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Erwagungen

E. 1

In tatséchlicher Hinsicht gingen beide kantonalen Gerichtsinstanzen davon aus, dass die
Beklagte das Formular vom 31. Oktober 2003 in Unkenntnis der Einleitung des ersten
Schlichtungsverfahrens abgesandt hatte. Ebenso stellten die kantonalen Gerichte fir das
Bundesgericht verbindlich fest ( Art. 63 Abs. 2 OG ), dass die Beklagte im Formular vom
31. Oktober 2003 irrtimlich den Mietzins des Vormieters aufgefihrt hat. Unter den Parteien
ist streitig, ob sich die Beklagte bei ihrem Erklarungsirrtum in der Anzeige der
Mietvertragsanderung mit Wirkung ab 1. Dezember 2003 auf dem Formular vom 31.
Oktober 2003 behaften lassen muss oder nicht.

E.2

Ein Erklérungsirrtum liegt vor, wenn eine Partel in Offerte oder Akzept unbewusst etwas
nicht ihrem Willen entsprechendes erklart, d. h. wenn sie entweder den Wortlaut der
Erklérung nicht gewollt oder der Erklérung eine andere Bedeutung beigemessen hat ( BGE
5711 284 E. 2 S. 288) und sich die Gegenpartei nach Treu und Glauben auf das Erklarte
verlassen darf (Schmidlin, Berner Kommentar, N. 375 f. zu Art. 23/24 OR; Bucher,
Schwei zerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Tell, 2. Aufl., Zarich 1988, S. 196). Darf
siedies nicht, so liegt kein Erkl&rungsirrtum auf Seiten des Erkl&renden vor, sondern ein
Missverstandnis auf Seiten des Empféangers (Gauch/Schluep/Rey, Schweizerisches
Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Bd. 11., 8. Aufl., Zurich 2003, N. 809). Die Frage der
Beachtlichkeit etwaiger Willensméngel stellt sich mithin immer erst, wenn aufgrund der
Auslegung nach dem Vertrauensprinzip feststeht, dass der Erklérende an einer Erklérung
behaftet wird, die er nicht wollte (BGE 105 |1 23 E. 2b S. 26). Eine Anfechtung ist nur dort
erforderlich, wo aufgrund des Vertrauensprinzips das Erklarte und nicht das Gewollte gilt.
Die Auslegung muss also einer eventuellen Uberpriifung auf das VVorliegen eines
Willensmangels immer vorausgehen (Schwenzer, Basler Kommentar, 3. Auflage, N. 1
Vorbemerkungen zu Art. 23/24 OR,; dieselbe, Schweizerisches Obligationenrecht,
Allgemeiner Teil, 3. Auflage 2003, Rz. 37.04).

Hat sich der Erklarende nicht objektiv korrekt gedussert und wurde er vom
Erklarungsempfanger tatsachlich auch nicht in dem vom Erkl&renden subjektiv gemeinten,
sondern im objektiv gedusserten Sinne verstanden, ist zu untersuchen, wie die Erklérung
vom Empfanger nach Treu und Glauben verstanden werden durfte und musste. Dabei ist
zwar primar vom Wortlaut der Erkldrung auszugehen. Deren einzelne Teile sind jedoch
nicht isoliert, sondern im Zusammenhang zu betrachten. Zu berticksichtigen sind zudem die
dem Empfanger bekannten Umstande, unter welchen die Erkl&rung abgegeben wordenist (
BGE 11311 49 E. 1laund b; 101 11 323 E. 1 S. 325 je mit Hinweisen). Daraus kann sich
ergeben, dass der Empfénger einzelne Aussagen des Erklarenden nicht in ihrer wortlichen
Bedeutung verstehen durfte, sondern in einem anderen Sinne auffassen musste (vgl. BGE



130111 417 E. 3.2 S. 424 1.; 99 11 285 E. 1; Jaggi/Gauch, Zircher Kommentar, N. 368 zu
Art. 18 OR ). Dem entspricht, dass sich der Empfanger nicht auf versehentliche Aussagen
des Erklarenden berufen kann, wenn er das Versehen erkannt hat oder aufgrund des
Zusammenhanges und der Umsténde hétte erkennen konnen. Denn diesfalls durfte der
Empfanger, ohne sich durch Nachfrage beim Erklarenden Uber die Bedeutung der Aussage
zu vergewissern, nach Treu und Glauben nicht annehmen, das Erklérte sai tatséchlich
gewollt. Massgebend ist dabei der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses. Nachtrégliches
Parteiverhalten ist bei der Auslegung nach dem Vertrauensprinzip nicht von Bedeutung; es
kann hochstens - im Rahmen der Beweiswiirdigung - auf einen tatséchlichen Willen der
Parteien schliessen lassen (BGE 129 111 675 E. 2.3 S. 680; 118 11 365 E. 1 S. 366; 107 11
417E. 6).

