrindet werden und/oder der Mietzlns muss entsprechend gesenkt werden.

2 = Wertvermehrende Investitionen {gem. Angaben des Vermieters)

Dlage Angaba wurde undiberpriift in die Berechnung der Mletzinsverénderung elnbezogen, Wird dleser Mietzinserhthungsgrund vom
Mieter akzeptlert (bzw. die Erhtihung nicht angefochten) sind die Investitionen im begriindeten Umfang abgegolten.

3o Reserve/Vorbehalt (gem. Angaben des Vermlaters)

Dle sog. Mietzinsteserve (oder «Varbehak») Ist eine einseitige Erkidrung des Vermieters, er habe noch eine unausgeschdpfte
MletzInserhdhung zu gut. Wird diese Erhdhung vorgenommen und vom Mieter bzw. von der Mieterin nicht angefochten wird sie

rechtskriftig und ist im begriindeten Umfang abgegalten,

Seite ausdrucken neue Suche

22.08.2012 15:14
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Berechnung von Mietzinsverinderungen gem, Art. 269d OR - mp/mie... hitp:/Awww.mietrecht.ch/db/mr_mietzins_ort.php

mp/mietrechtspraxis
Berechnung von Mietzlnsveranderungen gem. Art, 269d OR

&

Kanton Appenzell AR

Berechnung der Mietzinsveriinderung

Mietzins seit; 1. August 2011 ab: 1, Aprit 2013
Nettomietzins (ohne Nebenkosten) 2070.00 SFr. 1936.85 SFn.
alifilige Nebenraume 0.00 SFr. 0.00 SFrn.
Nebenkosten

alfalige Nebenkosten unverindert!

Total Nettomietzins (Inkl. Nebenriume) 2070.00 SFr. 1936.85 Sk,

Begriindung der Anpassung der einzelnen Kostenfaktoren

Vergnderung der Hypothekarzinsen von 2.75% auf 2,25% : -5.66% = SFn -117.17
Verrechnung von 40% der Teuerung von 161.9 Pkt. auf 159.4 Pkt, : -0.62% = SFr. -12.79
allg. Kostensteigerungen (10% der Teuerung} vom  01.07.2011 bis 01.07.2012 : -0.15% = SFr.  -3.20
Wertvermehrende Investitionen2 0.00% = SFn 0.00
Vorbehait/Resarve3 0.00% = SFr 0.00
Total Veriinderung des Miatzinses -6.43% = SFr -133.,15

Kostenstiinde der einzelnen Berachnungsfaktoren des nauen Mietzinses

Hypothekarzins Stand: 1. April 2013, Kanton Appenzell AR 2.25%
Teuerung Indexbasis: 1982 = 100 (159.4 Pkt) aufgerechnet bis Jul 2012
allg. Kostenstelgerungen Pauschale: 10% der Teuarung aufgerechnet bls  01.07.2012

= 2 - hier speziell zu beachten:

* Kundigung ist nur dreimal im Jahr méglich, namlich auf Ende Mérz, Juni und September mit
jeweils 3 Monaten Kiundigungsirist !
o Vertragszeitpunkt ist der ,August 2011', beim Landesindex wird aber der Stand Juni 2011" und bel
‘der Kostenstelgerung ,Jun! 2011’ angegeben
> diese zwei Monate Diskrepanz zum Zeltpunkt des Vertragsabschlusses sind noch akzeptabel
und kénnen deshalb so in die Berechnung eingetragen werden (~ Schmerzgrenze bei etwa drei-
vier Monaten)

1von1 ' 22.08.2012 14:08



TNSHomIsING fr dle Vo

Netomiatins 10
e

SRl s IR
S
i

Siios

i

Dis Kostesieliang gemess At

‘ol SEn ol 2L Sl e ERgEsohoot
|

- Tl

icht
ieTen 7

ERE

{ U5g
(e e

“g_gg%htxé‘tgé Nm, -

olifngGstiberg

Schwet

foht; SVIT:
blatis Kapién fur Mistetin

S e et
:;;wa,?g%?f ‘Original J0r. Vemiaterin,

Verband der Irimobileniitsshalt SUT




Berechmmg von Mietzinsverinderungen gem, Art. 269d OR - mp/mie...

1venl

mp/mietrechtspraxis
Berechnung von Mietzinsverdnderungen gem. Art. 269d OR

http://www.mietrecht.ch/db/mr_mietzing ort.php?Mi

s

Kanton Appenzell AR

Berechnung der Mietzinsverdnderung

Mietzins - seft: 1. Mal2011 ab: 1,Junl 2013
Nettomletzins (ohne Nebenkosten} 2000.00 SFr. 1868.94 SFn.
alffélige Nebenrdume 0.00 SFr. 0.00 SFr.
Nebenkosten

alifslige Nebenkosten unverdndert® - -

Total Nettomietzins {inkl. Nebenrdume) 2000.00 SFi. 1868.94 SFr
Begriindung der Anpassung der einzelnen Kostenfaktoren

Verdnderung der Hypothekarzinsen von 2,75% auf 2.25% : ~-5.66% = SFr, ~113.21
Verrechnung von 40% der Teuerung ‘ ven 100.8 Pkt. auf 99 pPkt. ; -0.71% = SFr. -14.29

allg. Kostenstelgerungen (10% der Teuerung) vom  01.06.201% bls 01.07.2012

Wertvermehrende Investitionen2
Vorbehalt/Reserve3
Total Verdnderung des Mieizinses

i -0.18% = SFrn -3.57
0.00% = SFn 0.00
0.00% = SFr 0.00
-6,55% = SFr. -131.06

Kostenstiinde der elnzelnen Berechnungsfaktoren des neuen Mietzinses

Hypothekarzins Stand: 1. Juni 2013, Kanton Appenzell AR
Teuerung Indexbasis: 2010 = 100 {29 Pki)
allg. Kostensteigerungen Pauschale: 10% der Teuerung

2.25%

aufgerechnet bis Jui 2012
aufgerechnet bis 01.07.2012

=> 3 - hier speziell zu beachten:

¢ Kandigung Ist nur zweimal im Jahr moglich, namlich auf Ende Mal und November mit jeweils 3

Monaten Kundigungsfrist

¥ i

o Vertragszeitpunkt ist der ,Mai 2011’, beim Landesindex wird aber der Stand ,Dezember 2005’ und
bei der Kostensteigerung ,August 2010" angegebean
- dies Ist geméass bundesgerichtlicher Rechtssprechung nicht zulgssig (milsste sonst explizit als

Vorbehalt ausgeschieden werden, was hier nicht der Fall ist)
- in die Berechnung sind deshalb bei Landesindex und Kostensteigerung ,Mai 2011’ einzutragen

22.08.2012 14:13
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Berechnmg von Mietzinsverinderungen gem. Art. 269d OR - mp/mie...

Tvan1

mp/mietrechtspraxis
Berachnung von Mietzinsveréinderungen gem. Art. 269d OR

http://www.mietrecht.ch/db/mr_mietzing ort.phy:

Kanton Appenzell AR

Berechnung der Mietzinsverdnderung

Mietzins seft: 1. August 2010 ab:  1.Dezember 2012
Nettomletzins (ohna Nebenkosten) 940.00 SFr 861.44 SFr.
allfdlige Mebenrdume 0.00 SFr. 0,00 SFr
Nebenkosten

aliféiige Nebenkosten unvertindert!

