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Regeste
Miete

Erwagungen

E.2

Die Vorinstanz stellte im angefochtenen Entscheld zundchst fest, die Partelen hétten eine
zulassige Indexierung des monatlichen Nettomietzinses von CHF 3'500.00 vereinbart und
den frihestmoglichen Kiindigungstermin auf den 31. Méarz 2020 festgelegt, wobei die
Kindigungsfrist drei Monate betrage. Strittig sel nun, ob, wann und in welcher Hohe die
Mieter allenfalls einen Anspruch auf Herabsetzung des vereinbarten Mietzinses hétten. Die
Mieter seien der Auffassung, sie hétten rechtzeitig vor Ablauf der unkiindbaren
Vertragsdauer ein Herabsetzungsbegehren gestellt, weshalb in Anwendung der relativen
Methode die K ostenstande im Zeitpunkt des Mietbeginns mit denjenigen im Zeitpunkt des
Ablaufs der Indexierung zu vergleichen seien. Daraus resultiere ein monatlicher
Senkungsanspruch von CHF 285.00 mit Wirkung ab 1. April 2020, eventualiter ab 1. Juli
2020. Die Mieter hétten zu beweisen, dass sie rechtzeitig auf den Zeitpunkt des Ablaufs der
Indexdauer ein Senkungsbegehren gestellt hatten. Gelinge ihnen dieser Beweis nicht,
bestehe kein weitergehender Anspruch auf Senkung der Nettomiete, as er bereits
vermieterseits zugestanden worden sel. Gemass dem klaren Wortlaut des
Senkungsbegehrens vom 4. Mérz 2020 sei dieses aufgrund der am Vortag publizierten
Senkung des Referenzzinssatzes eingereicht worden. Darin werde mit keinem Wort auf den
Ablauf der Mindestmietdauer am 31. Méarz 2020 Bezug genommen. Deshalb kdnne das
Schreiben nicht dahingehend verstanden werden, dass eine Senkung per Ablauf der
Indexierung verlangt worden wére. Uberdies sehe Art. 270a Abs. 1 OR eine Herabsetzung
des Mietzinses lediglich auf den nachstmoglichen K iindigungstermin vor, wodurch die
Einhaltung der vertraglich vereinbarten K iindigungsfrist vorausgesetzt werde. Es sel somit
festzustellen, dass die Mieter mit ihrem Schreiben vom 4. Mérz 2020 nicht rechtzeitig auf
den Ablauf der Mindestmietdauer am 31. Marz 2020 ein Senkungsbegehren gestellt hatten.
Unter Beriicksichtigung der dreimonatigen Kindigungsfrist sei das Senkungsbegehren per
30. Juni 2020 wirksam und damit erst nach Ablauf der vereinbarten Mindestmietdauer bzw.
Indexierung des Nettomietzinses. Folglich komme die unwiderlegbare Vermutung zum
Tragen, dass die Parteien den Nettomietzins bei Ablauf der Indexierung al's angemessen
bzw. als nicht missbrauchlich betrachtet hétten. Deshalb kénnten Mietzinsanpassungen nur
noch geltend gemacht werden, wenn sich wesentliche V eranderungen gegeniber
denjenigen Kostenfaktoren eingestellt hétten, die im Zeitpunkt gegolten hétten, in dem
erstmals auf den Ablauf der vertraglichen Mindestfrist hétte gektindigt werden kénnen.
Dieser Rechtslage habe die Vermieterin mit ihrer Reduktion des Nettomietzinses auf CHF
3'393.00 per 1. Juli 2020 Rechnung getragen. Diese Berechnung sei von den Mietern nicht



bestritten worden und habe demnach als anerkannt zu gelten. Zusammenfassend sei die
Klage gutzuheissen und das Begehren der Mieter abzuweisen. Gleichzeitig sei festzustellen,
dass der monatliche Nettomietzins fur die Wohnung mit Wirkung ab 1. Juli 2020 auf CHF
3'393.00 reduziert worden sai.

