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RECHTSBEGEHREN

1. Das Urteil des oberen Gerichtshofs des Kantons Genf vom 1. April 2016 sei aufzuheben.

2. Die Klage der Beschwerdegegnerin vom 28. November 2014 sei abzuweisen, insbesondere
die folgenden Punkte:
Die am 30. Juni 2014 vom Beschwerdefiihrer erfolgte Kindigung des Mietvertrages vom
15. Juni 1990 sei gultig erfolgt,
die Erhéhung des Mietzinses vom 1. September 1992 sei gltig,
die Erhdhung Mietzinses vom 1. April 2011 sei gultig,
der im Jahre 2006 geschlossene Vertrag mit dem Sicherheitsunternehmen des Beschwer-
defiihrers sei glltig.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegnerin.

BEGRUNDUNG
|. FORMELLES

A. ALLGEMEINE BESCHWERDEVORAUSSETZUNGEN
1. Anfechtungsobjekt

Die Beschwerde richtet sich gegen einen Endentscheid des oberen Gerichtshofes des Kantons Genf

i.S.v. Art. 90 BGG, der ein giiltiges Anfechtungsobjekt darstellt.

2. Beschwerdegrund

Durch das Urteil des oberen Gerichtshofes des Kantons Genf sieht der Beschwerdefthrer Bundes-
recht verletzt. Insbesondere zwingende, mietrechtliche Bestimmungen wie nachfolgend dargelegt.

Dies stellt einen zuldssigen Beschwerdegrund gem. Art. 95 lit. a BGG dar.

3. Beschwerdefrist

Die 30-tagige Beschwerdefrist gem. Art. 100 Abs. 1 BGG, welche ab dem Zeitpunkt der Eréffnung
der vollstandigen Ausfertigung des Entscheids am 26. September 2016 beginnt und bis zum 25.
Oktober 2016 lauft, wurde durch Einreichung der Beschwerde beim zustdndigen Gericht am 20.

Oktober 2016 gewahrt.

! Bundesgesetz iiber das Bundesgericht (Bundesgerichtsgesetz, BGG) vom 17. Juni 2005 (SR 173.110).
-1-
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B. BESONDERE VORAUSSETZUNGEN DER BESCHWERDE IN ZIVILSACHEN
1. Zivilrechtsstreitigkeit

In casu handelt es sich um eine mietrechtliche und damit eine zivilrechtliche Streitigkeit. Der Be-
schwerdefiihrer erhebt das ordentliche Rechtsmittel der Beschwerde in Zivilsachen gem. Art. 72
Abs. 1 BGG.

2. Streitwert

Der Streitwert bestimmt sich gem. Art. 51 Abs. 1 lit. a BGG nach Begehren, die vor der Vorinstanz
streitig geblieben waren und beinhaltet in casu u.a. eine streitige Differenz bezuglich dem Mietzins.
Nach Auffassung der Beschwerdegegnerin betragt der Mietzins héchstens CHF 9'700.--, wobei der
Beschwerdefiihrer demgegentiber CHF 13'000.-- geltend macht. Als Streitwert kann gem. Art. 51
Abs. 4 BGG bei ungewisser oder unbeschrénkter Dauer der zwanzigfache Betrag der einjahrigen
Nutzung oder Leistung herangezogen werden. Der Streitwert errechnet sich folglich aufgrund der
Differenz zwischen dem bisherigen und dem angefochtenen Mietzins pro Jahr, multipliziert mit
zwanzig.? Es ergibt sich damit mindestens ein Streitwert von CHF 792'000.--. Hinzuzurechnen ist
auch der Streitwert der angefochtenen Kiindigung. Dieser entspricht dem Wert aus dem geschulde-
ten Mietverhaltnis, wenn die Kindigung nicht wirksam ist, also bis zum Zeitpunkt, wo eine neue
Kiindigung ausgesprochen werden kann. Die Praxis stellt auf eine Dreijahresperiode ab.> Damit ist
bei der Kiindigung CHF 468'000.-- streitig. Kumuliert ergibt sich ein Betrag von CHF 1'260'000.--,
wobei offengelassen werden kann, wie hoch der streitige Wert bezuiglich dem Vertrag mit der Si-

cherheitsunternehmung ist, da der Mindeststreitwert gem. Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG erreicht ist.
3. Vorinstanz

Das angefochtene Urteil, gegen das sich die Beschwerde richtet, wurde vom oberen Gerichtshof
des Kantons Genf gefallt. Dieser urteilte am 1. April 2016 als letzte kantonale Instanz gem. Art.
139 Abs. 4 LOJ*, womit es ein Entscheid einer letzten kantonalen Instanz i.S.v. Art. 75 Abs. 1
BGG ist.