Total Nettomlietzins (inkl. Nebenriume) 940.00 SFn 861.44 SFr

Begriindung der Anpassung der einzelnen Kostenfaktoren

Verdnderung der Hypothekarzinsen ven 3.00% auf 2.25% : -8.26% = SFr. -77.61
Verrechnung von 40% der Teuerung von 99,2 Pkt. auf 99 Pkt. : -0.08% = SFr.  -0.76
allg. Kostenstelgerungen {10% der Teuerung) vom  01.09.2010 bis 01.07.2012 : -0.02% = SFr. -0,19
Wertvermehrende Investitionen2 0.00% = SFn 0.00
Vorbehalt/Reserve3 0.00% = SFr 0.00
Total Verdnderung des Mietzinses -8,36% = SFr -78.56
Kostenstinde der einzelnen Berechnungsfaktoren des neuen Mietzinses

Hypothekarzins Stand: 1. Dezember 2012, Kanton Appenzell AR 2.25%
Teuerung Indexbasis: 2010 = 100 (99 Pkt) aufgerechnet bis Jul 2012
allg. Kostenstelgerungen : Pauschale; 10% der Teuerung aufgerechnet bis 0‘1.07.2012

= 4 -hier speziell zu beachten:

KlOndigung ist jeden Monat méglich, ausser Dezember

Vertragszeitpunkt ist der ,August 2010’, beim Landesindex wird aber der Stand ,Dezember 2007',
beim Hypothekarzinssatz der Stand ,April 2008’ und bei der Kostensteigerung ,Juni 2004’
angegeben

= dies Ist geméss bundesgerichtlicher Rechtssprechung nicht zuldssig {(misste sonst explizit als
Vorbehalt ausgeschieden werden, was hier nicht der Fall ist)

- in die Berechnung sind deshalb bef Landesindex und Kostensteigerung ,August 2010’
glihzutragen

im Vertrag ist ein Mietzinsvorbehalt von 10 % wegen Oris- und Quartieriblichkeit singetragen
worden, was auch im spateren Vorgehen ein beliebtes Argument der Vermieter ist um den
Mietzins zu senken

= dies kann ignoriert werden: es ist praktisch unméglich die Orts- tnd Quartiertiblichkeit zu
beweisen (es mussten finf in Grosse, Zimmerzahl, Lage, Zustand, Ausbau verglelchbare
Wohnungen im gleichen Stadtquartier oder Gemeinde aus der gleichen Bauperiode vorgelegt
werden, die nicht dem gleichen Eigentiimer gehéren, Inserate reichen nicht, das Bundesgericht
hat jungst die Vergleichbarkeit zweier Wohnungen abgelehnt, weil die eine Wohnung tber einen
Kabelanschiuss verflgte und die Andere nicht)

2012 14:16




1. Vertragsparteien

i1

1.2.

241,

22
2.3,

24.

3.1.

3.2,

3.3.

4.4,

4.2,

Mietvertrag fiir Wohnrdaume

® Schweizerischer Misterinmen- und Misterverband/Deutschschwelz, Postfach, 8026 Zilrlch, Te), 044 243 40 40, Prels Fr. 4.—

Vermleterin/Vermieter: 2
Vertreten durch:
Misterin/Mieter:

Name d. Ehegaten/in:
Mitmister/Innen:

5
2 P UTE SRR TR
Name, Vomama, Adresss, PLZ/Ort, Tel-Nummer, Bel Famil eqatten/dar Eheaattin, bel MAmista Namel) deafder Seldamartnent)

)

{Zﬂnmeizahl, Crt, Strassa, Stockwerk

zur Benlitzung als: [j Faralilenwohnung EWohnung Unverhelrateter D Zweltwohn ohnuny

ung [} Ferlerw

M3 amon -

SR %,

] Mbllertes Zimmer GeEE LR R 5 s H i
Nebenrdume: ] sep. Zimmer —mlledabteiﬂ méétﬁch(abtell) ] Mansarde

Eearage(n) Nr. - 401 © [ Absteliplatz Nr. v 3¢ []Einsteliplaiz Nr. ¢ 55 B! A 2
Zur Mithentiitzung: ] waschehingeplatz Efrockenraum [[Tcarten

Mistbeginn: am 2 ; SRS T
{Datum und Zeitpunkt, 2.8, miitags, 12 Uhr)
Mietdauer: [E:éuf unbestimmte Zeit }Xerstmais kiindbar suf den M‘ iR
.l : et X

E]feste\!ertragsdauer bls: 51: DA EEs e

SN RN Sevg. o, Ly
{AlifalEge Bedingungen batrefiend Verlragsverignganing sisha Punit 6 / Besondare Verelnbarunger)

Kiindigungs- Klindigungsfrist:* Tg]:c‘irsi Menate
bestimmungen Kindigungstermin{e): {g_‘auf Jedes Monaisenda, ausgenommen auf den 31. Dezember

=S H

auf dle ortstibiichen Tarmine, d.h. auf Ende: Fa O A : s L
*Dip geselztcha Mindest-Kindigungsfrist fr Wahnraums betréigt 3 Monate {mblerles Zimmer 2 Wochan). Dia Kindigung dlesss Mistvartrages durch den Vermister/dia Varmisterin st auf Begshren
des Wieters/der Meterin 2u bagriinden (Ark. 271 Abs, 2 OF) und hat mit emiichem Formutar 7u erfeigen. Dis Kindigung durch dan Mister/dle Mraterdn hat mit Enschrebebied 2u erfoigen. Fir dia
Kindigung von FamTenwohnungen galten die besonderan Bestmmungsn (2, 14) In dan «Afgemenen Bedingungears. Beachte auch daren Ziff, 10 (Ausserterminichs Kindigung)

AL,

Netto-Mietzins:

(monailich) . :
Nebenkosten: Helzung- und Warmwasserkosten
WeSSErS T Alyerasserkosten
RathoTV"

Hauswartung

zahlbar j& zu Beginn des faufenden Monats (toial: Fr.




4.3. Abrechnung: Als Stichtag filr dle Nebenkostenabrechnung git: %0. Jot [ T ‘

4.4. Indexierter Migtzing:  Der Mistzlng Ist zu ; % indextert®, Er beruht auf der Indexbasts von |
Stand: (Menattlar) :" AP T * des «Landasindex der Konsumentenpralse», Basis!

“Ein Mietverirag mit Indexdertem Mletzins muss auf mindestens 5 Jahrs fest ébgesc!ﬂossm seln ks. auch Zf. 168 der «Aligameinen Bedingungen zum Mietverirag fir Wohnriums=), Die
hochstzulsissiga Indexierung betrigt 100% des Landesindex der Konsumentenprelse,

4.5, Berechnungs- Der Mistzins baslert auf einem Referenzzinssatz von
grundlagen: Der Mietzing baslert auf dem «Landesindex der Konsumentenpralser bel

atlich nicht koste

34

4.6. Vorhehali*:
{Mietzinsresenve)

T i :
*Der Vorbehalt (odar «Mietzinsreserves) eifge Erkddrung des Vermisters, dass dar vertraglich ebgem
des Mistzinses ausgewlesen und Kar begriindet werden,

heislcistingen;

S FenTe g . R

6.1. Kautlor: Der Mister/dle Misterin lelstet elne Kautlon von  Fr. 23 Diese ist zu bézahlen:

[ bel Vertragsunterzelchnung [ ] bls spétestens Mietantritt bls spéitestens 3 20 1: 3 e

(s Kaution vird aut einem Konto/Depot bet elner Bank auf den Namen des Mieters/der Mieterin Hnteregt (slehs At 2572 OR).

