FR_GERICHTE 102 2023 77 vom 5. Dezember 2023

FR Kantonsgericht, 2023-12-05, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/fr_gerichte 102 2023 77
FR: FR_GERICHTE 102 2023 77 du 5 décembre 2023

IT: FR_GERICHTE 102 2023 77 del 5 dicembre 2023

Regeste
Urtell desl. Zivilappellationshofes des Kantonsgerichts

Erwagungen

E.1l

Mai 2023, eingereichte Berufung ist somit unter Berticksichtigung des Fristenstillstands
Uber Ostern (Art. 145 Abs. 1 Bst. a ZPO) fristgerecht erfolgt.

E.11

End- und Zwischenentscheide des Mietgerichts unterliegen der Berufung an das Kantonsge-
richt, sofern der Streitwert mindestens CHF 10 000.- betragt (Art. 308 ff. ZPO und Art. 52
des Justiz- gesetzes vom 31. Mai 2010 [JG; SGF 130.1]), was bel einem Streitwert von
CHF 85'064.15 (Ruck- erstattung Mietzins CHF 63'940.- + Rickerstattung Heizkosten CHF
19'624.15 + Ruickerstattung Mietzinsdepot CHF 1'500.-) zutrifft.
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— RUckerstattung der zu viel bezahlten Miet- zinse von CHF 63'940.- und des Restbetrags
der Nebenkosten von CHF 15'086.30 — ist auch der Streitwert von CHF 15'000.- fur die
Beschwerde ans Bundesgericht erreicht (Art. 51 Abs. 1 Bst. aund Abs. 4 und Art. 74 Abs. 1
Bst. aBGQG).

E.12

Uber Berufungen aus dem Gebiet des Mietrechts entscheidet der 11. Zivilappellationshof
(Art. 52 JG; Art. 17 Abs. 1 Bst. a des Reglements des Kantonsgerichts betreffend seine
Organisation und seine Arbeitsweise vom 22. November 2012 (RKG; SGF 131.11).

E.13

Die Frist zur Einreichung der Berufung betrégt 30 Tage (Art. 311 Abs. 1 ZPO). Der begriin-
dete Entscheid wurde den Berufungsklégern am 16. Méarz 2023 zugestellt. Die am Montag,
den

E.14

Nach Art. 316 ZPO kann die Rechtsmittelinstanz eine V erhandlung durchfihren oder
aufgrund der Akten entscheiden. Die Berufungsklager beantragen die Durchfihrung eines
Bewels- verfahren, falls ein reformatorischer Entscheid betreffend den Anfangsmietzins
gefdllt wird. Diesist jedoch nicht der Fall, womit nicht weiter auf den Antrag einzugehen
ist. Der I1. Zivilappellationshof entscheidet aufgrund der Akten.

E.21



Strittig ist zunachst der Anfangsmietzins und, als Folge davon, die Riickerstattung des
angeblich zu viel bezahlten Mietzinses. Die Berufungsklager machen geltend, das
Mietgericht habe sich zu Unrecht mit der Argumentation der Beklagten begniigt, dass das
investierte Eigenkapital, das zur Vornahme einer Nettorenditebe- rechnung zwingend
vorausgesetzt wird, nicht ermittelt werden kénne. Die Berufungsbeklagte habe die
Liegenschaft im Oktober 1985 durch einen Abtretungsvertrag erworben und der darin
aufgefuhr- te Anrechnungswert kénne als Anlagekosten beriicksichtigt werden. Die
Berufungsbeklagte ihrerseits fuhrt aus, zwischen Eigentumsiibergang und Berufung auf die
Teil- nichtigkeit des Mietvertrags durch die Mieter seien 36 Jahre vergangen, so dass das
Mietgericht hétte feststellen missen, dass es sich um eine Altbaute im Sinne der
Rechtsprechung handle und eine Nettorenditeberechnung nicht vorzunehmen sai. Der
Anrechnungswert des Abtretungsvertrags von Oktober 1985 konne tberdies nicht
berticksichtigt werden, da nicht bekannt sei, wie er berech- net wurde.

E.22

Gemass Art. 270 Abs. 1 OR kann der Mieter den Anfangsmietzins anfechten, wenn er ihn
als missbrauchlich im Sinne der Art. 269 und 269a OR erachtet. Gemass Art. 269 OR ist ein
Mietzins missbrauchlich, wenn damit ein Ubersetzter Ertrag aus der Mietsache erzielt wird;
gemass Art. 269a Bst. a OR gilt er nicht als missbrauchlich, wenn er im Rahmen der orts-
oder quartiertblichen Mietzin- se liegt.

E.221

Ist der Anfangsmietzins aufgrund der fehlenden Ubergabe des amtlichen Formulars nichtig,
muss der Richter den Vertrag erganzen. Bei dieser Festsetzung des Anfangsmietzinses
verflgt der Richter Uber einen weiten Ermessensspielraum (BGE 139 111 13 E. 3.5.1). Die
Kontrolle der Zulas- sigkeit des Anfangsmietzinses kann nur mithilfe der absoluten

