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Regeste

Regeste Mietvertrag; indexierte und gestaffelte Mietzinse (Art. 269b OR und Art. 269c
OR). Die Kumulation einer Index- und einer Staffelungsklausel im selben Mietvertrag ist
nicht zul&ssig (E. 3).

Erwagungen

E.3

a) Grundsétzlich kann ein einmal vereinbarter Mietzins wahrend der festen Vertragsdauer
von keiner Partel einseitig gedndert werden. Eine Anpassung ist jeweils erst auf den
néchstmadglichen Kindigungstermin zuléssig ( Art. 269d und 270a OR ). Das Gesetz sieht
mit der Indexierung ( Art. 269b OR ) und der Staffelung ( Art. 269c OR ) aber ausdrticklich
zwei Anpassungsklauseln vor, die es erlauben, bereits bei Vertragsschluss bestimmte
Anderungen des Mietzinses wahrend einer festen Vertragsdauer im voraus zu vereinbaren.
Voraussetzung ist, dass der Mietvertrag beim indexierten Mietzins fur mindestens funf, bei
der Staffelmiete fur mindestens BGE 124 111 57 S. 59 drei Jahre fest abgeschlossen wird. In
diesem Zeitraum sind die Parteien an die vertraglich vorgesehene Anpassungsmaoglichkeit
gebunden: Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses kann der Mieter bei
indexierten Mietzinsen nur geltend machen, die Erhohung sei durch keine entsprechende
Anderung des Indexes gerechtfertigt ( Art. 270c OR ); bei gestaffelten Mietzinsen ist ihm

eine Anfechtung der einzelnen Erhdhung tberhaupt versagt ( Art. 270d OR ). Auf der
andern Seite kann der Vermieter wéhrend der festen Vertragsdauer neben der Indexierung
bzw. Staffelung grundsétzlich keine weiteren Erhdhungsgrinde anrufen ( BGE 123 111 76 E.
4c S. 80; BGE 121 111 397 E. 2b/bb S. 402; BBI 1985 | S. 1480). Esist deshalb
ausgeschlossen, in einem Vertrag mit indexiertem Mietzins zusétzlich zum Anstieg des
Landesindexes der Konsumentenprei se weitere Erhdhungsfaktoren vorzusehen, es sel denn,
die Erhéhung sei durch entsprechende Mehrleistungen des Vermieters gerechtfertigt und
der Mietvertrag sehe diese M6glichkeit ausdriicklich vor (Urteil des Bundesgerichts vom
16. Februar 1994, E. 2d/bb, in: S11994, S. 487; BBl aa.O., S. 1486; DAVID LACHAT, Le
bail aloyer, Lausanne 1997, Rz. 2.1.2 und 2.2.5, S. 336 und 338 f.; DAVID
LACHAT/DANIEL STOLL, Das neue Mietrecht fur die Praxis, 3. Aufl., Zarich 1992, S.
259; ELMAR GRATZ, Mietzinsgestaltung, Zurich 1995, S. 112; SVIT-Kommentar
Mietrecht, Zirich 1991, N. 25 ff. zu Art. 269b OR ). Daraus folgt, dass jedenfalls eine
Kumulation von Index- und Staffelungsklausel unzulassig ist ( WEBER/ZIHLMANN, in:
Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, 2. Aufl., Basel 1996, N. 4 zu Art. 269¢ OR ;
LACHAT, aa0,, S. 339; LACHAT/STOLL, a.a.0., S. 259; SVIT-Kommentar, aa.O., N.
14 zu Art. 269¢c OR ; aM. RICHARD BARBEY, L'arrété fédéral instituant des mesures
contre les abus dans | e secteur locatif, Lausanne 1984, S. 106 [noch zum alten Recht];
WERNER PORTNER, Wegleitung zum neuen Mietrecht, 2. Aufl., Bern 1992, S. 137). b)