A PN .

Infegrierender Bestandteil dieses Verirages sinc
Wohnréumes {s. Riickseite)

dem Inhalt elnver-

Die Parteien bestatigen mit threr Unterschrift, dass sie eln Exemplar dieses Vertrages
standen erkldren. Im {ibrigen gelten die Bestimmungen des Obligationenrechts Art, 253-2744.

Dieser Vertrag ist zwelfach ausgefertigt worden. Er hat erst Giiliigkeit, wenn belde Vertragspartelen unterzeichnet haben.

Der Vermieter/dle Vermisterin: vertreten durch: Der Mieter/die Mieterin:*

Ausgebe 2010

955 Jg 45@& Datum: cewt ‘ Datum:

* 3l Mitmetveritigen st der Verirag von simiichen Sofidarmieterinnen baw. Solldarmietem zu unterzelchnen,




Mitteilung

von Mietzinserhdhungen und anderen einseitigen
Vertragsénderungen des Vermieters

gemaéss Arl. 262 ff. des Obligationenrechts {OR)

Dieses Formular gilt fiir den Kanton Appenzsll Ausseirhoden.

Die In diesem Formular mifgeteilte Mist-
zinserhdhung bzw. einseifige Veriragsénde-
rung st amtlich noch nicht geprift wordesn.

ABSENDE

Wohnung *Gesghaftsréume* in der Liegenschaft:
AN St

Orischaff:

Ort und Datum: 8&/1’)\5‘% 03 ,O‘T.Q_ooﬁ

EINGESCHRIEBEN

Gestlizt auf Art. 269 d OR geben wir [hnen folgendes bekannt:

Stockwerk:

1, Mietzinserhdhung bisher neu
a) Mietzins (ohne Nebenkosten) fir: .
Wohnung HSO - }'Zf];i . 3:9
Garage/Abstaliplatz _PZo0.— _Roo.
b} Nebenkosten (*akontolfauschalj far:
A ¥ er Ho. oo . —
gfia,w:wm !AM‘}/ 20.~ So.—
i
Total Mistzins inkl. Nebenkosten 1’4‘20— - 1 533 ?‘O

c} Zeitpunkt des Inkrafttretens der Erhdhung: 0‘10% . 2.063

per Monat/Jah™
per Monat/Jahr*

per Monat/Jahr*
per Monat/Jahr*
psr MonatAahr*
per Monathahr*‘

per Monat/Jahr*

d) Begrtindung der Erhdhung: ot alla.
s Al%m/\\ 2003 Alron Pﬁ‘oe‘/’mé

2. Andere einseitige Verfragsénderung

a) Umschreibung:

/oQensle %g mMa QU %g%@@-
'“-A_m 2ANIAAN 02
/7 ﬂ

b) Zeltpunkt des Inkraftiretens:

¢} Begrondung:

Anfechtung: Disse MisizinserhGhung bzw. elnseitige Veriragsanderung kann innert 30 Tagen selt Empfang dsr Mittsllung bei der paritati-
schen Schilthtungsstelle fiir Miste und nichtlandwirtschaftliche Pachi, Rathaus, 9043 Trogen, als missbrauchlich angefochien werden.

Dis Anfeshtung st schriftich unter Bellage dieses Formulars und des Mistvarirages elnzureichen.

* Nichtzutreffendes streichen

{Unterschrift)




Berechmmg von Mietzinsverinderungen gem. Art. 269d OR - mp/mie..,

Ivonti

mp/mietrechispraxis

hitp://www.mietrecht.ch/db/mr_mietzins ort.php

Berechaung von Mietzinsverédnderungen gem, Art. 269d OR

Kanton Appenzell AR

Berechnung der Mietzinsverdnderung

Mietzins seift: 1. April 2009 ab: 1. Dezember 2012
Nettorletzins (ohne Nebenkosten) 1213.70 SFr. 1054.78 SFr.
alifalige Nebenraume 0.00 SFn 0.00 SFn
Nebenkosten

alitalige Nebenkosten unverandert! - B

Total Nettomletzins (inkl. Nebenriiume) 1213.70 SFn. 1054.78 SFn
Begriindung der Anpassung der einzelnen Kostenfaktoren

Verdnderung der Hypothekarzinsen von 3.50% auf 2,25% :~13.04% = S5Fn, -158.31

Verrechnung von 40% der Teuerung von 99,1 Pkt. auf

allg. Kostenstelgerungen (10% der Tecerung) vorn  01.05.2009 bis 01.07.2012 :

Wertvermehrende Invastitionen2
Vorbehalt/Reserve3

Total Verdnderung des Mietzinses

99 Pkt, 1 -0.04% = 5Fn  -0.49

-0.01% = SFr.  -0.12
0.00% = SFrn, 0.00
0.00% = SFn 0.00
~13.09% = SFr -158.92

Kostenstdnde der einzelnen Berechnungsfaktoren des nauen Mietzinses

Hypothekarzins Stand; 1. Dezember 2012, Kanton Appenzell AR
Teuerung - Indexbasls: 2010 = 100 (992 Pkt)
allg. Kostensteigerungen Pauschale: 10% der Teueruny

2.25%
aufgerechnet bis Jul 2012
aufgerechnet bls  01.07.2012

Ve T -

~>» 5 - hier speziell zu beachten:

o Kindigung ist jeden Monat maglich, ausser Dezember

o Ausgangspunkt fur die Berechnung Ist in diesem Fall ,April 2009 und nicht ,Mat 1998’ (Datum
letzte Anpassung des Vertrages und nicht Vertragsabschluss)

» analog dazu Ist auch bei der Teuerung und allgemeinen Kostensteigerung ,April 2009’ einzutragen
- auch dann, wenn dies in der Begriindung nicht explizit nochmals erwéhnt ist

« Exkurs: Die Erhéhung des Nettomietzinses im April 2008 war nicht rechtméssig. Wenn der Mieter
diese aber nicht angefochten hat, muss woh! oder ibel mit diesem Netto-Mietzins gerechnet

werden.

22,08.2012 14:4



Anleitung weiteres Vorgehen

1. Ausgangspunkt:

Die Berechnung hat ergeben, dass die Mieterin Anspruch auf eine Senkung des Mietzinses hat. Die
Vermieterin hat bisher von sich aus keine Senkung des Mietzinses angezeigt.

2. Senkungsbegehren:

In einem Schreiben wird die Vermieterin aufgefordert, den Mietzins zu senken. Am besten legt man
einen Ausdruck der Berechnung gleich bei. Das Schreiben muss von allen Mietern, also auch den
mitunterzeichneten Solidarmietern im Vertrag, unterschrieben werden. Falls die Wohnung als
Familienwohnung dient, muss auch der Ehepartner oder die eingetragene Partnerin unterzeichnen.