M ethode vorgenommen werden; mit dieser kann konkret Gberprift werden, ob der Mietzins
dem Vermieter mit Blick auf die von ihm zu tragenden K osten oder die Marktpreise keinen
Ubersetzten Ertrag verschafft. Bei der Anwendung dieser Methode sind die beiden
absoluten Kriterien der (kostenbasierten) Nettorendite und der
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Vergleichsmieten) entgegengesetzt und schliessen sich daher gegenseitig aus. So kann das
Kriterium, das auf einer konkreten und individuellen Berechnung der Kosten (d.h. der
Nettorendite) beruht, nicht mit marktbezogenen Faktoren wie einem objektivierten Wert der
Liegenschaft kombiniert werden (BGE 147 |11 14 E. 4.1). Das absolute Kriterium der
Nettorendite hat Vorrang gegentiber dem Kriterium der Orts- und Quartiertiblichkeit, da der
Mieter immer versuchen kann zu beweisen, dass der Vermieter mit dem Mietzins einen
Uber- setzten Ertrag erzielt (Art. 269 OR) und so das Kriterium der orts- und
quartieriblichen Mietzinse nur angewendet wird, wenn es schwierig oder unmoglichist,
den Uberméssigen Nettoertrag zu bestimmen. Bei Altliegenschaften hat das Kriterium der
orts- und quartieriiblichen Mietzinse hinge- gen Vorrang gegentiber dem Kriterium des
Nettoertrags (BGE 147 |11 14 E. 4.2). Eine Liegenschaft ist alt, wenn ihre Erstellung oder
ihr letzter Erwerb beim Anfang der Miete mindestens 30 Jahre zurtickliegt. Mit anderen
Worten: Die Frist von 30 Jahren beginnt entweder am Datum der Erstellung der
Liegenschaft oder am Datum des letzten Erwerbs der Liegenschaft zu laufen und muss beim
Anfang der Miete verstrichen sein (BGE 147 111 15E. 4.2).

E.222



Die Berechnung der Nettorendite erfolgt in mehreren Schritten: Bestimmung der effektiven
Anlagekosten, Abzug des investierten Fremdkapitals, Anpassung des investierten
Eigenkapitals an die Teuerung, Anwendung des zul&ssigen Renditesatzes auf dasinvestierte
und der Teuerung angepasste Eigenkapital, Hinzurechnung des Aufwandes, Aufteilung
dieses Resultates auf die einzelnen Wohnungen (BGE 147 111 14 E. 7.1). Die Berechnung
der Nettorendite im Sinne von Art. 269 OR wird auf der Grundlage der finanziellen
Situation des Mietobjekts zu einem bestimmten Zeitpunkt vorgenommen. Maf3geblich ist
alein die Nettorendite des Mietobjekts, d. h. der betreffenden Wohnung oder
Geschaftsraume, unter Ausschluss der Nettorendite der gesamten Liegenschaft. Im Falle
einer Diskrepanz zwischen den Mieten der verschiedenen Wohnungen oder
Raumlichkeiten, die sich beispielsweise aus Mieterhd- hungen infolge von
aufeinanderfolgenden Mieterwechseln oder nach der Renovierung bestimmter Wohnungen
ergeben, wirde die Berechnung der Nettorendite fir die gesamte Liegenschaft zu scho-
ckierenden Ergebnissen fuhren. Dain der Praxis jedoch die Abrechnungen oft fir das
gesamte Gebaude erstellt werden, wird zunéchst die finanzielle Situation des Gebaudes
ermittelt und erst dann das Ergebnis pro Wohnung nach einem Verteilungsschliissel verteilt
(BGE 147 111 14 E. 7.1). In einer ersten Phase gilt es alle tatséchlichen Investitionskosten
der Liegenschaft zu ermitteln. Dazu sind der Kaufpreis oder die Herstellungskosten zu
berticksichtigen. Esist nicht zulssig, die Investi- tionskosten durch andere mehr oder
weniger abstrakte Werte wie den Verkehrswert der Immobilie, ihren Steuerwert oder ihren
Versicherungswert zu ersetzen. Ein offensichtlich Uberhdhter Kaufpreisist auf den
Verkehrswert herabzusetzen. Die Rechtsprechung |8sst auch eine Berichtigung des Kauf-
preises zu, wenn der Vermieter die Immobilie zu einem Vorzugspreis erworben hat (BGE
147111 14 E. 7.2.1). Von diesem Betrag sind die Fremdmittel abzuziehen, woraus sich die
Hohe des investier- ten Eigenkapitals ergibt. Der gesamte Betrag der investierten
Eigenmittel ist zudem an Teuerung anzupassen (BGE 147 |11 14 E. 8.3) und esist darauf die
zul&ssige Eigenkapitalverzinsung aufzu- rechnen (BGE 147 111 14 E. 8.4). Hinzuzurechnen
sind ferner die tatsachlich anfallenden Liegen- schaftskosten. Das Gesamtresultat ist
daraufhin auf die einzelnen Wohnungen zu verteilen. Der so ermittelte zul&ssige Mietzins
ist schliesslich mit dem konkret vereinbarten Anfangsmietzins fir das fragliche Mietobjekt
zu vergleichen (BGE 147 111 14 E. 7.1).

