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Regeste

Regeste Mietzinserhéhung; Formularpflicht (Art. 18 BMM); Rechtsmissbrauch (Art. 2
ZGB). Sinn und Zweck der Verwendung des Formulars bei einer Anderung des
Mietvertrags, insbesondere bei Mietzinserhéhung (E. 2, 3a-b). Berufung auf Formmangel
und Rechtsmissbrauch (E. 3c-d).

Regeste Hausse de loyer; obligation de faire usage d'une formule (art. 18 AMSL); abus de
droit (art. 2 CC). Sens et but de I'utilisation de laformule lors d'une modification du contrat
de bail, en particulier lors d'une augmentation de loyer (consid. 2, 3a-b). Moyen tiré d'un
vice de forme et abus de droit (consid. 3c-d).

Regesto Aumento della pigione; obbligo di utilizzare il modulo ufficiale (art. 18 DAL);
abuso di diritto (art. 2 CC). Senso e scopo dell'utilizzo del modulo ufficiale in caso di
modificadel contratto di locazione, in particolare in occasione di un aumento della pigione
(consid. 2, 3a-b). Censura concernente un vizio di formae |'abuso di diritto (consid. 3c-d).

Erwagungen

E.2

Die streitige Vertragsénderung vom 2. Juni 1982 entfaltete ihre Wirkung vor dem 1. Juli
1990, dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des neuen Mietrechts. Anwendbar bleibt daher das
frihere Recht, das heisst die Bestimmungen des Bundesbeschlusses tiber Massnahmen BGE
123111 70 S. 72 gegen Missbrauche im Mietwesen vom 30. Juni 1972 (BMM) und die
dazugehorigen Ausfuhrungsvorschriften (VMM vgl. Art. 26 Abs. 3 Verordnung tber die
Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen [VMWG; SR 221.213.11]). Davon
gehen zu Recht auch die Vorinstanz und die Parteien aus. @) Die Formularpflicht war
atrechtlich, sowelt hier von Interesse, gleich geregelt wie nach geltendem Recht. Nach Art.
18 BMM hatte der Vermieter fur die Mitteilung von Mietzinserhdhungen ein vom Kanton
genehmigtes Formular zu verwenden. Die Mietzinserhdhung durfte nicht mit der
Androhung der Kiindigung verbunden werden und aus dem Formular musste ersichtlich
sein, dass der Mieter den Mietzins geméss Art. 19 BMM anfechten konnte (vgl. nunmehr
Art. 269d OR ). Die Formvorschrift war gemass Art. 13 Abs. 2 VMM auch zu beachten,
wenn mit der Erhéhung eine im Mietvertrag vereinbarte Staffelung des Mietzinses
beansprucht wurde ( Art. 19 Abs. 2 VMWG ). Formunguiltig angezeigte Erhdhungen waren
nach Art. 18 Abs. 2 BMM nichtig (ebenso Art. 269d Abs. 2 lit. aOR ). b) Die Vorinstanz
vertritt im angefochtenen Urteil die Auffassung, in einem befristeten Mietverhatnis wie
dem vorliegenden unterstanden V ertragsanderungen der Formularpflicht auch dann nicht,
wenn sie eine Erhdhung des Mietzinses zum Gegenstand hétten, da die Formularpflicht nur
fUr einseitige V ertragsanderungen durch den Vermieter gelte und derartige einseitige
Anderungen im befristeten Verhétnis begrifflich ausgeschlossen seien. Die Kl&ger halten



demgegeniber dafur, dass alle Mietzinserhdhungen in bestehenden Vertragen der
Formularform zu gentigen hétten, unbesehen darum, ob sie auf einseitiger Mitteilung des
Vermieters oder auf Vereinbarung der Parteien beruhten.