Beiliegend findet sich ein Musterbrief flr das Beispiel 1.
Musterbriefe gibt es beispielsweise hier:

http://lwww.mieterverband.ch/smv_mubrief _hypsenk.0.html

3. Falls die Vermieterin nicht innert Frist antwortet...

Antwortet die Vermieterin nicht innert 30 Tagen, so muss die Mieterin innert weiterer 30 Tagen an
die Schlichtungsbehorde gelangen und dort die Senkung verlangen (vgl. Punkt 5).

4. Falls die Vermieterin innert Frist antwortet...

Antwortet die Vermieterin innert Frist und lehnt die Senkung ab bzw. anerkennt die Senkung nicht
im gewlnschten Umfang, so missen die dafir angegebenen Grinde geprift werden. Oftmals
bringen Vermieter vor, der Mietzins fir diese Wohnung sei sowieso schon glnstig, es seien
wertvermehrende Investitionen gemacht worden oder sie profitierten gar nicht vom tiefen
Referenzzinssatz, weil eine Festhypothek bestehe. Diese Argumente sind nicht stichhaltig. Ob die
Vermieterin im konkreten Fall eine hohere oder tiefere Hypothek als der aktuelle Referenzzinssatz
hat, spielt keine Rolle. Bei den Investitionen ist zwischen wert-vermehrenden und wert-erhaltenden
Investitionen zu unterscheiden. Nur wert-vermehrende Investitionen kénnen zu einem bestimmten
Teil auf die Mieter Uberwélzt werden. Wenn Vermieter solche Investitionen tatigen, folgt die
Mietzinserh6hung meist sofort, so dass auch dieses Argument in den seltensten Fallen berechtigt
ist. Die Orts- und Quartieriiblichkeit ist eine pauschale Ausrede, es ist praktisch unméglich diese zu
beweisen (vgl. Hinweise Beispiel 4).

- Falls unklar ist, ob die Argumente doch berechtigt sind, Fachauskunft einholen.

5. Schlichtungsbegehren:

Anerkannt die Vermieterin die Senkung nicht, muss die Mieterin innert 30 Tagen seit Erhalt der
Antwort an die Schlichtungsbehdérde gelangen. Antwortet die Vermieterin gar nicht, muss innert 60
Tagen nach Versand des Schreibens an die Vermieterin, das Begehren bei der Schlichtungs-
behdrde anhédngig gemacht werden (vgl. Punkt 3).

Beiliegend findet sich auch ein Muster fir das Beispiel 1.

Ein Muster dafir findet sich hier:
http://www.mieterverband.ch/smv_mubrief_hypsenk.0.html

Zustandig ist in Appenzell A.Rh. die Schlichtungsstelle in Trogen. Die Adresse und Telefonnummer
finden sich beiliegend. Das Schlichtungsverfahren ist in jedem Fall kostenlos.

Departement Inneres und Kultur AR, Fachstelle Sozialhilfe und Sozialarbeit: Veranstaltung ,Mietzinssenkung leicht gemacht’ vom 27.08.2012




Daniel Exempel
Kasernenstrasse 666
9100 Herisau

EINSCHREIBEN
Treuhandbiiro Legal GmbH
Oberdorfstrasse 333

9100 Herisau

Herisau, 27. August 2012

Begehren um Mietzinsherabsetzung

3-Zimmer-Wohnung, Kasernenstrasse 666 in Herisau

Sehr geehrte Damen und Herren

Den Medien konnte ich entnehmen, dass der Referenzzinssatz fiir Hypotheken gesenkt wurde. Ich
ersuche Sie hoflich, meinen Nettomietzins entsprechend der beiliegenden Berechnung auf
Fr. 1'372.00 zu reduzieren. Gleichzeitig bitte ich Sie um eine entsprechende schriftliche Bestatigung

innert 30 Tagen.

Sollten Sie meinem Herabsetzungsbegehren nicht oder nur teilweise entsprechen kdnnen, bitte ich

Sie, mir Ihre Grinde innert der gleichen Frist mitzuteilen.

Freundliche Griisse

Daniel Exempel

Beilage:

Berechnung



Daniel Exempel
Kasernenstrasse 666
9100 Herisau

EINSCHREIBEN
Schlichtungsstelle fur Miete und
nichtlandwirtschaftliche Pacht
Kanton Appenzell A.Rh.
Landgemeindeplatz 2

9043 Trogen

Herisau, 3. Oktober 2012

Begehren um Mietzinsherabsetzung

3-Zimmer-Wohnung, Kasernenstrasse 666 in Herisau

Sehr geehrte Damen und Herren

Gestutzt auf Art. 270a OR fechte ich den Mietzins meiner Wohnung als missbrauchlich an und bean-
trage per 1. Dezember 2012 die Herabsetzung des Nettomietzinses auf Fr. 1'372.00. Meine Vertrags-
bedingungen und die entsprechende Berechnung des Senkungsanspruches kdnnen Sie den beilie-

genden Kopien enthehmen.

Der Vermieter wurde fristgerecht um entsprechende Mietzinssenkung ersucht. Er hat auf dieses Be-
gehren mit einer ablehnenden Stellungnahme reagiert. Ich behalte mir ausdrtcklich vor, meinen An-
trag samt Begriindung an der Schlichtungsverhandlung auf Grund der vom Vermieter vorzulegenden

Unterlagen zu prazisieren.

Ich bitte Sie, zur Schlichtungsverhandlung vorzuladen.

Freundliche Grlisse

Daniel Exempel

Beilagen:

Mietvertrag vom Februar 2010

Berechnung des Senkungsanspruches

Schreiben an den Vermieter vom 27. August 2012

Stellungnahme des Vermieters vom 15. September 2012



Gemeinden http://www.mi etrecht.ch/db/gemeinden_|ist.php?id=3637

Suchergebnis Schlichtungsbehorden/Mietamter

Angaben, die fir den gesamten Kanton Appenzell AR Gililtigkeit haben:

® FEs bestehen keine spezialisierten Mietgerichte. Das Kantonsgericht ist die kantonale erste Instanz in mietrechtlichen Verfahren. Im
summarischen und vereinfachten Verfahren entscheidet ein Einzelrichter, im ordentlichen Verfahren das Kantonsgericht in
Flnferbesetzung (Art. 10 ff. Justizgesetz). Zweite kantonale Instanz ist das Obergericht (bzw. ein Einzelrichter des Obergerichts,
Art. 24 f. Justizgesetz).
Verfahren vor Zivilgericht ist kostenpflichtig
Keine Formularpflicht zur Anzeige des Anfangsmietzinses
Die anwaltschaftliche Verbeisténdung vor Schlichtungsbehérde ist zuldssig. Gemass Art. 3 des Anwaltsgesetzes kdnnen die
Verwalter von Liegenschaften bzw. Verpdchter die Vermieter vor Gericht vertreten. Spezifische Sachwalter bzw. Rechtsagenten
zur Vertretung der Mieter sind nicht vorgesehen.
® Zustandig fur das gesamte Kantonsgebiet.
Mediation:Gemadss Art. 66 des Justizgesetzes kann unentgeltliche Mediation nicht nur in kindesrechtlichen Angelegenheiten nicht
vermdgensrechtlicher Art, sondern auch in anderen Angelegenheiten beantragt werden. Hierflir haben die Parteien einen
gemeinsamen Antrag beim mit dem Verfahren befassten Gericht einzureichen.