E.223

Nach der Rechtsprechung trégt der Mieter, der den Anfangsmietzins anficht, die Beweislast
fUr den Ubersetzten Ertrag, den der Vermieter aus der Mietsache erzielt. Allerdings ergibt
sich aus dem allgemeinen Grundsatz von Treu und Glauben, dass die nicht bewei sbel astete
Partei bei der
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der Sachlage genauere Kenntnis hat und Uber die einschlagigen Bewelsmittel verfigt. In
einem ersten Schritt ist zu bestimmen, ob die von den Parteien eingereichten Unterlagen fir
die Berechnung der Nettorendite gentigen oder nicht. Wenn diesder Fall ist, ist einzig auf
dieser Grundlage zu bestimmen, ob der Mietzins missbrauchlich im Sinne von Art. 269 OR
ist. Ist dies nicht der Fall, weil dem Richter keine oder nur ungentigende Unterlagen
eingereicht wurden, ist in einem zweiten Schritt zu unterscheiden, ob diese Untétigkeit dem
Vermieter zuzurechnen ist oder nicht. Vermag der Vermieter die unterlassene Mitwirkung
bei der Vorlage der Unterlagen zu rechtfertigen, so kann daraus nichts fr die
Beweiswrdigung abge- leitet werden. Der Richter wird ausschliesslich Statistiken



berticksichtigen, aus denen sich mangels besserer Anhaltspunkte der zuléssige Mietzins
festlegen lasst, wobei die Zahlen gegebenenfalls aufgrund der konkreten Merkmal e der
betroffenen Wohnung, des vom Vormieter bezahlten Mietzin- ses oder der Erfahrung des
Richters zu gewichten sind. Ist dies nicht der Fall, weil der Vermieter ohne jegliche
Begrundung die Vorlage der in seinem Besitz befindlichen Buchhaltungsunterlagen
verweigert oder versdumt hat, muss in einem dritten Schritt zwischen den dem Richter zur
Verfligung stehenden Beweismitteln unterschieden werden. In Ermangelung anderer
Beweismittel kann die Weigerung des Vermieters dazu fiihren, dass der Richter von der
vollstdndigen oder teilweisen Unwahrheit seiner Behauptungen tberzeugt wird und folglich
den Angaben des Mieters glaubt. Gibt es hingegen kantonale oder kommunal e stati stische
Daten, darf sich der Richter nicht nur auf die Weigerung des Vermieters stiitzen, sondern
muss diese Daten in seiner Gesamtwirdigung der Beweise berticksichtigen. Auch wenn
diese Statistiken nicht genuigend differenziert sind im Sinne von Art. 11 Abs. 4 der
Verordnung vom 9. Mai 1990 Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen
(VMWG; SR 221.213.11), stellen sie mangels besserer Daten einen objektiven
Anhaltspunkt dar, welche fur die Festlegung des zul&ssigen Mietzinses berlicksichtigt
werden kann; gegebenenfalls sind die Zahlen dieser Statistiken anhand der konkreten
Merkmale der betroffenen Wohnung, des vom Vormieter bezahlten Mietzinses oder der
Erfahrung des Richters zu gewichten (BGE 147 111 14 E. 6.1).

E.224

In Erbsachen unterscheidet die Rechtsprechung zwischen dem Erwerb durch Rechtsnach-
folge und dem Erwerb unter Lebenden in einer spéteren Teilung. Im Falle eines Erwerbsim
Wege der gesetzlichen Erbfolge erben die Erben des Erblassers und kénnen nur die
zulassige Rendite auf die von diesem getétigten Investitionen beanspruchen. Der
Verkehrswert der Immobilie im Todesfall bzw. zum Zeitpunkt des Erwerbs durch die Erben
ist daher fUr die Bestimmung des anrechenbaren Mietzinses unerheblich, da nur die Hohe
der vom Erblasser selbst investierten Mittel eine Berech- nung der Rendite ermdglichen
wirde. Andererseitsist es moglich, den Wert, der der Immobilie von den Erben bei einer
Erbteilungsvereinbarung beigemessen wird, zu berticksichtigen, da es sich wie bei einem
Verkauf um einen von den Parteien festgel egten realen Aufteilungswert handelt (Urteil
BGer 4A_581/2018 vom 9. Juli 2019 E. 3.1.4). Maligeblich ist grundsétzlich der tatsachlich
gezahlte Kaufpreis, auch wenn er unter dem Verkehrswert liegt, auf3er in besonderen Fallen.
Wenn die Immo- bilie a'so im Rahmen einer gemischten Schenkung oder der Aufteilung
eines Nachlasses zu einem Vorzugspreis erworben wurde, ist der Vermieter berechtigt, sich
auf den effektiven Marktpreis zum Zeitpunkt des Erwerbs zu verlassen (Urtell BGer

4A 147/2016 vom 12. September 2016 E. 2.1). Der vorteilhafte Preis, der dem Vermieter
unter den oben genannten familienrechtlichen oder erbrechtlichen Umsténden gewahrt
wird, soll ausschliefdlich ihn, aber keineswegs seine Mieter begiinstigen. Nur unter
Bericksichtigung des V erkehrswerts des Gebaudes zu dem Zeitpunkt, zu dem der
Vermieter es bevorzugt oder sogar unentgeltlich erworben hat, kann der Betroffene, der es
spéter vermietet, tatséchlich einen wirtschaftlichen Nutzen aus der ihm bewusst gewahrten
Schen- kung ziehen (Urteil BGer 4A_198/2014 vom 17. Juli 2014 E. 4.4).
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Vorliegend ist in einem ersten Punkt festzustellen, dass nicht das Datum der Berufung auf
die Teilnichtigkeit des Mietvertrags durch die Mieter ausschlaggebend ist, wie von der
Berufungsbe- klagten geltend gemacht, sondern jenes des Mietbeginns am 1. September
2009. Der Eigentumserwerb durch die Berufungsbeklagte erfolgte seinerseits entweder im
Oktober 1985, wenn die Abtretung auf Rechnung kinftiger Erbschaft durch den Vater der
Berufungsbeklagten zu Gesamteigentum an seine drei Tochter ausschlaggebend ist, oder im
April 1997, wenn die Auflsung der einfachen Gesellschaft und die Bildung und Zuteilung
der Stockwerkeigentumseinheiten auf die drei Schwestern relevant sein soll. In jedem Fall
waren somit bei Mietbeginn weniger als 30 Jahre abgelaufen. Die Liegenschaft gilt daher
nicht als Altbaute im Sinne der Rechtsprechung. Die Berech- nung des Anfangsmietzinses
ist daher grundsétzlich nach der absoluten Methode, d. h. aufgrund der Nettorendite,
vorzunehmen.