E.3

. Die Mieter als Berufungskl&ger fuhren in ihren beiden Eingaben aus, entgegen der
unzutreffenden Auffassung der Vorinstanz konnten die Parteien frihestens auf den
Zeitpunkt des Ablaufs der festen Vertragsdauer und damit auch spéater unter Einhaltung der
vertraglichen Kindigungsfrist eine Anpassung des Mietzinses verlangen. Bel indexierten
Vertréagen sei dabel grundsétzlich der Zeitpunkt bzw. die Kostensituation bel
Vertragsschluss massgebend. Die Vorinstanz habe zu Unrecht festgestellt, dass bel einem
Verzicht der Parteien, eine Mietzinsanpassung geltend zu machen, unwiderlegbar vermutet
werde, beide Parteien wirden den aktuellen Mietzins fur nicht missbrauchlich erachten, so
dass folgende Mi etzinsanpassungen nur noch bel wesentlichen Veranderungen geltend
gemacht werden konnten. Gestiitzt auf diese unzutreffende Beurteilung sei das
Reduktionsbegehren abgewiesen worden. Das Bundesgericht habe in BGE 147 111 32 seine
Praxis geandert und festgehalten, dass nach Ablauf der Anfangsmietdauer - unabhéngig von
der Dauer der Fortfihrung des Mietverhaltnisses - unter Berufung auf die relative Methode
eine Mietzinsénderung verlangt werden kdnne. Somit sel eine Anpassung des Mietzinses
nicht bloss auf den Zeitpunkt des Ablaufs der 5-jahrigen Indexklausel, sondern auch spéater
moglich. Entgegen der unzutreffenden Auffassung der V orinstanz habe das Bundesgericht
in besagtem BGE klargestellt, dass nicht vermutet werden konne, der letzte indexierte
Mietzins erbringe dem Mieter (recte: Vermieter) eine gentigende Rendite. Daraus ergebe
sich, dass fur die Berechnung der Mietzinsanpassung nach Ablauf der Gultigkeit der
Indexklausel die Basiskonditionen bzw. der Referenzzinssatz zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Mietvertrags - vorliegend 5. Februar 2015 - massgebend seien. Bereitsin
BGE 123 111 76 habe das Bundesgericht festgehalten, dass bei der Indexmiete nicht von der
Vermutung ausgegangen werden dirfe, mit dem an Ende der Glltigkeit der Indexklausel
eines Mietvertrags mit indexierten Mietzinsen geltenden Mietzins erziele der Vermieter
eine gentigende Rendite, wenn allein die Erhéhung der Teuerung auf den Mietzins
abgewd zt werden konne und alle anderen Erhéhungsfaktoren unberiicksichtigt blieben. Die
Vorinstanz habe somit in unrichtiger Rechtsanwendung die mieterseits auf den 1. Juli 2020
geltend gemachte und als gerichtsnotorisch «nachgewiesene» Veranderung des
Hypothekarzinses/Referenzzinses von 2% auf 1.25% unbertcksichtigt gelassen, welche zu
einer Nettomietzinssenkung von 8.26% berechtigten. Die seit Vertragsschluss als letzte
rechtsverbindliche Mietzinsfestsetzung aufgelaufene Teuerung mache zu 40% +
0.122156% aus, so dass sich insgesamt ein mieterseitiger Senkungsanspruch von
8.137804% errechnen lasse. Daraus resultiere ein monatlicher Senkungsanspruch von CHF
285.00. Damit ergebe sich ab Juli 2020 eine neue Nettomiete von CHF 3'215.00 pro Monat.
Der geltend gemachte Senkungsanspruch sei ausgewiesen und in Aufhebung des
angefochtenen Entscheids bzw. Gutheissung der Berufung zuzusprechen.