Homepage: http://www.mietrecht.ch/url/schlichtung/ar

Gesetzessammlung: http://www.mietrecht.ch/url/gesetze/ar

Formulare: http://www.mietrecht.ch/url/formulare/ar

Fur die Ortschaft Herisau in der Gemeinde Herisau ist nachfolgende Schlichtungsbehdrde zusténdig:

Schlichtungsstelle fur Miete und nichtlandwirtschaftliche Pacht

Kanton Appenzell A. Rh.

Landsgemeindeplatz 2

9043 Trogen

Telefon: 071 / 343 63 54

Fax: 071 / 343 63 59

Email: schlichtungsstelle@ar.ch

Kiindigungstermine: jedes Monatsende, ausser 31.Dezember

Pauschalen: 10% der Teuerung (sofern Anwendung der Pauschale nicht bestritten)

Rechtsberatung: Telefonisch: 08.15 bis 11.45 Uhr, Persdnliche Beratung geméss Terminabsprache
elektronische Eingaben: http://www.mietrecht.ch/url/eingaben/ar

Homepage: http://www.mietrecht.ch/url/schlichtung/ar

Zustandig fiir die Gemeinden: Herisau, Hundwil, Schénengrund, Schwellbrunn, Stein (AR), Urndsch, Waldstatt, Bihler, Gais, Speicher,
Teufen (AR), Trogen, Grub (AR), Heiden, Lutzenberg, Rehetobel, Reute (AR), Wald (AR), Walzenhausen, Wolfhalden

Seite ausdrucken neue Suche

lvonl 16.08.2012 17:20



Anhang

Departement Inneres und Kultur AR, Fachstelle Sozialhilfe und Sozialarbeit: Veranstaltung ,Mietzinssenkung leicht gemacht’
vom 27.08.2012



Koller Angela

Von:
Gesendet:
An:

Cc:
Betreff:

Koller Angela

Freitag, 15. Juni 2012 17:12

Heinrich, Robert; 'beat.signer@sak.ch’; van der Wingen, Heinrich; Bruppacher
Thomas; Gemeinde Hundwil; 'ma.huerlimann@gmail.com’; 'friemel.brun@gmx.ch’;
‘cmoggier@bluewin.ch’; 'haymoz84@bluewin.ch’; '‘brunner.gabi@greenmail.ch’;
'mayaboppart@bluewin.ch’; 'glaus.stein@bluewin.ch'; Ruppanner Daniela;
'schmid.annelies@bluewin.ch'; 'sandradiesterbeck@gmx.ch’;
'marlis.baenziger@sunrise.ch’; Block Marlis; 'roger.rueesch@walzenhausen.ar.ch’;
Koch, Max; Streuli-Hugener Erika; Meier, Heidi; Streuli-Hugener Erika;
Sturzenegger, Roy; Alder, Tanja; Michel Rouven; Abderhalden Cornelia; Bischof
Sonja; Spaeth Renata; Burri Daniela; Meiler Karin; Hertler, Heidi; Kiinzler, Hans;
Goller, Beate; Hanimann, Monika; Hartmann, Sonja; Blichi, Nadine (Schwellbrunn);
Thoma, Béatrice; Eugster, Anne (Speicher); Pulfer, Franziska; Schilter, Regula;
Huni, Fabian; Faessler, Sandra; 'jasmin.vinzent@teufen.ar.ch’;
‘anges.wuest@teufen.ar.ch'; Lorenz, Gabriela; Rohner, Sandra; Kinzler, Corinne;
Schumann Rita; Ulmann-Mdiller, Patricia; 'rita.schumann@bluewin.ch’;
'sonia.gareri@waldstatt.ar.ch'; Tlscher Elisabeth; Blatter, Yvonne; Schmid, Edgar;
Baumgartner, Dolores; 'monika.meillaud@sozialberatung-ar.ch’;
‘ellen.primas@sozialberatung-ar.ch'; 'michael.vils@sozialberatung-ar.ch’;
‘erika.schweiss@sozialberatung-ar.ch'; Boari Carmelita; Vanderwingen Heinrich;
Naf, Norbert; Alther Andreas; Walser, Anita; Block Marlis; ‘'markus.gmuer@ar.pro-
senectute.ch’

Kuhn Marco

Erhebliches Sparpotential in der Sozialhilfe AR

Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate,
sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Kolleginnen und Kollegen

Das Bundesamt flir Wohnungswesen hat den Referenzzinssatz per 2. Juni 2012 erneut gesenkt, womit dieser
nun auf historisch tiefen 2.25 % beruht. Die meisten Mieterinnen und Mieter haben deshalb Anspruch auf eine
Mietzinssenkung. Da in der Sozialhilfe die Gemeinden ganz oder teilweise diese Mietzinse tragen, ergibt sich
aus der Uberpriifung der Mietvertrage von Sozialhilfebeziigern ein enormes Sparpotential *.

Der Vermieter kann mit dem Senkungsanspruch die Teuerung, die allgemeine Kostensteigerung und allenfalls
wertvermehrende (achtung: nicht werterhaltende) Investitionen verrechnen. Bevor also eine Senkung vom
Vermieter verlangt wird, sollte im konkreten Fall Gberpruft werden, wie hoch der Senkungsanspruch ausfallt.
Dafur gibt es im Internet kostenlose Berechnungstools. Da diese Berechnung aber gestitzt auf die Angaben
im Mietvertrag erfolgt, gibt es einige wenige rechtliche Eckpunkte, die zu beachten sind. Der Umgang mit dem
Berechnungstool und das weitere Vorgehen bei allfalligem Senkungsanspruch erfordert eine kurze

Einfihrung.

Wir ersuchen Sie daher, uns bis spéatestens Montag, 25. Juni 2012 mitzuteilen, ob lhre Gemeinde
grundsatzlich Interesse an diesem Thema hat. Fur di e Interessierten werden wir dann in geeigneter
Form eine Einfiihrung in das Thema organisieren.

Falls Sie noch Fragen oder Bemerkungen haben, stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung.

Freundliche Grisse
Angela Koller

Appenzell Ausserrhoden
Departement Inneres und Kultur
Departementssekretariat

Fachstelle Sozialhilfe und Sozialarbeit
Obstmarkt 1

9102 Herisau

www.ar.ch

RA MLaw Angela Koller
Juristische Mitarbeiterin
Tel. +41 (0)71 353 64 57
Fax. +41 (0)71 353 64 59



mailto: Angela.Koller@ar.ch

Geht an: Gemeinderate Ressort Soziales, Mitarbeitende Sozialamter, Sozialberatungen, Beratungsstelle fir
Flichtlinge und KOSAR-Vorstandsmitglieder