4. Beschwerdelegitimation

Der Beschwerdefiihrer hat bereits am Verfahren der Vorinstanz teilgenommen, ist durch den ange-
fochtenen Entscheid besonders berlhrt und verfligt Gber ein schutzwirdiges, mitunter praktisches
und aktuelles Interesse an der Aufhebung des vorinstanzlichen Entscheids. Die Voraussetzungen

von Art. 76 BGG sind somit vorliegend erflit.

2 BGE 101 11 333 E. 1; 103 11 41 E. 1d; 118 11 424 E. 1; vgl. LACHAT /PUNTENER, N. 5/4.3.1; PUNTENER, N.
1131.

% LACHAT /PUNTENER, N. 5/4.3.1; POUNTENER, N. 1132.

* Loi sur I’organisation judicaire du 26. decembre 2010 (rs/GE E 2 05).
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C. PARTEIVERTRETUNG

Der Beschwerdefiihrer wird von gehorig bevollméchtigten Rechtsanwaltinnen i.S.v. Art. 40 Abs. 1
BGG vertreten, welche gem. Anwaltsgesetz vom 23. Juni 2000 zur Vertretung von Parteien vor

schweizerischen Gerichtshehdrden berechtigt sind.
Il. TATSACHLICHES

Seit dem 15. Juni 1990 bewohnt Mathilde de Certoux (nachfolgend: «Beschwerdegegnerin») ein
Grundstiick mit Villa und Nebengebdude in der Gemeinde Chénes-Bougeries im Kanton Genf. Die
Gemeinde, in der die Villa und das Nebengebdude erbaut wurden, befindet sich in bester Lage,
namlich angenehm weit vom Stadtkern der Stadt Genf entfernt. Villa und Nebengebdude gehéren
ins Eigentum des Luxusimmobilienh&ndlers Johannes Bluntschli (nachfolgend: «Beschwerdefiih-
rer»), der bereits 58 Jahre alt ist, ein eigenes Sicherheitsunternehmen betreibt und allergisch gegen
Hundehaare ist. Zwischen dem Beschwerdefuhrer und der Beschwerdegegnerin besteht seit dem
15. Juni 1990 ein mietvertragliches Verhaltnis. Zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses am 15. Juni
1990 betrug der Nettomietzins CHF 10°000.--.

1976 wurden die Villa und das Nebengebaude auf dem besagten Grundstiick errichtet, das 2500 m?
Flache aufweist und begrint ist. Ein Blick auf den Genfersee ist moglich und das Nebengebaude ist
freistehend. Die Villa verfugt tber 5 Zimmer (Gesamtflache 155 m2) und das Nebengebaude tber
2.5 Zimmer (Gesamtflache 75 m?). 1992 wurde das Haupthaus der Villa vollumfénglich renoviert
und mit einem Audio System Hi-Fi inkl. Jukebox und einem Heimkino versehen. Seit dem 1. Sep-
tember 1992 betrug der Nettomietzins CHF 12°000.--. Den Akten kann nicht entnommen werden,

wie diese Mietzinserhéhung zustande kam und ob amtliche Formulare damals beigelegt wurden.

2011 wurde das Nebengebédude renoviert und komplett modernisiert und mit einer elektrischen
Gebdudesteuerung versehen. Die Kiiche ist offen und fiihrt zu einem Wohnzimmer. Das Nebenge-
baude wurde 2012 im Magazin «Schéner Wohnen» prasentiert. Seit dem 1. April 2011 betragt die
Nettomiete CHF 13°000.--, was per einfachem Berief angekiindigt wurde. Der Beschwerdefiihrer
erwahnte kurz nach der Renovation gegeniiber der Beschwerdegegnerin, dass er seine Villa (ber-
nehmen mdchte, um sie zu renovieren und selbst darin zu wohnen. Die Beschwerdegegnerin halt
seit geraumer Zeit einen Hund und eine Katze als Haustiere in der Villa. Zeitgleich® schloss der
Beschwerdefiihrer fur seine Sicherheitsunternehmung einen Vertrag mit der Beschwerdegegnerin
Uber das Abonnement eines Alarmsystems (nachfolgend: «Sicherheitsvertrag»). Der Sicherheits-
vertrag verpflichtet die Beschwerdegegnerin zu monatlich anfallenden Nebenkosten von CHF