Zu welchem Ergebnis eine solche Auslegung fuhrt, ist eine Frage der Rechtsanwendung,
uber welche das Bundesgericht frei entscheidet. Gebunden ist es aber an die Feststellungen
des kantonalen Gerichts Gber die Umsténde des V ertragsschlusses und das Wissen der
Vertragsparteien (BGE 130111 417 E. 3.2 S. 424 1.; 129111 702 E. 2.4 S. 707; 126 111 25 E.
3c; 125111 305435 E. 2a/aa S. 436/7; 121 111 118 E. 4b/aa S. 123; 11911 449 E. 3aS. 451,
11811 365f. E. 1; 117 11 273 E. 5a S. 278 1., je mit Hinweisen).

E.31

Die Vorinstanz ist zum Ergebnis gelangt, die Beklagte sel nicht auf eine Irrtumsanfechtung
angewiesen, well die Klagerin die Mietvertragsanderung vom 31. Oktober 2003 nach Treu
und Glauben nicht als Herabsetzung des Anfangsmietzinses auffassen durfte. Sie erwog,
auch wenn bei der Kl&gerin keine juristischen Fachkenntnisse vorausgesetzt werden
darften, sei von ihr zu erwarten, dass sie sich um das Verstandnis der Erklérungen der
Gegenpartei bemihe. Wenn in der Formularmitteilung vom 31. Oktober 2003 der bisherige
Mietzins mit Fr. 1'106.-- und der neue Mietzins mit Fr. 1'128.-- angegeben werde, kdnne
dies unmoglich dahin verstanden werden, dass die Beklagte den im Mietvertrag
aufgefiihrten Anfangsmietzins von Fr. 1'390.-- netto auf Fr. 1'128.-- habe senken wollen.
Aus der umstrittenen Mittellung gehe klar hervor, dass es der Beklagten einzig um die
Uberwal zung der Mehrkosten von Fr. 22.-- fiir den Einbau des Parkettbodens gegangen sei
und dass die Beklagte den Mietzins im Ubrigen weder hinauf- noch herabsetzen wollte. Der
Klagerin habe klar sein missen, dass etwas so Ungewohnliches wie eine Senkung des
Anfangsmietzinses nicht ohne jede Begrindung mitgeteilt, sondern speziell erwéahnt
worden ware, diese sal a's Reaktion auf das Anfechtungsbegehren bei der
Schlichtungsbehorde erfolgt. Namentlich im Hinblick auf die vorausgegangene
Korrespondenz tber den Einbau des Parkettbodens habe die Kl&gerin die
Mietvertragsanderung nicht al's Herabsetzung des Mietzinses auffassen durfen.

E.32
Die Klagerin gibt diese Auslegung in ihrer Berufung als bundesrechtswidrig aus.

E.3.21

Soweit sie sich dabei, ohne zugleich substanziierte Sachverhaltsriigen zu erheben, auf
Tatsachen stutzt, welche die Vorinstanz nicht festgestellt hat, ist sie mit ihren Ausfiihrungen
nicht zu horen (Art. 63 Abs. 2 OG ). Insbesondere geht aus dem angefochtenen Entscheid
nicht hervor, dass die Kl&gerin gegenuiber der Beklagten von allem Anfang kundgetan hétte,
dass sie den Anfangsmietzins fir zu hoch halte.



Auch soweit sie darlegt, sie habe tatsachlich darauf vertraut, dass die Erklérung vom 31.
Oktober 2003 dem Willen der Beklagten entsprochen habe, geht sie Uber die expliziten
Feststellungen der Vorinstanz hinaus. Das schadet ihr jedoch nicht, dadie Vorinstanz ihre
normative Auslegung fur den Fall vornahm, dass die Kl&agerin diein der Anzeige
figurierenden Zahlen als mit Wissen und Willen der Beklagten eingesetzt betrachtet hétte.
Damit ist indessen erst die Voraussetzung fur eine Auslegung nach dem Vertrauensprinzip,
aber entgegen der Meinung der Klagerin noch kein Argument fir die Berechtigung ihres
tatséchlichen Verstandnisses gegeben. Nicht zu héren ist die Klégerin indessen mit ihrem
ihrer Ansicht nach starksten Argument fr ihren Standpunkt, welches sie darin erblickt, dass
die Beklagte in ihrer Mitteilung vom 7. November 2003 den Mietzins geméss Vertrag erst
auf den 1. Januar 2004 und nicht bereits auf den 1. Dezember 2003 verlangte, denn
nachtrégliches Parteiverhalten |asst allenfalls Schitisse tUber einen tatséchlichen, nicht aber
uber einen normativen Konsens zu (E. 2 hiervor).