* Der Referenzzinssatz, vom Bundesamt fir Wohnungswesen festgesetzt, ersetzte ab 10. September 2008
die kantonalen Referenzzinssatze. Der Referenzzinssatz wird viermal pro Jahr publiziert. Vom
10.09.2008-02.06.2009 lautete er 3 %, dann fiel er kontinuierlich auf die heutigen 2.25 %. Geht man von einer
durchschnittlichen Miete einer Sozialhilfewohnung in Appenzell Ausserrhoden von Fr. 800.00 aus (statistischer
Median) und von einem Referenzzinssatz zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses von 3 %, so ergibt sich ein
Bruttosenkungsanspruch von -8.26 % bzw. monatlich Fr. 66.10. Aufgerechnet auf das Jahr und die ca. 450
Haushalte, die im Kanton Appenzell Ausserrhoden Sozialhilfe beziehen, ergibt das einen Betrag von Fr.
356'832.00.
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Hypothekarzins und Uberwilzungssitze
Mietrechtliche Referenzzinssatze

nachste Publikation: 3. September 2012
(mietrechtlich massgebliche Zinssatze gem. Art. 12a VMWG ab 10. September 2008)
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Referenzzinsatz (*= die Publikation erfolgt am Vortag) volumengewichteter Durchschnitt
Jahr giiltig ab Referenzzinssatz @-Zinssatz \ Erhebungs-Stichtag 3.75%
2012 | 4. Dezember 2012* 30.9.2012 3.50%
4. September 2012* 30.6.2012 3.25%
2. Juni 2012 2.25% 2.35% 31.3.2012 3.00%
2. Marz 2012* 2.50% 2.39% 31.12.2012 2.75%
2011 2. Dezember 2011* 2.50% 2.45% 30.9.2011 2.50%
2. September 2011* 2.75% 2.51% 30.6.2011 2.25%
2. Juni 2011* 2.75% 2.54% 31.3.2011 2.00%
2. Mé&rz 2011* 2.75% 2.59% 31.12.2010
2010 | 2. Dezember 2010* 2.75% 2.65% 30.9.2010
2. September 2010* 3.00% 2.69% 30.6.2010
2. Juni 2010* 3.00% 2.75% 31.3.2010
2. Mé&rz 2010* 3.00% 2.80% 31.12.2009
2009 | 2. Dezember 2009* 3.00% 2.86% 30.9.2009
2. September 2009* 3.00% 2.93% 30.6.2009
3. Juni 2009* 3.25% 3.07% 31.3.2009
3. Marz 2009* 3.50% 3.33% 31.12.2008
2008 | 2. Dezember 2008* 3.50% 3.45% 30.9.2008 bl
10. September 2008* 3.50% 3.43% 30.6.2008

Erlduterung (ab 1.12.2011): Der Referenzzinssatz stiitzt sich
auf den vierteljahrlich erhobenen, volumengewichteten Durch-
schnittszinssatz fur inlAndische Hypothekarforderungen und
wird durch kaufmannische Rundung in Viertelprozenten fest-
gesetzt (Art. 12a VMWG).
Bis 30.11.2011 wurde der Referenzzinssatz um 0.25% angepasst, wenn der
Durchschnittszinssatz — gemessen am erstmals erhobenen Basissatz von

3.43% — um 0.25%-Punkte (oder ein Mehrfaches davon) steigt oder sinkt; d.h.
bei durchschnittlicher Verzinsung von x.93%, x.68%, x.43%, x.18%, ausser bei

(alte) Hypothekarzinssatze seit 2002

Zinssatze von |. variablen, alten Wohnbauhypotheken bei Kantonalbanken

(bis 9. September 2008 mietrechtlich massgebliche Zinssatze)
- frlihere Zinsséatze unter www.mietrecht.ch