E.24
Mit dem Mietgericht ist vorliegend festzuhalten, dass die Hohe der Anlagekosten der
Liegen- schaft D. inE. nicht feststellbar ist. Im Vertrag "Abtretung auf

Rechnung kunftiger Erbschaft” vom 5. Oktober 1985 (act. 17) ist in Ziff. 3 festgehalten,
dassdie drel Tochter des Erblassers die Liegenschaft in Gesamtelgentum tberneh- men,
dazu eine einfache Gesellschaft bilden und daran im internen Verhdtnis zu je einem Drittel
beteiligt sind. Der Vertrag erwahnt weliter, dass die sieben Wohnungen der Liegenschaft
gemaéss Schatzung einen Wert von CHF 569'000.- aufweisen. Es wird alerdings nicht
erklart, auf welcher Grundlage dieser Betrag festgesetzt wurde. Esist somit unbekannt, ob
es sich dabei um den tatsachlichen Marktwert, den Versicherungswert oder den Steuerwert
handelt. Unter Verwels auf den Vertrag vom 10. April 1997 (act. 6/4), der auf das Protokoll
der Gebaudeversicherung abstellt, welches den Gesamtwert der Liegenschaft per 23.
Oktober 1991 auf CHF 1'810'000.- festlegt (act. 6/5), und der Tatsache, dass der
Landesindex der Konsumentenpreise (vgl. www.mietrecht.ch, Rubrik Landesindex >
Teuerung berechnen [konsultiert am 10. November 2023]) von Oktober 1985 (107.7 auf
Basis 1982=100) bis Oktober 1991 (129.9 auf Basis 1982=100) (nur) um 20.61% gestie-
genigt, ist alerdings offensichtlich, dass es sich nicht um den Marktwert handeln kann. Der
Vertrag sieht weiter vor, dass bei der dereinstigen erbrechtlichen Auseinandersetzung die
Uber- nehmerinnen einen Anrechnungswert von CHF 977'250.-, abziiglich des auf dem
Grundstiick haftenden Grundpfands von CHF 379'500.-, zur Ausgleichung zu bringen
haben, was fur jede Schwester einen Betrag von CHF 199'250.- ergibt. Wie bereits beim
Schatzungswert dargelegt, ist aus dem Vertrag nicht ersichtlich, welches die Grundlage zur
Festsetzung des Anrechnungswertsist. Der Vergleich mit dem Versicherungswert von
Oktober 1991 fuhrt zudem auch hier zur Feststel- lung, dass es sich nicht um den Marktwert
handeln kann. Die Vermutung, dass auch der Anrech- nungswert nicht den Marktwert,
sondern eher einen Vorzugspreis zu Gunsten der Tochter des Erblassers darstellt, welcher
keine Grundlage der Nettorenditeberechnung darstellen kann, erhartet sich zudem dadurch,
dassin Ziff. 10 des Vertrags ein lebenslangliches Gewinnanteil srecht zu Guns- ten des
damals noch |ebenden Vaters vorbehalten wurde. Mit dem Vertrag Uber die Auflésung der
einfachen Gesellschaft, Stockwerkbegriindung und Zuwei- sung von Liegenschaften vom
10. April 1997 (act. 6/4) wurde die einfache Gesell schaft Uber die erwahnte Liegenschaft
aufgel 0st, Stockwerkeigentum daran begriindet, und jeder Schwester ein Drittel davon, aber
in unterschiedlichem Wert, zugeteilt. Die Berufungsbeklagte tbernahm in diesem Rahmen
vier Stockwerkanteile (zwei 4.5-Zimmerwohnungen und zwei Garagen) zu einem Gesamt-
betrag von CHF 560'000.-, abziglich ihres Anteills am Schuldbrief, d. h. CHF 115'833.-,



somit einen Nettowert von CHF 487'500.-. Der Wert der gesamten Liegenschaft wurdein
diesem Vertrag mit
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Schétzungsprotokoll der Kantonalen Gebaude- versicherung vom 23. Oktober 1991 ergibt
(act. 6/5). Er kann somit nicht zur Festsetzung der Anla- gekosten herangezogen werden.

E.25
Was die Berufungskl&ger dagegen vorbringen, kann ihnen nicht weiterhelfen.

E.251

Soweit die Berufungsklager die Ansicht vertreten, der Abtretungsvertrag vom 5. Oktober
1995 konne zur Bestimmung der Anlagekosten herangezogen werden, denn die Parteien
hétten sich bei der vorgezogenen erbrechtlichen Auseinandersetzung auf einen Wert der
Liegenschaft von CHF 977'250.- geeinigt, nichts lege nahe, dass es sich dabei um einen
Vorzugspreis gehandelt habe, und es gabe keine Anzeichen, dass der Anrechnungswert weit
unter dem Marktweg lag, kann auf Erwagung 2.4 hiervor verwiesen werden.