E.3

Das Bundesgericht hat in einem in der amtlichen Sammlung nicht veréffentlichten Urteil
vom 28. Mérz 1995 (verdffentlicht in mp 1995 S. 145 ff. und in MRA 1995 S. 256 ff.)
entschieden, die Parteien hétten die Mdglichkeit, anstelle der gesetzlich ausdriicklich
geregelten einseitigen Anpassung durch den Vermieter eine zweiseitige, einvernehmliche
Anderung ihrer Rechtsbeziehungen herbei zufiihren; dabei miissten die fur die einseitige
Anpassung normierten Formerfordernisse jedenfalls dann nicht eingehalten werden, wenn
der gesetzliche Schutzzweck nicht beeintréchtigt werde. Dieses Urtell ist in der Literatur
teils zustimmend (ROHRER, Keine Formularpflicht bei einvernehmlich vereinbarter
Mietzinsanpassung, in MRA 1995 S. 259 f.), teilskritisch (BRUNNER/STOLL,
Mietzinserhéhung ohne Formular? Bemerkungen zur konsensualen Mietzinserhéhung,
BGE 123111 70 S. 73inmp 1996 S. 1 ff.; LACHAT, La pratique récente en matiére de
loyers, in 9e Séminaire sur le droit du bail, Neuchétel 1996, S. 2 ff., 4) gewdrdigt worden. @)
Die Formularpflicht fir Mietzinserhéhungen wurde aus der Ordnung der
Mietzinstiberwachung Ubernommen. Unter diesem System hatte der Vermieter
Mietzinserhéhungen dem Mieter mittels eines amtlichen Formulars zu eréffnen und der
zustandigen Amtsstelle mittels eines Doppels zu melden; Erhdhungen in Verletzung der
Formular- und Meldepflicht waren nichtig. Gegen Mietzinserhthungen von mehr als 5%
innerhalb eines Jahres konnte der Mieter Einsprache bel einer Verwaltungsinstanz erheben,
wel che zudem offensichtlich Ubersetzte Mietzinse von Amtes wegen senken konnte
(Botschaft des Bundesrates an die Bundesversammlung tber dringliche Massnahmen gegen
Missbrauche im Mietwesen vom 24. April 1972, in BBI 19721 S. 1225 ff., 1235). Dem
Einspracherecht der Mietzinsiiberwachung sollte im Rahmen des Bundesbeschlusses Uiber
Missbrauche im Mietwesen das Recht entsprechen, Mietzinserhbhungen oder sonstige
Forderungen des Vermieters anzufechten, wahrend die Moglichkeit der Behdrden, von
Amtes wegen einzuschreiten, entfiel. Die Meldepflicht an die Behdrde ertibrigte sich
dementsprechend; hingegen waren die Mietzinserhéhungen dem Mieter unter
Nichtigkeitsfolge weiterhin auf einem amtlichen Formular mitzuteilen, aus welchem die
Moglichkeit der Anfechtung ersichtlich war (BBI 1972 1 S. 1236). Die Formularpflicht fur
Mietzinserhéhungen und andere Forderungen des Vermieters steht auch im System des
Bundesbeschlusses Uber Missbrauche im Mietwesen mit der Preiskontrolle in
Zusammenhang. Allerdings hat die Kontrolle insofern eine andere Bedeutung, als eine
Preisliberwachung von Amtes wegen nicht mehr vorgesehen ist. Ein 6ffentliches Interesse
an einem allgemeinen Verbot missbrauchlicher Mietzinse ist daher - soweit
missbréuchliche Mietzinse nicht preisbestimmend wirken, namentlich nicht im Rahmen der
Marktmiete vergleichsweise herangezogen werden kénnen - zu verneinen. Mit dem
Verzicht auf die amtliche Preiskontrolle wird vielmehr dem Mieter von Wohn- oder
Geschéaftsraumen Uberlassen, ein moglicherwel se missbrauchliches Entgelt fir den
Gebrauch der Mietsache anzufechten oder nicht. Die Unterlassung der Anfechtung des
Mietzinses kann dazu fihren, dass der Mieter ein objektiv Ubersetztes Entgelt fir die
Mietsache freiwillig und bewusst bezahlt. Insofern wird die Vertragsfreiheit durch die
Bestimmungen tber missbrauchliche Mietzinse nicht beschrankt. BGE 123 111 70 S. 74
Voraussetzung dafUr ist jedoch, dass der Mieter informiert ist und nicht unter Druck steht.
b) Mit der Verwendung des Formulars wird der Mieter auf die Anfechtungsméglichkeit