Aargau 1.Nov. 33/4% 2008 1.Feb. 31/2% ‘Nidwalden 1.Nov.  33/4% 2007 1.Aug. 3 1/4%
Jahr Monat Zinssatz 2003 1.April 3 1/2:4 Qe Jahr Monat Zinssatz 2003 1. April 3 1/22/0 2008 1. Marz 3 1/2%
2002 1. Feb. 4% 005 léukll 31/‘3102’ Jahr Monat Zinssatz 2002 1. Feb. 4% 2005 1#:)':/ 31/‘3‘;: Waadt
1.Nov. 33/4% 2007 1' Sep't 3 1/4%, 2002 1.Feb. 4% 1.Nov.  33/4% 5007 1' Mai' 31/4%, Jahr Monat Zinssatz
2003 1. April - 31/2% Lo0e 4 ala 3 1/2% 1.Nov. 33/4% 2003 1.April  31/2% 5008 1 Marz 3 1/2% 2002 1.Feb. 4%
1. Juli 31/4% - Aug- ° 2003 1. April 3 1/2% 1. Juli 3 1/4% i 2 1.Nov. 33/4%
2005 1. Okt. 3% Bern 1.duli - 31/4% 1. Okt. 3% St. Gallen 2003 1. Marz 3 1/2%
2007 1. Aug. 3 1/4% Jahr Monat Zinssatz 2005 1. Sept. 3% 2007 1.Sept. 3 1/4% Jahr Monat Zinssatz 1. Juli 31/4%
2008 1. April  31/2% 2002 1. Okt. 3 3/4% 2007 1. Mai 31/4% 2008 1. Mai 31/2% 2002 1. Feb. 4% 2005 1. Sept. 3%
Appenzell Al 1.Nov. 31/2% 2008 1.Méarz 31/2% Qpwalden 1.Nov. 3 3/4% 2007 1. Juli 3 1/4%
A 0, A 0, A 0,
Jahr Monat Zinssatz 2903 1 ‘I}/Iu'c'liirz 3 1/g$ Jura Jahr Monat Zinssatz 2003 1 ‘l}/lua;irz 21%’ 2008-1. Marz 3 1/2%
2002 1. Feb. 4% 5005 1 Juni 23/4,,/2 Jahr Monat Zinssatz 2002 1. Marz 4% 2005 1. Sept 30/‘: Wallis
1.Nov. 33/4% 2007 1'5 Marz 30, 2002 1. Marz 4% 1.Nov.  33/4% 5097 1' Mérz‘ 31/4%, Jahr Monat Zinssatz
2003 1. Mérz 3 1/2% 16. Okt 3 1/4% 1.Nov. 33/4% 2003 1.April  31/2% 5008 1 Marz 3 1/29% 2002 1.Marz 4%
1.Jduni  31/4% b 2003 1. April 3 1/2% 1. Juli 3 1/4% - 1.Nov. 3 3/4%
1. Okt. 3% Freiburg 1. Juli 31/4% 1. Okt. 3% Tessin 2003 15. April 3 1/2%
2007 1. Okt. 3 1/4% Jahr Monat Zinssatz 2005 1. Okt. 3% 2007 1.Sept. 31/4% Jahr Monat Zinssatz 1. Juli 3 1/4%
2008 1. Aug. 3 1/2% 2002 1. Marz 4% 2007 1.Sept. 31/4% 2008 1.Mai  31/2% 2002 1. Feb. 4% 2005 1. Okt. 3%
Appenzell AR 1.Nov.  33/4% 2008 1.Juli 31/2% ‘gchaffhausen 1.Dez.  33/4% 2007 1.Juli  31/4%
Jahr Monat Zinssatz 2003 30 April 31/2% e Jahr Monat Zinssatz 2003 1. April  31/2% 2008 1.Mai 3 1/2%
2002 1. Feb. 4% TJuli - 31/4% ) hr Monat Zinssatz 2002 1. Feb 4% 1. Aug. 314%  Zug
2005 1. Okt. 3% - T eb. o 1. Dez. 3%
1.Nov. 33/4% 2008 1. Juli 3 1/49, 2002 1.Marz 4% 1.Nov.  33/4% 5004 1 Dez 3 1/4% Jahr Monat Zinssatz
2003 1. Mérz 3 1/2% : 1.Nov. 33/4% 2003 1.April  31/2% 5008 1 Mare 3 1/2% 2002 1.Feb. 4%
1.Juli 31/4% Genf 2003 1. April 3 1/2% 1.Juli - 31/4% : 2 1.Nov. 3 3/4%
2005 1. Sept. 3% Jahr Monat Zinssatz 1. Juli 31/4% 2005 1. Sept. 3% Thurgau 2003 1. Aprii 3 1/2%
2007 1. Marz  31/4% 2002 1. Marz 4% 2005 1. Aug. 3% 2007 1.Sept. 31/4% Jahr Monat Zinssatz 1. Juli 3 1/4%
2008 1. Mérz 3 1/2% 1.Nov. 33/4% 2007 1.Jan. 31/4% 2008 1.Aug. 31/2% 2002 1.Feb. 4% 2005 1. Sept. 3%
Baselland 2003 1. April 3 1/2% 2008 1.Mérz  31/2% ‘Schwyz 1.Nov. 33/4% 2007 1.Aug. 3 1/4%
Jahr Monat Zinssatz o - l.ﬁpnl 3 1/;:/& Neuenburg Jahr Monat Zinssatz 2003 1 ﬁllzil_rz g}ﬁ:ﬁ, 2(10{5 1.Marz 3 1/2%
2002 1. Marz 4% - A9 ° Jahr Monat Zinssatz 2002 1. Marz 4% o o Zirich
1.Nov. 33/4% Glarus 2002 1. Feb. 4 1/4% 1.0kt. 3 3/4% ggg; 1 Jsj‘i)t' 3 1/20?’ Jahr Monat Zinssatz
2003 1. April  31/2% Jahr Monat Zinssatz 1. Nov. 4% 2003 1. April  31/2% 5008 1 Marz 3 1/20/" 2002 1. Feb. 4%
1. Juli 31/4% 2002 1.Feb. 41/2% 2003 1. Marz 3 3/4% 1. Juli 3 1/4% — 2 1.Okt. 3 3/4%
2005 1. Okt. 3% 1.Nov. 4 1/4% 1. Juli 31/2% 1. Okt. 3% Uri 2003 1. Marz 3 1/2%
2007 1. Sept. 3 1/4% 2003 1.Marz 3 1/2% 2004 1.Juni 3 1/4% 2007 1.Aug. 3 1/4% Jahr Monat Zinssatz 1.Juni 3 1/4%
2008 1. Aug. 3 1/2% 1.Juni 3 1/4% 2005 1. Okt. 3% 2008 1.Marz 3 1/2% 2002 1. Marz 4% 2005 1. Sept. 3%
Basel-Stadt 1. Okt. 3% 2007 1. Juli 31/4% ‘solothurn 1.Nov. 33/4% 2007 1.0kt. 3 1/4%
0, 0, 1 0, 1 1/.0,
Jahr Monat Zinssagz ggg; lg‘if 3 1/43102 2008 1. Aug. 3 1/2% Jahr Monat Zinssatz 2003 1.3«52” glﬁoﬁ 2008 1. April 3 %%
2002 1. Marz 4% 2007 1.0uli 3 1/4% 2002 1. Feb. 4% 1. Okt. 3%
Hypothekarzinsveranderungssitze (gem. Art. 13 VMWG)
Der Referenzzinssatz sinkt auf: Der Referenzzinssatz steigt auf:
von  4.25% 4.00% 3.75% 3.50% 3.25% 3.00% 2.75% 2.50% 2.25% von  2.50% 2.75% 3.00% 3.25% 3.50% 3.75% 4.00% 4.25% 4.50%
4.50% -2.91% -5.66% -8.26% -10.71% -13.04% -15.25% -17.36% -19.35% -21.26% 2.25% 3.00% 6.00% 9.00% 12.00% 15.00% 18.00% 21.00% 24.00% 27.00%
4.25% 291% -566% -8.26% -10.71% -13.04% -1525% -17.36% -19.35% 2.50% 3.00% 6.00% 9.00% 12.00% 15.00% 18.00% 21.00% 24.00%
4.00% 291% -566% -8.26% -10.71% -13.04% -15.25% -17.36% 2.75% 3.00% 6.00% 9.00% 12.00% 15.00% 18.00% 21.00%
3.75% 291% -5.66% -8.26% -10.71% -13.04% -1525%  3.00% 3.00% 6.00% 9.00% 12.00% 15.00% 18.00%
3.50% 291% -5.66% -8.26% -10.71% -13.04% 3.25% 3.00% 6.00% 9.00% 12.00% 15.00%
3.25% 291% -5.66% -8.26% -10.71% 3.50% 3.00% 6.00% 9.00% 12.00%
3.00% 291% -566% -826% 3.75% 3.00% 6.00% 9.00%
2.75% 291% -5.66% 4.00% 3.00% 6.00%
2.50% 291% 4.25% 3.00%




'Indlces I. Ausgabe August 2012 Neue Indices am: 5. Sept. 2012, 11.00 Uhr

Mietrechtliche Indices von: «mietrechtspraxis/mp», Verlag, Kurse und Seminare zum Mietrecht, Bezug: www.mietrecht.ch unter «Landesindex»
oder als «Newsletter». (Ruckfragen: Tel. 043 243 40 50 oder Email: info@mietrecht.ch). Alle Angaben ohne Gewahr.

Tabellen 1: Landesindex der Konsumentenpreise
Tabelle 1a: Basis: Dezember 2010 = 100

Jahr Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez. Mittel
2010 99.4 99.5 99.7 100.5 100.4 100.0 99.2 99.2 99.2 99.7 100.0 100.0 99.7
2011 99.6 100.0 100.7 100.8 100.8 100.5 99.7 99.4 99.7 99.6 99.4 99.3 100.0
2012 98.9 99.1 99.7 99.8 99.8 99.5 99.0

Tabelle 1b: Basis: Dezember 2005 = 100

Jahr Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez. Mittel
2005 98.5 98.8 99.0 99.8 99.7 99.5 98.9 99.1 99.5 100.4 100.1 100.0 99.4
2006 99.8 100.1 100.0 100.9 101.1 101.0 100.4 100.5 100.3 100.7 100.6 100.6 100.5
2007 99.9 100.1 100.2 101.3 101.6 101.7 101.1 101.0 101.1 101.9 102.4 102.6 101.2
2008 102.3 102.5 102.8 103.6 104.5 104.6 104.2 103.9 104.0 104.6 103.9 103.4 103.7
2009 102.5 102.7 102.4 103.3 103.5 103.6 103.0 103.1 103.1 103.7 103.9 103.6 103.2
2010 103.5 103.7 103.8 104.7 104.6 104.2 103.4 103.4 103.4 103.9 104.2 104.2 103.9
2011 103.8 104.2 104.9 105.0 105.0 104.7 103.9 103.6 103.9 103.8 103.6 103.4 104.1