E.25.2

Die Berufungsklager bringen weiter vor, dass das Mietgericht sich nicht mit der
Feststellung begniigen durfte, das investierte Eigenkapital konne nicht ermittelt werden und
hétte ihren Bewels- antrégen betreffend Belege fur das Fremdkapital, die
Liegenschaftskosten, den Mieterspiegel und der monatlichen Mieteinnahmen im Jahr 2009
Folge geben miissen. Nachdem aufgrund der Recht- sprechung die tatséchlichen
Investitionskosten der Liegenschaft, d. h. der Kaufpreis oder die Herstellungskosten,
notwendigerweise in einer ersten Phase zu ermitteln sind, bevor in einem weite- ren Schritt
das Fremdkapital und die jahrlichen Liegenschaftskosten bestimmt werden, ist auf dieses
Argument nicht weiter einzutreten.

E. 253

Schliesslich sind auch die von den Berufungskl&gern angestellten Berechnungen nicht
welter zu analysieren, denn es fehlt der fir die Berechnung des Teuerungszuschlags
notwendige Betrag der Anlagekosten.

E.26

Was schliesslich die Beurteillung der Anfangsmietzinse mittels der dem Gericht zur Verfi-
gung stehenden Statistiken betrifft, wird die von der Vorinstanz durchgeftihrte Analyse
(angefochte- ner Entscheid Ziff. 6) als solche von den Berufungsklagern nicht angefochten,
so dass sie nicht weiter zu prufen ist. Unter diesen Vorgaben ist die Berufung in Bezug auf
den Anfangsmietzins vollumfanglich abzuwei- sen.

E.31

Strittig ist zudem die Ruckerstattung der zu viel bezahlten Heizkosten. Diesbeziiglich
machen die Berufungskl&ger geltend, die vom Mietgericht getroffene Annahme, es dirften
gemass Art. 5 VMWG Heiz- und Warmwasserkosten ohne besondere Erwdhnung im
Vertrag verrechnet werden, fande keine Stiitze in der Rechtsprechung. Die geforderte klare
und detaillierte Aufzéhlung im Vertrag fehle jedoch vorliegend offensichtlich. Die
Berufungsheklagte ihrerseits macht geltend, die Heiz- und Warmwasserkosten seien
gesetzlich geregelt, so dass sie im Mietvertrag nicht detailliert ausgeschieden werden
mussen. Es gentige somit, dass der vorliegend abgeschlossene Mietvertrag ausdriicklich



festhalte, dass die Heizkosten von den Mietern separat geschuldet seien.

E.32

Nach Art. 257a Abs. 2 OR hat der Mieter die Nebenkosten nur zu bezahlen, wenn er dies
mit dem Vermieter besonders vereinbart hat. Diese Bestimmung bringt zum Ausdruck, dass
die Kosten grundsétzlich vom Vermieter zu tragen sind. Der Mieter hat nur fUr digjenigen
Nebenkosten aufzu-
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werden. Mangels einer speziellen Verein- barung sind solche Kosten im Mietzins
inbegriffen. Die besondere Vereinbarung wird in aller Regel eine ausdrtickliche, meist eine
schriftliche sein, kann jedoch auch formfrei erfolgen und sich gege- benenfalls aus den
Umstanden ergeben. Es handelt sich bei Art. 257a Abs. 2 OR nicht um eine Vorschrift, die
besondere Erfordernisse an die Art und Form der Vereinbarung aufstellt. Die Bestim- mung
statuiert nach einhelliger Lehre und Rechtsprechung vielmehr elne besondere
Auslegungsre- gel, nach der alle Nebenkosten, die nicht eindeutig al's vom Mieter zu tragen
vereinbart worden sind, vom Vermieter getragen werden (Urtell BGer 4A_209/2019 vom 8.
Oktober 2019 E. 5 mit Hinwei- sen). Die Bezugnahme auf eine standardisierte Beilage zum
Vertrag gentigt den Anforderungen der Vereinbarung zwischen den Parteien nicht.
Ausnahmswei se kdnnen jedoch Nebenkosten, die dem Mieter in Rechnung gestellt werden,
in einer Beillage zum Vertrag oder in Allgemeinen Geschéfts- bedingungen erwahnt
werden, sofern diese lediglich die dem Mieter bereits durch den Vertrag zuge- wiesenen
Nebenkosten konkretisieren. Insoweit konnen in standardisierten Anhangen oder Allge-
meinen Geschéaftsbedingungen nur solche Begriffe konkretisiert werden, die fir einen
Nichtjuristen leicht verstéandlich sind und esihm ermoglichen, die Basis der Berechnung zu
erfassen. So kénnen in den Beilagen und Allgemeinen Geschéftsbedingungen im Vertrag
vorgesehene Begriffe wie "Heiz- und Warmwasserkosten™ prézisiert werden, die fir den
Mieter leicht verstandlich sind, ohne dass diese K osten zudem konkret detailliert werden
mussen (Urteil BGer 4A 620/2021 vom 18. Juli 2022 E. 4.1.2). Die Heiz- und
Warmwasserkosten werden zudem in Art. 5-8 VMWG gesetzlich gere- gelt. Sie missen
daher im Mietvertrag nicht detailliert ausgeschieden werden. Es geniigt ein Hinwels auf die
Helz- und Warmwasserkosten. Damit sind sémtliche Positionen geméass Art. 5 VMWG
erfasst (Urteil BGer 4A_719/2016 vom 31. August 2017 E. 2.2.2; BEGUIN/MARSTON,
Mietrecht fur die Praxis, 10. Aufl. 2022, Rz. 14.6.3.1; HAP Wohn- und
Geschéftsraummiete — WY TTENBACH, 2015, Ziff. 6.10; LACHAT, Le bail aloyer, éd.
2019, n. 16.2.3).

