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Regeste

Regeste Art. 9, 18 Abs. 2 und 19 Abs. 1 BMM. Vereinbarungen, wonach wahrend der
festen Vertragsdauer der Mietzins periodisch entsprechend der Entwicklung des
Landesindexes fur Konsumentenprei se angepasst werden kann. 1. Derartige
Vereinbarungen erlauben es dem Mieter nicht nur, sich einer auf die vorgesehenen Termine
bekanntgegebenen Mietzinserhthung zu widersetzen, sondern berechtigen ihn davon
unabhangig ferner auf die festgelegten Termine zur Anfechtung des gegenwértigen
Mietzinses, wenn er diesen beispielsweise infolge einer Senkung des Hypothekarzinssatzes
fur missbrauchlich hdlt (E. 2a). 2. Im Falle erfolgreicher Anfechtung geméss Art. 19 Abs. 1
BMM ist esdem Vermieter unbenommen, den Mietzins auf den néchsten
Anpassungstermin entsprechend zu erhéhen, auch wenn zwar nicht der Landesindex fur
Konsumentenpreise, wohl aber der Hypothekarzinssatz gestiegen ist (E. 2b).

Erwagungen

E.2

Das Obergericht gelangt zum Schluss, der Klager konne wéahrend der vereinbarten Dauer
des Mietvertrages keine Herabsetzung des Mietzinses gemass Art. 19 Abs. 1 BMM
verlangen, so dass die Klage zur Zeit abgewiesen werden musse. Der Kléger halt diese
Auffassung fur bundesrechtswidrig. @) Erméssigungen des Mietzinses gemass Art. 19 Abs.
1 BMM konnen nur auf den Zeitpunkt der Auflosbarkeit des Mietvertrages verlangt
werden; gleich wie Kostensteigerungen nicht vor Ablauf der Kindigungsfrist auf den
Mieter Uberwdlzt werden kdnnen, kann er auch nicht beanspruchen, dassihm
Kostensenkungen vor Ablauf dieser Frist zugute kommen ( BGE 107 11 263 E. 3b). Das
Bundesgericht geht in diesem Entscheid von einem Mietvertrag aus, dessen Mietzins
grundsétzlich bis zum Ablauf der Vertragsdauer unverandert bleibt. Eine anderweitige
Vereinbarung zwischen den Vertragsparteien wird aber ausdriicklich vorbehalten. Dieser
Grundsatz, wonach eine Anpassung des Mietzinses erst auf den Zeitpunkt der Auflosbarkeit
des Vertrages moglich wird, kann demnach dort nicht gelten, wo die Parteien wie
vorliegend in einer Indexklausel jeweils auf Ende Jahr die Moglichkelt einer Anpassung des
Mietzinses vereinbaren. Eine alfélige Erhdhung des Mietzinses muss, auch wenn sie sich
auf eine Indexvereinbarung sttitzt, vom Vermieter mit eéinem vom Kanton genehmigten
Formular bekannt gemacht werden ( Art. 18 Abs. 2 und 3 BMM in Verbindung mit Art. 13
Abs. 2VMM ). Der Mieter kann eine solche rechtmassig mitgeteilte Anpassung des
Mietzinses gemass Art. 18 Abs. 2 BMM anfechten. Seit der Einfuhrung des Art. 19 BMM
im Jahre 1977 kann er zudem den Mietzins bei wesentlicher Anderung der
Berechnungsgrundlagen al's missbréuchlich anfechten. Soll nun aber aufgrund von Art. 9
BMM , der diese Anfechtungsmoglichkeiten vorbehdlt, ein indexgebundener Mietzins
umfassend al's missbrauchlich angefochten werden kénnen (vgl. Amtl.Bull. N 1 1972, S.



960, 963, 989, Amtl.Bull. S1972, S. 319, 331/2; BBI 1972 | 1242, BBI 1976 111 860; BGE
10311 272), so setzt das voraus, dass der Mieter bei jedem vertraglich vereinbarten
Anpassungstermin, auch wenn der Vermieter den Zins nicht erhoht, auf Herabsetzung
bestehen kann, sofern die Voraussetzungen von Art. 19 BMM erfillt sind. Der Vermieter
soll nicht einseitig den Mietzins nur dann anpassen konnen, wenn BGE 108 11 321 S. 324 er
nicht damit rechnen muss, dass der Mieter bei dieser Gelegenheit die Hohe des Zinses -
trotz steigendem Index aber etwa wegen einer Senkung des Hypothekarzinssatzes - wird
anfechten kdnnen. Demnach muss der Mieter nicht nur die Moglichkeit haben, sich
aufgrund von Art. 9 BMM gegen eine allfadlige Erh6hung des Mietzinses zur Wehr zu
setzen, sondern er muss unabhangig davon auf jeden Anpassungstermin die Hohe des
Mietzinses anfechten kénnen, wenn er der Auffassung ist, dieser sei zwar vertragskonform,
aber im Sinne des BMM missbrauchlich geworden. Dasiist die einzige Losung, die dem
Sinn und Zweck sowohl des Art. 9 wie auch des Art. 19 BMM gerecht wird. b) Nach einer
erfolgreichen Anfechtung wegen gesunkenem Hypothekarzinssatz muss aber auch dem
Vermieter das Recht zugestanden werden, bel einem néchsten Anpassungstermin eine
Mietzinserh6hung mitzuteilen, auch wenn zwar nicht der Landesindex fur
Konsumentenpreise, wohl aber der Hypothekarzinssatz wieder gestiegen ist. ¢) Die Parteien
haben den Mietzins unter dem Vorbehalt indexiert, dass er nicht unter den Basismietzins
herabgesetzt werde. Der Mietzins von mindestens Fr. 289'055.95 gilt somit als fest
vereinbart. Eine Herabsetzung unter diesen Betrag konnte daher aufgrund von Art. 19 Abs.
1 BMM erst nach Ablauf der Vertragsdauer verlangt werden.
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