2012 103.0 103.3 103.9 103.9 103.9 103.6 103.1

Tabelle 1c: Basis: Mai 2000 = 100

Jahr Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez. Mittel
2000 99.6 100.0 100.0 100.0 100.0 100.4 100.4 100.2 100.7 100.6 101.1 101.0 100.3
2001 100.9 100.8 100.9 101.2 101.8 102.0 101.8 101.2 101.4 101.2 101.4 101.3 101.3
2002 101.4 101.4 101.5 102.3 102.4 102.3 101.8 101.7 101.9 102.5 102.3 102.2 102.0
2003 102.3 102.4 102.8 103.0 102.8 102.9 102.0 102.3 102.4 102.9 102.8 102.8 102.6
2004 102.5 102.5 102.7 103.6 103.8 104.0 102.9 103.3 103.3 104.3 104.4 104.2 103.4
2005 103.7 103.9 104.2 105.0 104.9 104.7 104.1 104.3 104.7 105.7 105.4 105.2 104.7
2006 105.0 105.4 105.3 106.2 106.4 106.3 105.6 105.8 105.6 105.9 105.9 105.9 105.8
2007 105.2 105.4 105.4 106.6 106.9 107.0 106.4 106.3 106.4 107.3 107.8 108.0 106.5
2008 107.7 107.9 108.2 109.1 109.9 110.1 109.6 109.4 109.5 110.1 109.3 108.8 109.1
2009 107.9 108.1 107.8 108.7 108.9 109.1 108.4 108.5 108.5 109.1 109.3 109.1 108.6
2010 109.0 109.1 109.3 110.2 110.1 109.6 108.8 108.8 108.8 109.3 109.6 109.6 109.4
2011 109.3 109.7 110.4 110.5 110.5 110.2 109.3 109.0 109.3 109.2 109.0 108.9 109.6
2012 108.4 108.7 109.3 109.4 109.4 109.1 108.5

Tabelle 1d: Basis: Mai 1993 = 100

Jahr Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez. Mittel
2000 105.7 106.1 106.0 106.1 106.1 106.5 106.6 106.3 106.8 106.7 107.2 107.1 106.4
2001 107.1 106.9 107.1 107.4 108.0 108.2 108.0 107.4 107.5 107.4 107.5 107.5 107.5
2002 107.6 107.6 107.6 108.6 108.7 108.5 107.9 107.9 108.1 108.7 108.5 108.4 108.2
2003 108.5 108.6 109.1 109.3 109.1 109.1 108.2 108.5 108.6 109.2 109.1 109.1 108.9
2004 108.7 108.7 109.0 109.9 110.1 110.3 109.2 109.6 109.6 110.6 110.7 110.5 109.7
2005 110.0 110.3 110.5 111.4 111.3 1111 110.5 110.6 111.1 1121 111.8 111.6 111.0
2006 111.4 111.8 111.7 112.6 112.8 112.8 112.0 112.2 112.0 112.4 112.3 112.3 112.2
2007 111.6 111.8 111.9 113.1 113.4 113.5 112.8 112.7 112.8 113.8 114.3 114.6 113.0
2008 114.3 114.4 114.8 115.7 116.6 116.8 116.3 116.0 116.1 116.7 116.0 115.4 115.8
2009 114.4 114.7 114.3 115.3 115.5 115.7 114.9 115.1 115.1 115.8 116.0 115.7 115.2
2010 115.6 115.8 115.9 116.9 116.8 116.3 115.4 115.4 115.4 116.0 116.3 116.3 116.0
2011 115.9 116.3 117.1 117.2 117.2 116.9 116.0 115.6 115.9 115.9 115.7 115.5 116.3
2012 115.0 115.3 116.0 116.1 116.0 115.7 115.1

Tabelle 1e: Basis: Dezember 1982 = 100

Jahr Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez. Mittel
2000 146.3 146.9 146.8 147.0 146.9 147.4 147.6 147.2 147.9 147.7 148.5 148.3 147.4
2001 148.2 148.0 148.3 148.7 149.5 149.8 149.5 148.7 148.9 148.7 148.9 148.8 148.8
2002 149.0 149.0 149.0 150.3 150.5 150.3 149.5 149.4 149.6 150.5 150.2 150.2 149.8
2003 150.3 150.4 151.0 151.3 151.1 151.1 149.9 150.2 150.4 151.2 151.0 151.0 150.7
2004 150.5 150.6 150.9 152.1 152.5 152.8 151.2 151.7 151.7 153.2 153.3 153.1 152.0
2005 152.3 152.7 153.1 154.3 154.2 153.8 153.0 153.2 153.9 155.2 154.8 154.6 153.7
2006 154.3 154.8 154.6 155.9 156.3 156.2 155.1 155.4 155.1 155.6 155.5 155.6 155.4
2007 154.5 154.8 154.9 156.6 157.0 157.2 156.3 156.1 156.2 157.6 158.3 158.7 156.5
2008 158.2 158.4 159.0 160.2 161.5 161.8 161.1 160.6 160.8 161.7 160.6 159.8 160.3
2009 158.4 158.8 158.3 159.7 159.9 160.2 159.2 159.3 159.3 160.3 160.6 160.2 159.5
2010 160.1 160.3 160.5 161.9 161.7 161.0 159.8 159.8 159.8 160.6 161.0 161.1 160.6
2011 160.5 161.1 162.1 162.3 162.3 161.9 160.6 160.1 160.6 160.4 160.2 159.9 161.0
2012 159.2 159.7 160.6 160.7 160.7 160.2 159.4

Tabelle 1f: Basis: September 1977 = 100

Jahr Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez. Mittel
2000 182.5 183.1 183.1 183.2 183.2 183.8 184.0 183.5 184.4 184.2 185.1 185.0 183.8
2001 184.8 184.6 184.9 185.4 186.4 186.7 186.5 185.4 185.7 185.4 185.6 185.6 185.6
2002 185.8 185.8 185.8 187.4 187.6 187.3 186.4 186.3 186.6 187.7 187.3 187.2 186.8
2003 187.4 187.5 188.3 188.7 188.4 188.4 186.9 187.3 187.6 188.5 188.3 188.3 188.0
2004 187.7 187.7 188.1 189.7 190.1 190.5 188.5 189.2 189.2 191.0 191.1 190.8 189.5
2005 189.9 190.4 190.8 192.4 192.2 191.8 190.7 191.0 191.8 193.5 193.0 192.8 191.7
2006 192.4 193.0 192.8 194.4 194.8 194.8 193.4 193.8 193.4 194.0 193.9 193.9 193.7
2007 192.6 193.0 193.1 195.3 195.8 196.0 194.8 194.6 194.8 196.5 197.4 197.8 195.1
2008 197.3 197.5 198.2 199.8 201.4 201.7 200.8 200.3 200.5 201.6 200.2 199.2 199.9
2009 197.5 198.0 197.4 199.1 199.4 199.8 198.5 198.7 198.6 199.9 200.3 199.8 198.9
2010 199.6 199.9 200.1 201.8 201.6 200.8 199.3 199.3 199.2 200.3 200.8 200.8 200.3
2011 200.1 200.9 202.1 202.4 202.4 201.9 200.2 199.6 200.2 200.0 199.7 199.4 200.7

2012 198.5 199.1 200.2 200.4 200.3 199.8 198.8
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