E.33

Vorliegend wurde im Mietvertrag (act. 6/2) unter dem Titel "Mietzins und Nebenkosten™
eine "Nettomiete" sowie ein "Heiz- und Nebenkostenvorschuss (Art. 6.1-6.2 AVB) auf
Abrechnung" vereinbart. Weiter befindet sich oberhalb der Unterschriften der
Vertragsparteien ein Passus zu den V ertragsbestandteilen, wonach die "allgemeinen
Vertragsbestimmungen 1992 AVB" einen integrie- renden Bestandteil des Vertrags bilden.
Ziff. 6.1 der AVB ihrerseits erwahnt, dass Uber samtliche Heizungs- und
Warmwasserkosten gemass Art. 5 VMWG abgerechnet werde. Gemass der erwahn- ten
Rechtsprechung gentigen diese Angaben. Mit der Vorinstanz ist daher festzustellen, dass
die Erwéhnung der Heizkosten im Mietvertrag gendigt, um die entsprechenden K osten den
Berufungsklagern zu tberbinden. Auf die von der Beru- fungsbeklagten eingereichten



Nebenkostenabrechnungen gehen die Berufungskl&ger nicht ein, indem sie beispielsweise
behaupten wirden, es seien unzul &ssige Positionen tberbunden worden. Es kann daher auf
weitere Erwégungen zu den Heizkosten verzichtet werden. In diesem Sinne stehen den
Berufungskléagern unter dem Titel Heizkosten keine weiteren Rickforderungsanspriiche zu.
Die Berufung ist somit auch in diesem Punkt abzuwei sen.

E.41

Inihrer Anschlussberufung beanstandet die Berufungsbeklagte, dass sie verurteilt worden
sel, den Mietern das Mietzinsdepot vom CHF 1'500.- nebst Zins zu erstatten. Sie vertritt die
Ansicht,

Kantonsgericht KG Seite 10 von 13 dies entspréche nicht ihren Rechtsbegehren. Zudem
bestehe ein Mietzinskautionskonto, das auf dem Namen der Mieter laute und zu ihren
Gunsten freizugeben sai. Die Berufungskléger ihrerseits machen geltend, sie hétten in erster
Instanz behauptet, bel Vertrags- beginn eine Mietzinskaution von CHF 1'500.- bezahlt zu
haben, was die Berufungsbeklagte bestatigt habe. Sie hétten daraufhin zu Recht verlangt,
dassihnen die Mietzinskaution zinspflichtig zurtick- gegeben werde. Die
Berufungsbeklagten hétten ihre Behauptung, es bestehe ein Mietzinskautions- konto, das
zugunsten der Mieter freizugeben sei, bereits im erstinstanzlichen Verfahren vorbringen
mussen. Die Berufungsbeklagte sei zudem gehalten, den dafiir notwendigen Beweis zu
erbringen.

E.42

Unter dem Titel "Sicherheiten durch den Mieter” sieht Art. 257e OR vor, dass die vom
Mieter von Wohn- oder Geschéftsraumen geleistete Sicherheit in Geld oder in
Wertpapieren vom Vermieter bei einer Bank auf einem Sparkonto oder eéinem Depot, das
auf den Namen des Mieters lautet, hinterlegt werden muss (Abs. 1). Die Bank darf die
Sicherheit nur mit Zustimmung beider Parteien oder gestitzt auf einen rechtskraftigen
Zahlungsbefehl oder auf ein rechtskraftiges Gerichtsurteil herausgeben. Hat der Vermieter
innert einem Jahr nach Beendigung des Mietverhaltnisses keinen Anspruch gegeniiber dem
Mieter rechtlich geltend gemacht, so kann dieser von der Bank die Ruick- erstattung der
Sicherheit verlangen (Abs. 3). Art. 26 des kantonalen Ausflhrungsgesetzes vom

E.43

Vorliegend hat keine der Parteien in erster Instanz ein Mietzinskautionskonto erwahnt. Die
Mieter haben lediglich geltend gemacht, sie hétten eine Mietzinsgarantie von CHF 1'500.-
einbezahlt und die Ruckerstattung dieses Betrags nebst Zins verlangt (act. 1 Ziff. 12). Die
Vermieterin ihrerseits hat in der Klageantwort diese Behauptung nicht bestritten (act. 5 Ziff.
ad 12). Im Berufungsverfahren erklart die Vermieterin nun, die Mietzinsgarantie sei auf ein
Mietzinskautionskonto bei der Freiburger Kantonalbank einbezahlt worden und legt eine
entsprechende Bestétigung der Bank ins Recht (Beilage 2). Es Uberrascht, dass weder die
Mieter, welche doch die Mietzinsgarantie auf ein von der Vermieterin er6ffnetes Bankkonto
einbezahlt und von der Bank zumindest eine entsprechende Bestétigung erhalten hatten,
noch die Vermieterin, welche das Bankkonto erdffnet hatte, diesesin erster Instanz erwahnt
haben. Die diesbeziigliche Eingabe der Vermieterin im Berufungsverfahren ist jedoch
offen- sichtlich verspétet, zumal sie nicht darlegt, weshalb sie das Mietzinsdepotkonto nicht
bereits vor Mietgericht erwahnen konnte (Art. 317 Abs. 1 ZPO). Sie muss daher die Folgen
ihres V ersdumnisses tragen.