E.3.22

In der Sache bringt die Kl&gerin vor, sie habe sich auf die Richtigkeit der Erklarung
verlassen diurfen, weil diese von zwei Exponenten der Beklagten unterzeichnet, mithin
doppelt kontrolliert worden sei, und weil diese Erklarung mit einer gleichzeitig erhaltenen
Rechnung fur die Dezembermiete sowie mit der vom Vormieter bezahlten Miete
Ubereingestimmt habe. Fir sie sei auch absolut plausibel gewesen, dass die Beklagte die
Herabsetzung in eine entsprechende Mietzinsreserve umgewandelt habe mit dem Ziel einer
spéteren Heraufsetzung zu einem gunstigeren Zeitpunkt. Sie habe damals weder die
Schwierigkeit einer solchen Mietzinserhthung gekannt noch gewusst, dass die
Mietzinsreserve nicht begriindet sei. Aus diesen Griinden sei sie nicht gehalten gewesen,
sich zu erkundigen, was genau gemeint gewesen sei.

E.4

Nach dem Wortlaut der streitigen Erklarung der Beklagten fallt zunéchst auf, dass nirgends
von einer Mietzinsreduktion die Redeist. Vielmehr bel&uft sich danach das " Total
Nettomietzins-Anpassung gerundet” auf Fr. 22.--, wobei auch nach den auf dem Formular
figurierenden Zahlen fir den bisherigen und den neuen Nettomietzins (Fr. 1'106.-- bzw. Fr.
1'128.--) klar ist, dass eine Erhéhung und nicht eine Reduktion des Nettomietzinses
beabsichtigt war. Dass die Parteien vor Eintreffen der Mietvertragsanderung bei der
Kl&gerin einen tieferen als den im schriftlichen Mietvertrag und in der Mitteilung des
Anfangsmietzinses vom 26. September 2003 genannten Mietzins vereinbart hétten oder
dass ernsthafte Verhandlungen Uber eine Reduktion des Anfangsmietzinses gefthrt worden
ware, hat die Kl&gerin nie behauptet. Dieim Formular eingesetzten Betrage fur den
bisherigen und den neuen Mietzins stimmten somit auch nach dem Wissensstand der
Klé&gerin nicht mit den abgemachten Uberein, wogegen die Erhdhung um Fr. 22.-- die etwa
einen Monat nach Abschluss des Mietvertrages getroffene V ereinbarung wiedergab.
Angesichts dieser Unstimmigkeiten war es nach Treu und Glauben fir die Empfangerin
ausgeschlossen, die Erklarung vom 31. Oktober 2003 al's eindeutige Willensdusserung zu
verstehen. Wenn die Vorinstanz auch in Anbetracht des wenige Tage vor Empfang der
Erklarung eingeleiteten Schlichtungsverfahrens betreffend Herabsetzung des
Anfangsmietzinses zu keinem anderen Ergebnis gelangte, verletzte sie kein Bundesrecht.
Auch einem juristischen Laien sollte nicht verborgen bleiben, dass bei den auf dem
Wohnungmarkt vorherrschenden Marktverhaltnissen kaum ein Vermieter von sich aus und
ohne dass hiertiber auch nur diskutiert worden wére, den Mietzins vor Mietbeginn zu



Gunsten des Mieters &ndert. Dass die Klagerin als juristisch ungebildete Person die
Uberlegungen der Beklagten zum Thema der Mietzinsreserve nachvollzogen und sich
dadurch von der Richtigkeit ihrer Annahme, es liege eine Mietzinsherabsetzung vor,
Uberzeugt hétte, vermag demgegeniber nicht recht einzuleuchten. Auch mit dem Hinwelis
auf die doppelte Unterzeichnung erklért sie nicht Uberzeugend, weshalb sie nach Treu und
Glauben zur Annahme berechtigt gewesen sein soll, die Beklagte habe den bestehenden
Vertrag ohne Not zu ihrem eigenen Nachteil &ndern wollen. Die Kl&gerin hétte sich
diesbeziiglich mindestens zu Zweifeln und zu entsprechenden Riickfragen veranlasst sehen
mussen. Das Urtell der Vorinstanz halt mithin vor Bundesrecht stand.

E.5

Aus den dargelegten Griinden erweist sich die Berufung al's unbegriindet und ist
abzuweisen, soweit auf sie einzutreten ist. Dem Verfahrensausgang entsprechend ist die
Gerichtsgebuhr der Kl&gerin aufzuerlegen (Art. 156 Abs. 1 OG ), die zudem die Beklagte
fUr das bundesgerichtliche Verfahren zu entschadigen hat ( Art. 159 Abs. 2 OG).

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht verdffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