E.4

In ihrer Berufungsantwort weist die Vermieterin die Behauptungen der Mieter als bestritten
zurlick und erklért, die Ausfihrungen der Mieter seien umso weniger nachvollziehbar, as
sie nicht mehr an ihrem Antrag auf Herabsetzung des Mietzinses per 1. April 2020, sondern
nunmehr per 1. Juli 2020 festhalte. Grundsétzlich sei festzustellen, dass die Mieter inihrer



Berufung nicht in Abrede stellten, ihr Mietzinsherabsetzungsbegehren vom 2. Juni 2017
nicht fristgerecht prosequiert und ihr zweites Mietzinsherabsetzungsbegehren vom 4. Mérz
2020 nicht auf den Ablauf der Indexdauer per 1. April 2020, sondern auf den 1. Juli 2020
gestellt zu haben. Uberdies beriefen sich die Mieter im vorliegenden Verfahren auf eine
neue Argumentation, welche verspéatet erfolge und nicht zu horen sei. Die Vorinstanz habe
korrekt ausgefiihrt, dass nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung bei indexierten
Mietvertragen die Kostenfaktoren zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses fir ein
Mietzinsherabsetzungsbegehren nach relativer Methode nur dann massgebend seien, wenn
die Mietpartel die entsprechende Mietzinsherabsetzung unter Beachtung der V orgaben von
Art. 270a OR auf den Zeitpunkt des Auslaufens der Indexdauer verlangt habe. Fordere die
Mietpartei hingegen eine Mietzinsherabsetzung erst auf einen spéteren Zeitpunkt, seien fur
die Beurteilung des Mietzinsherabsetzungsanspruchs digjenigen Kostenfaktoren
massgebend, die zum Zeitpunkt gegolten hétten, zu welchem das Mietverhéltnis hétte
gekiindigt werden kdnnen, somit spétestens auf den Zeitpunkt des Auslaufens der
Indexdauer. Deshalb sei in Bestétigung des vorinstanzlichen Entscheids die vorliegende
Berufung abzuweisen.

E.5

Art. 270a Abs. 1 OR besagt, dass der Mieter den Mietzins als missbrauchlich anfechten und
die Herabsetzung auf den nachstmoglichen Kindigungstermin verlangen kann, wenn er
Grund zur Annahme hat, dass der Vermieter wegen einer wesentlichen Anderung der
Berechnungsgrundlagen, vor allem wegen einer Kostensenkung, einen nach den Artikeln
269 und 269a OR Ubersetzten Ertrag aus der Mietsache erzielt. Hauptanwendungsfall von
Art. 270a Abs. 1 OR bildet eine Reduktion des Referenzzinssatzes, der vierteljahrlich vom
Eidgendssischen Volkswirtschaftsdepartement publiziert wird. Haben die Parteien die
Anwendung einer Art. 269b OR entsprechenden Indexklausel vereinbart, so richtet sich der
Anspruch auf eine dlféllige Veranderung des Mietzinses ausschliesslich nach den

V eradnderungen des vereinbarten Landesindexes der Konsumentenpreise. Eine umfassende
Uberpriifung des Mietzinses auf Missbrauchlichkeit bei veranderten K ostenfaktoren,
insbesondere eine Mietzinsreduktion zufolge riicklaufiger Entwicklung der
Referenzzinssétze, ist dabel frihestens auf den Ablauf der vertraglich vereinbarten
Mindestdauer bzw. auf den néchsten Kindigungstermin mdglich (ROHRER BEAT, in:
Schwelzerischer Verband der Immobilienwirtschaft - SVIT (Hrsg.), Das schwelzerische
Mietrecht, Kommentar, 4. Aufl., Zirich - Basel - Genf 2018, N 6 ff. zu Art. 270a).
Verzichten die Parteien darauf, auf den erstmdglichen Kindigungszeitpunkt (identisch mit
dem Ablauf derjenigen Phase ihrer Vertragsbeziehung, in der die Indexklausel Anwendung
findet), elne Mietzinsanpassung geltend zu machen, so wird unwiderlegbar vermutet, beide
Parteien wirden den aktuellen Mietzins als angemessen bzw. nicht missbréuchlich
erachten. Sie kdnnen in der Folge Mietzinsanpassungen nur noch geltend machen, wenn
sich wesentliche Veranderungen gegeniber den Kostenfaktoren, die im Zeitpunkt galten, in
dem erstmals auf den Ablauf der vertraglichen Mindestfrist hdtte gekindigt werden kénnen,
eingestellt haben (ROHRER BEAT, SVIT-Kommentar, a.a.O., N 35 zu Art. 269b). Aus der
vorstehenden L ehre und Rechtsprechung ergibt sich auf den Zeitpunkt, ab dem die Parteien
den Vertrag nicht mehr auf mindestens finf Jahre verlangern wollen, die folgende
Konsequenz fir allfallige Mietzinsanpassungen nach relativer Methode: Mit Bezug auf die
Kriterien des Teuerungsausgleichs auf dem risikotragenden Kapital und der
Kostensteigerungen gilt als Basis der Zeitpunkt, in dem der Vertrag letztmals verléngert
worden ist, well auf den entsprechenden Kiindigungstermin beidseits eine