Das Obergericht hat die V ertragsbestimmungen, wonach der Mietzins wahrend finf Jahren
Fr. 383'220.--, spater Fr. 589'740.-- betragen soll, zu Recht al's Staffelungsvereinbarung
qualifiziert. Daran andert weder der Umstand, dass im vorliegenden Fall nur eine einmalige
Mietzinsanpassung vorgesehen war (vgl. BGE 121 111 397 E. 2b/aa S. 400 mit Hinweisen),
noch die Ausgestaltung als zeitlich befristete Reduktion eines htheren, angeblich
kostendeckenden Mietzinses etwas (LACHAT, aa.O., Rz. 3.2.2, S. 3421.). Zusétzlich zu
dieser Staffelungsklausel sieht der Mietvertrag in Ziffer 22 vor, dass der Mietzins bei einer
Veranderung des Landesindexes der BGE 124 111 57 S. 60 K onsumentenprei se angepasst
werden kann. Der Kl&ger hat denn auch unter Berufung auf diese Vertragsbestimmung den
Mietzins mehrmals auf zuletzt Fr. 442'494.-- pro Jahr erhoht. Ist der Mietvertrag aber
bereits mit einer Indexklausel versehen und gestiitzt darauf der Mietzins angepasst worden,
bleibt fir eine zusétzliche Staffelungsvereinbarung - wie tberhaupt fir weitere
Erhohungsfaktoren - nach dem Gesagten grundséizlich kein Raum (E. 3a hiervor). Die
Vorinstanz hat deshalb die auf die Staffelungsklausel gestiitzte Mietzinserhéhung des
Kl&gers angesichts der Kumulation mit der Indexierung bundesrechtskonform fiir
unzuléssig erkléart. Unguiltig ist die letzte Mietzinserhthung des Klégers ferner auch, soweit
sie sich auf einen Anstieg des L andesindexes der Konsumentenpreise stitzt. Denn wird ein
urspriinglich auf funf Jahre abgeschl ossener Mietvertrag nach Ablauf der festen
Vertragsdauer stillschweigend oder ausdriicklich al's unbefristetes Mietverhéltnis
fortgesetzt, féllt die Indexierung dahin, es sei denn, der Vermieter sei auch in der folgenden
Periode funf Jahre gebunden ( BGE 123 111 76 E. 4a S. 77 f. mit Hinweisen; BGE 109 |1 55
E. 2b S. 58 e contrario). c) Der Klager wirft der Vorinstanz in diesem Zusammenhang eine
Verletzung von Art. 20 Abs. 2 OR vor. Er macht geltend, die Parteien hétten in Kenntnis
der Unzulé&ssigkeit einer Kumulation der beiden Anpassungsklauseln auf die Indexierung
verzichtet und stattdessen an der Staffelung festgehalten. Gemass Art. 20 Abs. 2 OR sind,
sofern ein Mangel bloss einzelne Teile des Vertrages betrifft, nur diese nichtig, sobald nicht
anzunehmen ist, dass er ohne den nichtigen Teil Uberhaupt nicht geschlossen worden waére.
Esist danach zu fragen, welche Vereinbarung die Parteien unter den konkreten Umstanden
in Kenntnis des Mangels getroffen hatten (BGE 12011 35E. 4aS. 41; BGE 114 11 159 E.
2c S. 164; BGE 10711 216 E. 3aS. 218, 419 E. 3b S. 424 f.; KRAMER, Berner
Kommentar, Bern 1991, N. 348 ff. zu Art. 20 OR ; HUGUENIN, in: Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, 2. Aufl., Basel 1996, N. 63 f. zu Art. 19/20 OR). Massgeblich
ist dabei der Zeitpunkt des Vertragsschlusses (KRAMER, a.a.O., N. 367 zu Art. 19/20 OR).
Fur die Annahme eines hypothetischen Parteiwillens, wie er vom Kl&ger behauptet wird,
fehlt im vorliegenden Fall allerdings jeder Anhaltspunkt, standen ihm doch fur den Fall,
dass die Beklagte die Option auf Verlangerung des Mietverhaltnisses um weitere finf Jahre
nicht ausiiben wirde, von Anfang an mehrere Vorgehensweisen offen: Er konnte auf eine
Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit der Beklagten verzichten und die betreffenden
Raumlichkeiten anderweitig zu BGE 124 111 57 S. 61 neuen Konditionen vermieten oder
aber auf das Ende der festen Vertragsdauer den Mietzinsim Rahmen der Bestimmungen
von Art. 269 ff. OR erhdhen. Insbesondere aber hatte er die Moglichkeit, bel einer
Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit der Beklagten den kinftigen Mietzins auf der
Grundlage der absoluten Methode festzulegen und sich in diesem Rahmen namentlich auf
die Erzielung einer kostendeckenden Bruttorendite geméss Art. 269allit. ¢ OR zu berufen.
Weil bei einem Mietvertrag mit Indexklausel der Mieter nicht in guten Treuen davon
ausgehen kann, der am Ende der festen Vertragsdauer zuletzt geltende Mietzins sichere dem
Vermieter in jedem Fall einen angemessenen Ertrag aus der Mietsache, hat der Vermieter



die Wahl, bel der Berechnung des kiinftigen Mietzinses nach der relativen oder der
absoluten Methode vorzugehen ( BGE 123 111 76 E. 4c S. 81 1.). Die Befurchtung des
Kl&gers, sein "einmaliges und befristetes Entgegenkommen” werde zu einem unbefristeten,
ist somit unbegrindet. Angesichts dieser Rechtslage wére aber eine hypothetische
Vertragsgestaltung, wie sie der Klager behauptet, mit seinen eigenen Interessen geradezu in
Widerspruch gestanden: Ein Verzicht auf die Indexierung des Mietzinses beim Abschluss
des Mietvertrages zugunsten einer Staffelungsklausel hétte ihm keine Vorteile eingerédumt,
die er nicht ohnehin hatte.
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