hingewiesen und dessen Zustellung er6ffnet die dreissigtégige Frist fir die Einleitung des
Verfahrens zur Uberpriifung der Angemessenheit des Entgelts fir die Mietsache. Mit der
Formularpflicht soll sichergestellt werden, dass die Zustimmung zu einem mdglicherweise
Ubersetzten Entgelt nicht unter der Androhung der Kiindigung erfolgt (vgl. Art. 18 BMM ).
Eine konsensuale Mietvertragsanderung, die im Sinn des erwahnten bundesgerichtlichen
Urteils vom 28. Méarz 1995 den Schutzzweck des Formulars nicht vereitelt, setzt daher
voraus, dass die Information des Mieters Uber die Méglichkeit der Anfechtung anderweitig
gewdhrleistet ist und jeglicher Druck, namentlich durch Kiindigungsandrohung,
ausgeschlossen werden kann. Der Konsens der Vertragsparteien, der einen Verzicht auf die
Einhaltung der Formularpflicht rechtfertigt, ergibt sich jedenfalls nicht allein aus der
formellen Unterschrift des Mieters unter eine alenfalls vom Vermieter vorbereitete
Vertragsdnderung (so aber ROHRER, a.a.0.). Nur wenn feststeht, dass der Mieter Giber die
Anfechtungsmoglichkeit informiert war, dass er mit dem Verzicht auf das Formular
bewusst zum voraus auf die Anfechtung verzichtet hat, und tGberdies ausgeschl ossen
werden kann, dass er unter Druck stand, ist die Vertragsdnderung von einem Konsens,
insbesondere auch des Mieters getragen, die den Verzicht auf den formellen Schutz
rechtfertigt. Soweit aus dem erwahnten Pr§judiz weitergehende Folgerungen abgel eitet
wurden, kann ihnen nicht gefolgt werden. Wie es sich im Ubrigen neurechtlich in Kantonen
verhdt, welche die Formularpflicht im Sinn von Art. 270 Abs. 2 OR fur Anfangsmieten
eingefuhrt haben, ist hier nicht zu beurteilen. ¢) Im vorliegenden Fall hétte die
Vertragsdnderung vom 2. Juni 1982 grundsétzlich mit amtlichem Formular mitgeteilt
werden missen, da der bisherige Jahresmietzins von Fr. 36'000.-- auf Fr. 54'000.-- bis zum
31. Mérz 1987 erhoht wurde. Feststellungen zur tatsachlichen Kenntnis der Parteien tber
die Anfechtungsmdglichkeiten und die ngheren Umstande des V ertragsschlusses sind dem
angefochtenen Urteil nicht zu entnehmen. Ob und unter welchen Umstanden auf die
Einhaltung der Form ausnahmswei se hétte verzichtet werden konnen, kann indes
offenbleiben. Das Bundesgericht hat die Berufung auf Formmangel, insbesondere nach
Erfullung formungultiger Verpflichtungen, stets auch unter dem Gesichtspunkt BGE 123 111
70 S. 75 des Rechtsmissbrauchs gepriift ( BGE 11311 187 E. 1b, BGE 11011 494 E. 4 S.
498). Dabei hat es ein rechtsmissbrauchliches Verhalten vor allem darin gesehen, dass das
frihere Verhalten der Mietpartei bei der Vermieterin schutzwirdiges Vertrauen begriindet
und diese zu Handlungen veranlasst hat, die ihr angesichts der neuen Situation zu Schaden
gereichen konnten; erwahnt wurde der Fall, dass der Mieter in Kenntnis der Formvorschrift
von Art. 18 BMM ausdricklich auf deren Innehaltung verzichtet und die getroffene
Vereinbarung freiwillig erfullt hat (vgl. BGE 110 |1 494 E. 4 am Ende). d) Bei der
Beurteilung, ob die Berufung auf die Formnichtigkeit rechtsmissbrauchlich erfolgt, ist die
Art und Weise der formungultigen Vertragsanderung nicht unbeachtlich. Vorliegend war
das Mietverhéltnis der Parteien - entgegen der Auffassung der Vorinstanz - nicht befristet,
daes sich mangels Kiindigung verlangert ( Art. 255 OR ). Der Umstand, dass die
Abanderung im Lauf einer mehrjahrigen Kundigungsfrist erfolgt ist, lasst ohne besondere
Umsténde den Schluss zu, dass sie ohne Kiindigungsdruck zustande kam. Eine Abénderung
in der Art des vertraglichen Nachtrags vom 2. Juni 1982 ist Uberdies kaum vorstellbar, ohne
dass die Parteien dartiber tatséchlich verhandeln. Der Rechtsvorgénger der Beklagten hat
darin nicht nur auf die mogliche Kiindigung im Jahr 1987, sondern auch auf die
urspriinglich vereinbarte Umsatzbeteiligung verzichtet. Fur die rechtsmissbréuchliche
Berufung auf die Formunguiltigkeit spricht aber vor allem, dass die geschéftserfahrenen
Kl&ger denim Juni 1982 vereinbarten Mietzins wahrend Jahren vorbehaltlos bezahlt haben



und daher die Beklagte bzw. ihr Rechtsvorganger keinerlel Anlass hatte, an der Gultigkeit
der Vereinbarung Uber die Geschéftsmiete zu zweifeln. Anhaltspunkte dafUr, dass der von
den Kl&gern tatsachlich tber Jahre vorbehaltlos bezahlte Mietzins objektiv missbrauchlich
sein kdnnte, sind weder festgestellt noch behauptet. Die Formungultigkeit der
Mietzinserhhung haben die Kléger vielmehr erst geltend gemacht, nachdem sie im Mérz
1991 mit der Beklagten als neuer Eigentiimerin des Mietobjekts tiber die Bedingungen einer
Weiterfihrung des Mietverhaltnisses nach dem 31. Mérz 1992 Verhandlungen
aufgenommen hatten, die offenbar fur die Mieter nicht befriedigend verliefen. Die Berufung
der Klager auf die Formungultigkeit der Mietzinserhéhung vom 2. Juni 1982 ist unter
diesen Umsténden rechtsmissbrauchlich.
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