Mietzinsiiberprifung hétte geltend gemacht werden kdnnen. Einzig mit Bezug auf den
Referenzzinssatz besteht aufgrund von Art. 13 Abs. 4 VMWG eine Ausnahme: Es kénnen
Veranderungen geltend gemacht werden seit dem Zeitpunkt, in dem der Mietzins zul etzt
ausdrucklich unter Berufung auf dieses Kriterium angepasst worden ist (ROHRER BEAT,
SVIT-Kommentar, aa.O, N 38 zu Art. 269b). Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung
stellt Art. 13 Abs. 4 VMWG insofern eine Liicke bei der relativen Berechnungsmethode
dar, die es geringfiigig anzupassen gilt, indem eine Uberpriifung nicht nur bis zur letzten
einsaitig erklarten Mietzinsénderung stattfindet, sondern bis zur letzten aufgrund einer
Verénderung des Referenzzinssatzes erfolgten Mietzinsanpassung (SARA BRUTSCHIN,
in: Mietrecht fur die Praxis, 9. Aufl., 2016, N 17.5.3). Die Schlichtungsbehdrde und das
Gericht missen Art. 13 Abs. 4 VMWG von Amtes wegen anwenden. Immer wenn eine
Anpassung des Mietzinses infolge Anderung des Referenzzinssatzes fiir Hypotheken zu
beurteilen ist, ist zu prifen, ob frihere Veranderungen des Hypothekarzinses berticksichtigt
worden sind (SARA BRUTSCHIN, Mietrecht, aa.O., N 19.3.8).

E.6

. Wiedie Vorinstanz korrekt feststellte, haben die Mieter mit Schreiben vom 4. Mérz 2020
nicht rechtzeitig auf den Ablauf der Mindestmietdauer am 31. Mé&rz 2020 ein
Senkungsbegehren gestellt. Aufgrund der dreimonatigen Kundigungsfrist ist das
Senkungsbegehren deshalb erst per 30. Juni wirksam. Im Unterschied zum vorinstanzlichen
Verfahren beantragen die Mieter im Berufungsverfahren nunmehr eine Senkung des
Mietzinses per 1. Juli 2020. Unter Berticksichtigung der Ausfihrungen unter Ziffer 5
hiervor ergibt sich fur das vorliegende Senkungsbegehren per 1. Juli 2020 die folgende
Konsequenz: Mit Bezug auf die Kriterien des Teuerungsausgleichs auf dem risikotragenden
Kapital und der Kostensteigerungen gilt als Basis der 31. Marz 2020. Jedoch besteht
aufgrund von Art. 13 Abs. 4 VMWG mit Bezug auf den Referenzzinssatz eine Ausnahme:
Entgegen den vorinstanzlichen Erwagungen kdnnen Veranderungen seit dem Zeitpunkt
geltend gemacht werden, in dem der Mietzins zuletzt ausdriicklich unter Berufung auf
dieses Kriterium angepasst worden ist, demnach auf den Zeitpunkt des V ertragsabschlusses.
Davorliegend eine Senkung des Mietzinses aufgrund des tieferen Referenzzinssatzes fir
Hypotheken verlangt wird, hat das Gericht Art. 13 Abs. 4 VMWG von Amtes wegen
anzuwenden. Zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses am 6. Februar 2015 betrug der
gultige Referenzzinssatz fur Hypotheken 2%. Per 1. Juli 2020 sank der Referenzzinssatz fir
Hypotheken auf 1.25%. Eine Senkung des Referenzzinssatzes von einem Viertel Prozent
berechtigt bel einem Referenzzinssatz von weniger als 5% zu einer Mietzinssenkung von
3%. Eine Zinssenkung vom 2% auf 1.25% berechtigt somit zu einer Mietzinssenkung von 3
X 3% = 9%. Die Formel zur Berechnung der Senkung lautet: (Erhhungssatz x 100)/(100 +
Erhéhungssatz) = Senkungssatz. Im vorliegenden Fall berechnet sich die Mietzinssenkung
daher wie folgt: 900/109 = 8.256880%. Die Mieter beantragen einen mieterseitigen
Senkungsanspruch per 1. Juli 2020 von 8.137804% oder von CHF 285.00 pro Monat. Dem
gilt es zu entsprechen. In Gutheissung der Berufung ist demnach der angefochtene
Entscheid aufzuheben und die Nettomiete fur die 5.5-Zimmer-Attikawohnung ab 1. Juli
2020 auf CHF 3'215.00 pro Monat zu senken. Dadie Vermieterin as Klagerinim
erstinstanzlichen Verfahren nunmehr als unterliegend zu gelten hat, sind ihr die
ordentlichen Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens aufzuerlegen und sie hat den Mietern
eine Parteientschadigung zu bezahlen. Der Rechtsvertreter der Mieter macht in seiner
vorinstanzlich eingereichten Honorarnote eine Entschadigung von CHF 8'493.00 inkl.
Auslagen und Mehrwertsteuer geltend, welche tarifkonform ist und angemessen erscheint.