Kantonsgericht KG Seite 11 von 13 Unter diesen Vorgaben ist die Anschlussberufung in
diesem Punkt abzuweisen und die Verurteilung der Berufungsbeklagten, den
Berufungskléagern den Betrag von CHF 1'500.- nebst 5% Zins ab dem 29. September 2019
zu bezahlen, zu bestétigen. 5. 5.1. Die Prozesskosten, bestehend aus den Gerichtskosten und
der Parteientschadigung, werden der unterliegenden Partei auferlegt (Art. 95 und 106 Abs.
1 ZPO). Hat keine Partei vollstan- dig obsiegt, so werden die Prozesskosten nach dem
Ausgang des Verfahrens verteilt (Art. 106 Abs. 2 ZPO). Sowohl die Berufung wie auch die
Anschlussberufung wurden abgewiesen. In Anbetracht der damit geltend gemachten
Forderungen, CHF 79'026.30 mit der Berufung und 5% ab 29. September 2019 auf CHF
1'500.- mit der Anschlussberufung, rechtfertigt es sich, die Prozesskosten des Berufungs-
verfahrens den Berufungskl&gern solidarisch (Art. 106 Abs. 3 ZPO) aufzuerlegen.
Angesichts des Ausgangs des Berufungsverfahrens besteht zudem kein Grund, die
Prozesskosten fiir das erstinstanzliche Verfahren anders zu verteilen, als vom Mietgericht
beschlossen. 5.2. Bel Mietstreitigkeiten tber Wohnraume werden keine Gerichtsgebihren
erhoben, wenn die Hauptwohnung des Mieters betroffen ist und diese —wie vorliegend —
keine Luxuswohnung darstellt (Art. 130 Abs. 1 JGi.V.m. Art. 116 Abs. 1 ZPO). 5.3.
Festzusetzen sind Uberdies fir beide Instanzen die von den Berufungskl&gern der Beru-
fungsbeklagten geschul deten Parteientschadigungen (Art. 95 Abs. 3 ZPO). Da der
Streitwert mehr als 30'000.- betragt, sind die Kostenlisten der Parteianwélte detailliert
festzusetzen (Art. 65 und 64 Abs. 1 Bst. b und f e contrario des Justizreglements vom 30.
November 2010 [JR; SGF 130.11]). Bei detaillierter Festsetzung berticksichtigt die Behtrde
insbesondere die unter gewdohnlichen Umstanden zur Fihrung des Prozesses notwendige
Zeit und die auf dem Spiel stehenden Interes- sen (Art. 63 Abs. 3JR). Das als

Partei entschadigung geschuldete Honorar wird aufgrund eines Stundentarifs von CHF 250.-
festgesetzt (Art. 65 JR). Korrespondenz und Telefongespréche, die zur Fiihrung des
Prozesses notwendig waren und den Rahmen einer einfachen Aktenverwaltung nicht
Uberschreiten, insbesondere Ubermittlungsschreiben, Gesuche um Fristerstreckung oder um
Verschiebung einer Verhandlung, geben einzig Anspruch auf ein Pauschalhonorar von
hochstens CHF 500.- (Art. 67 Abs. 1 JR). Gemass Art. 68 JR werden die fur die Fihrung
des Prozesses notwen- digen Auslagen zum Selbstkostenpreis verrechnet, vorbehéltlich der
Kosten fur Kopien, Portos und Telefonate, welche pauschal auf 5 % der
Grundentschéadigung ohne Zuschlag festgelegt werden (Art. 68 Abs. 2 JR). Geméss Art. 66
Abs. 2 JR werden bei vermogensrechtlichen Streitigkeiten die gemass Art. 65 JR
festgesetzten Honorare nach einer Abstufung um hochstens 350 % erhoht. 5.3.1. Die
Berufungsbeklagte beantragt fir das erstinstanzliche Verfahren eine Parteientschadi- gung
von CHF 19'859.35 und macht geltend, das Mietgericht habe vergessen, den Stundetarif
nach Art. 66 Abs. 2 JR zu erhohen. Die Berufungsklager stellen sich auf den Standpunkt,
das Mietgericht habe beim Verzicht auf die Streitwerterhéhung sein diesbeziigliches
Ermessen ausgeiibt. Im Gegensatz zum Zuschlag nach Art. 66 Abs. 1 JR, der gewahrt
werden kann, wenn besondere Umstande es rechtfertigen, ist der Zuschlag nach Art. 66
Abs. 2 JR geschuldet, wenn bel vermdgen- rechtlichen Streitigkeiten der Streitwert CHF
42'000.- erreicht oder Uberschreitet.

