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Regeste
Vertragsrecht

Erwagungen

E.1l

Esist unbestritten, dass die Kl&gerin mit Schreiben vom 29. Mérz 1993 den von der
Beklagten zu bezahlenden jahrlichen Mietzins fir die Zeit vom 1. April 1993 bis 31. Mérz
1995 von Fr. 208'524.-- auf Fr. 140'000.-- reduzierte. Die Beklagte vertritt zudem entgegen
den Ausfuihrungen im angefochtenen Urteil die Auffassung, zwischen ihr und der Kl&gerin
sel im Frahjahr 1995 eine neue Vereinbarung zustande gekommen, wonach auch ab dem 1.
April 1995 ein Jahresmietzins von Fr. 140'000.-- geschuldet sei. @) Die Beklagte wirft der
Vorinstanz vor, beziiglich der behaupteten neuen Mietzinsabrede fir die Zeit nach dem 1.
April 1995 die Beweidast falsch verteilt zu haben. Zwar treffe es zu, dass sie fur das
Zustandekommen der behaupteten Vereinbarung beweisbelastet sai. Die Kl&gerin habe aber
auch nach dem 1. April 1995 den reduzierten Mietzins verlangt und im kantonalen
Verfahren geltend gemacht, diese Mietzinsreduktion habe nur wahrend der
Vertragsverhandlungen Gultigkeit gehabt. Damit behaupte die Kl&gerin eine
rechtshindernde Tatsache, fur welche sie (die Klagerin) die Beweidast trage. Dies habe die
Vorinstanz verkannt. b) Gemass Art. 8 ZGB hat grundsétzlich derjenige das Vorhandensein
einer behaupteten Tatsache zu beweisen, der ausihr Rechte ableitet. Die Beklagte bestreitet
zu Recht nicht, dass sie fur den behaupteten Abschluss einer neuen Mietzinsvereinbarung
fUr die Zeit ab dem 1. April 1995 beweisbelastet ist. Die Vorinstanz kam zum Schluss, dass
dieser Beweis nicht gelungen sei. Nachdem die Vorinstanz bereits den Bestand der
Vereinbarung einer Mietzinsreduktion als nicht gegeben erachtete, brauchte auch tGber
deren dlféllige Befristung kein Bewels gefuhrt zu werden. Dies wiederum liess die
Auferlegung einer entsprechenden Beweislast obsolet werden. Die Riige der Beklagten
erweist sich damit als unbegriindet.

E.2

Die Beklagte rugt, die Vorinstanz sei in unrichtiger rechtlicher Beurteilung der
festgestellten Tatsachen davon ausgegangen, die Parteien hétten im Frihjahr 1995 keine
neue Mietzinsvereinbarung abgeschlossen. Das Obergericht habe zudem Art. 1 und Art. 18
Abs. 1 OR verletzt, indem es von den Willenserklarungen und dem Verhalten der Parteien
nicht in Anwendung des V ertrauensprinzips auf eine dauerhafte Reduktion des Mietzinses
geschlossen habe. Das Mietgericht, auf dessen Erwagungen die V orinstanz grundsétzlich
verwies, kam zum Schluss, die Parteien hatten auf die Schriftform als Gultigkeitserfordernis
fUr einen neuen Mietvertrag nicht verzichten wollen. Nachdem die Beklagte keine
hinreichend substanziierten Sachverhaltsriigen vorbringt, ist das Bundesgericht an diese
tatséchliche Feststellung hinsichtlich des inneren Willens der Parteien gebunden ( Art. 63



und 64 OG ; BGE 125111 435 E. 2a/aa S. 436; 123111 165E. 3aS. 168; 121 111 414 E. 2aS.
418 mit Hinweisen). Mit Bezug auf die vereinbarte Form schliesst dieser Uibereinstimmende
tatséchliche Wille Uberdies die normative Wurdigung des Parteiverhaltens nach dem
Vertrauensprinzip aus ( BGE 123 111 35 E. 2b S. 39). Somit kdnnte eine Vereinbarung tber
einen ab dem 1. April 1995 geltenden reduzierten Mietzins nur zustandegekommen sein,
wenn sie der vorbehaltenen Schriftform gentigen wirde. Dass eine solche schriftliche
Vereinbarung vorliegen wiirde, wurde von der Vorinstanz nicht festgestellt. Die Beklagte
erachtet in der Berufung eine vertragliche Abrede gestiitzt auf das Vertrauensprinzip als
zustande gekommen, macht jedoch nicht geltend, die Parteien hétten sich in einer das
Schriftformerfordernis erfullenden Weise geeinigt. Die Annahme einer vertraglichen
Mietzinsabrede der Parteien scheitert damit bereits daran, dass die vertraglich vorbehaltene
Form nicht gewahrt ist ( Art. 16 Abs. 1 OR ). Bei dieser Sachlage kann offen bleiben, ob
aufgrund des Vertrauensprinzips auf das Zustandekommen einer vertraglichen Einigung
geschlossen werden musste, wenn die Schriftform nicht vorbehalten worden ware.

E.3

Die Beklagte rugt schliesslich, die von der Klagerin vorgenommene und von der Vorinstanz
geschitzte Berechnung des Mietzinses verletze die mietrechtliche Regelung betreffend
Mietzinsvorbehalte. a) Soweit den Vorbringen der Beklagten die Annahme zugrunde liegt,
die Parteien hétten im Frihjahr 1995 eine neue Mietzinsabrede getroffen, ist ihre Rige -
nachdem die Vorinstanzen das Vorliegen einer solchen V ereinbarung bundesrechtskonform
verneint haben - zum Vornherein unbegriindet. b) Die Beklagte wendet sodann ein, selbst
fUr den Fall, dass der Abschluss einer neuen Vereinbarung im Jahre 1995 verneint werde,
sel die Berechnung der Mietzinserhdhung der Klagerin nicht korrekt vorgenommen worden.
Sie begriindet ihre Auffassung damit, dass in der Mietzinsfestsetzung vom 29. Mérz 1993
der im Schreiben vom 4. Mai 1992 enthaltene V orbehalt von 8,65% nicht mehr
aufgenommen und zudem generell auf einen besonderen V orbehalt verzichtet worden sai.
Damit Ubersieht die Beklagte indessen, dass mit Schreiben vom 29. Mé&rz 1993 der Mietzins
gar nicht erhoht, sondern im Gegentell der Klagerin eine zeitlich befristete Reduktion
zugestanden wurde. Die Kl&gerin hat somit im erwahnten Schreiben gar nicht eine
unvollstandige Mietzinserhohung geltend gemacht, was jedoch V oraussetzung fur die
Anwendung der Vorbehaltsregelung ist (vgl. Higi, Zurcher Kommentar, N. 104 zu Art.
269d OR ). Daher ertbrigte sich auch die Angabe eines Vorbehaltes, weshalb auch
diesbeztiglich keine Bundesrechtsverletzung vorliegt.

E. 4
Damit erweisen sich die von der Beklagten vorgebrachten Riigen a's unbegriindet. Die

Berufung ist deshalb abzuweisen. Bei diesem V erfahrensausgang wird die Beklagte kosten-
und entschadigungspflichtig ( Art. 156 Abs. 1 und Art. 159 Abs. 2 OG ).
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