Somit hat die Vermieterin den Mietern eine Parteientschadigung von CHF 8'493.00 zu
leisten.

E.7

Sodann ist Uber die Verteilung und Liquidation der Prozesskosten, bestehend aus den
Gerichtskosten sowie der Parteientschadigung (Art. 95 Abs. 1 ZPO), im
Berufungsverfahren zu befinden. In der Regel werden die Prozesskosten der unterliegenden
Partel auferlegt (Art. 106 Abs. 1 ZPO), vorliegend somit der Vermieterin. Die
Entscheidgebuhr wird in Anwendung von 8 9 Abs. 1i.V. mit § 8 Abs. 1 lit. f Ziff. 3 der
Verordnung tber die Gebihren der Gerichte (SGS 170.31; Gebuhrentarif) fur das
zweitinstanzliche Verfahren auf pauschal CHF 2'500.00 festgelegt und der Vermieterin
auferlegt. Die HOhe der Partelentschadigung bzw. die Kosten der berufsmassigen
Vertretung sind nach dem Streitwert zu bestimmen (8§ 2 Abs. 2 der Tarifordnung fur die
Anwdltinnen und Anwdte [TO; SGS 178.112]). Der Rechtsvertreter der Mieter macht in
seiner Honorarnote vom 31. Oktober 2022 eine Parteientschadigung von CHF 6'980.15
geltend, basierend auf einem Grundhonorar von CHF 6'450.00 zuzuglich Auslagen und
Mehrwertsteuer. Fur den vorliegenden Streitwert von CHF 42'720.00 sieht die Tarifordnung
far die Anwdltinnen und Anwélte (TO, SGS 178.112) in § 7 Abs. 1 ein Grundhonorar von
CHF 3'300.00 bis 6'450.00 vor. Vor erster Instanz beantragte der Rechtsvertreter der
Mieter ein Grundhonorar von CHF 6'000.00. Gemass 8§ 10 TO ist das Grundhonorar fir die
Vertretung vor zweiter Instanz nach den fr die erste Instanz geltenden Grundsétzen zu
berechnen, so dass entgegen dem geltend gemachten Grundhonorar von CHF 6'450.00 von
einem Grundhonorar von CHF 6'000.00 auszugehen ist. Fur das zweitinstanzliche
Verfahren rechtfertigt sich gestiitzt auf 8 10 TO die Reduktion des erstinstanzlichen
Grundhonorars auf CHF 4'500.00. Zuzuglich der geltend gemachten Auslagen im Betrag
von CHF 37.10 sowie der Mehrwertsteuer resultiert somit eine von der Vermieterin an die
Mieter zu bezahlende Partei entschadigung von CHF 4'886.45.
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