Kantonsgericht KG Seite 12 von 13 Vorliegend belief sich der Streitwert in erster Instanz
auf CHF 85'064.- (E. 1.1 hiervor), so dass ein Zuschlag von 30.48% geschuldet ist. Das
Mietgericht ging von einem zu beriicksichtigenden Aufwand von 53.83 Stunden aus, der im
Berufungsverfahren nicht bestritten wird. Zum Tarif von CHF 250.- ergibt dies ein Honorar
von CHF 13'457.50. Der Streitwertzuschlag belauft sich auf CHF 4'101.85. Hinzu kommen,



wie vom Mietgericht bestimmt, die Auslagenpauschale im Betrag von CHF 672.85 und die
Reisekosten von CHF 70.-. Die Mehrwertsteuer betragt CHF 1'409.25 (7.7% von CHF
18'302.20). Die der Berufungsbeklagten geschul dete Partei entschadigung bel auft sich somit
auf CHF 19'711.45 fur das erstinstanzliche Verfahren. 5.3.2. Fur das Berufungsverfahren
beantragt die Berufungsbeklagte eine Partei entschadigung von CHF 3736.50. Rechtsanwalt
Armin Sahli hatte die Berufung zu studieren und die Antwort aufzusetzen. Die geltend
gemachten 10.17 Stunden, inkl. Aktenverwaltung, erscheinen dafir gerechtfertigt. Sie
geben Anspruch auf ein Honorar von CHF 2'542.50. Der Streitwertzuschlag betragt bei
einem Streitwert von CHF 79'025.- (E. 1.1 hiervor) CHF 720.05, die Auslagenpauschale
CHF 127.15 (5% von CHF 2'542.50) und die Mehrwertsteuer CHF 261.- (7.7% von CHF
3'389.70). Die der Berufungsbe- klagten geschuldete Partei entschadigung bel&uft sich somit
auf CHF 3'650.70 fur das Berufungsver- fahren. 5.4. Schliesslich beantragen die
Berufungskléger in einem letzten Punkt, die Berufungsbeklagte sei zu verurteilen, ihnen
eine Partelentschadigung fur das Schlichtungsverfahren im Betrag von CHF 1'609.90 zu
bezahlen. In ihrer Berufungsantwort dussert sich die Berufungsbeklagte nicht zu diesem
Rechtsbegehren. Zwar kdnnen geméss Art. 113 Abs. 1 Satz 1 ZPO im
Schlichtungsverfahren keine Partel entschédi- gungen zugesprochen werden. Gemass
Bundesgericht kann indes der ordentliche Richter im Rahmen seines Entscheids auch fir
das Schlichtungsverfahren eine Parteientschadigung zuspre- chen (BGE 141111 20 E. 5).
Die Rechtsbegehren der Berufungskl&ger im Schlichtungsverfahren entsprachen der Natur
der Sache nach im Wesentlichen jenen der Klage bzw. der Berufung. Esist daher,
entsprechend dem Ausgang des Gerichtsverfahrens, keine Parteientschadigung fir das
Schlichtungsverfahren geschuldet. (Dispositiv auf der Folgeseite)

Kantonsgericht KG Seite 13 von 13 Der Hof erkennt: |. Die Berufung wird abgewiesen. Die
Anschlussberufung wird teilweise gutgeheissen. Ziff. 6 des Dispositivs des Entscheids des
Mietgerichts des Sense- und Seebezirks vom 18. Januar 2023 wird abgeandert und hat neu
folgenden Inhalt: 6. A. und B. werden solidarisch verpflichtet,

C. eine Partelentschadi- gung von CHF 19'711.45, inkl. CHF 1'409.25
Mehrwertsteuer zu 7.7%, zu bezahlen. Ziff. 1-5 des Dispositivs des Entscheids des
Mietgerichts des Sense- und Seebezirks vom 18. Januar 2023 werden bestétigt. 11. Die

Kosten des Berufungsverfahrens werden A. und B. solidarisch aufer-
legt. 111. Es werden keine Gerichtskosten erhoben. V. Die Parteientschadigung von
C. wird auf CHF 3'650.70, inkl. CHF 261.- Mehrwert- steuer zu 7.7%, festgesetzt.

V. Zustellung. Dieses Urteil kann innert 30 Tagen nach seiner Er6ffnung mit Beschwerdein
Zivilsachen beim Bundesgericht angefochten werden. Das Beschwerderecht und die
ubrigen Zul&ssigkeitsvorausset- zungen sind in den Art. 72—77 und 90 ff. des
Bundesgesetzes Uiber das Bundesgericht vom 17. Juni 2005 (BGG) geregelt. Die begrindete
Beschwerdeschrift ist beim Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, einzureichen. Freiburg, 5.
Dezember 2023/dbe Die Présidentin Der Gerichtsschreiber

E.9

Mai 1996 Uber den Mietvertrag und den nichtlandwirtschaftlichen Pachtvertrag (MPVG;
SGF 222.3.1) enthdlt die gleiche Regelung, mit dem zusétzlichen Erfordernis, dass es sich
um eine dem Bundesgesetz vom 8. November 1934 Uiber die Banken und Sparkassen
(BankG, SR 952.0) unter- stellte Anstalt mit Sitz oder Agentur im Kanton handeln muss.
Die Depotpflicht beinhaltet die Verpflichtung des Vermieters, dafiir Sorge zu tragen, dass
der einbezahlte Betrag regelmaldig verzinst wird. Zinsverluste, die darauf zurtickzufihren



sind, dass der Vermieter den Betrag nicht auf ein Sparkonto einzahlt oder dass das Konto
nicht angemessen verzinst wird, stellen einen Schaden dar, fir welchen der Vermieter
gegenlber dem Mieter haftet (CPraBail - MARCHAND, 2. Aufl. 2017, Art. 257e OR Rz.
24). In der Praxis hat es sich alerdings eingeburgert, dass der Mieter die Sicherheit direkt
bei der Bank hinterlegt bzw. dazu ein entsprechendes Mietzi nskautionskonto eréffnet und
dann dem Vermieter die Depotbescheinigung aushandigt (CPraBail - MARCHAND, Art.
257e OR Rz. 22).
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