220.--.° Der Beschwerdefiihrer hat die Beschwerdegegnerin in den letzten Jahren mindestens ein-

> der franzésischen Sachverhaltsfeststellung mit «Parallélement» zu entnehmen.
® der franzosischen Sachverhaltsfeststellung mit «Afférentes a ce contrat» zu entnehmen.

-3-
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mal pro Jahr besucht, um sie daran zu erinnern, dass Haustiere gem. Mietvertrag verboten sind und
dass diese Situation zu Iosen ist, obschon er an einer Hundehaarallergie leidet. Die Beschwerde-
gegnerin hat aber keine Anstalten unternommen, sich von ihren Tieren zu trennen. In den Akten
findet sich kein Hinweis, dass die Beschwerdegegnerin den Mietzins nicht gezahlt hétte oder die-
sem in irgendeiner Form widersprochen hétte, weshalb davon auszugehen ist, dass sie diesen vor-

behaltlos einzahlte.

Der Beschwerdefiihrer sendete der Beschwerdegegnerin am 11. Méarz 2014 ein Schreiben betref-
fend «Kiindigung des Mietvertrages per 30. Juni 2014» als offizielles Formular. Die Begriindung
ist, dass die Beschwerdegegnerin trotz wiederholten Mahnungen gegen das Haustierverbot
verstossen hat. Dies kann u.a. Schaden an Wanden und Parkettbdden zur Folge haben. Die Be-
schwerdegegnerin hat nachfolgend den prozessualen Weg beschritten und die Kindigung bei der
Mietschlichtstelle angefochten, um daraufhin die Sache vor dem erstinstanzlichen Gericht ent-
scheiden zu lassen, wobei ihre Begehren vollumfanglich abgewiesen wurden. Anschliessend legte
sie Berufung ein und gelangte an die zweite Instanz, den oberen Gerichtshof des Kantons Genf, der

ihre Begehren vollumfanglich gutgeheissen hat.

I[11. RECHTLICHES
A. ANGEFOCHTENE PUNKTE DES KANTONALEN ENTSCHEIDS

Die Berufung der Beschwerdegegnerin wurde zweitinstanzlich vollumfanglich gutgeheissen, wo-
runter die strittigen Punkte betreffend Kiindigung des Mietvertrages, Zuldssigkeit des Mietzinses
und Zulassigkeit des Sicherheitsvertrages zu z&hlen sind. Die Vorinstanz erachtete dabei die Kin-
digung des Beschwerdefuhrers als unzuléssig. Ebenso wurde die Unzuldssigkeit der beiden Miet-
zinserh6hungen bejaht und der Sicherheitsvertrag aufgehoben. Die Beschwerdegegnerin ist der
Ansicht, dass die Kindigung ungerechtfertigt ist, ein tieferer Nettomietzins als der Anfangsmiet-
zins, in casu CHF 9°700.--, anzustreben ist und der Vertrag mit der Sicherheitsfirma des Be-
schwerdeflihrers aufzuheben ist. Diese Begehren der Beschwerdegegnerin wurden so vom oberen
Gerichtshof des Kantons Genf gutgeheissen, welcher den Entscheid der Erstinstanz ablehnte. Der
Beschwerdefihrer ist jedoch der Ansicht, dass weder die Hohe des Nettomietzinses noch der Si-

cherheitsvertrag unzuldssig sind. Des Weiteren ist die Kiindigung als gerechtfertigt zu betrachten.

Zusammenfassend sieht der Beschwerdefiihrer mit dem Urteil des oberen Gerichtshofs des Kantons
Genf Bundesrecht, darunter vor allem zwingende, mietrechtliche Bestimmungen, verletzt und ver-

langt vom Bundesgericht eine Gutheissung seiner Begehren.
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B. BEGRUNDUNG DER BEGEHREN DES BESCHWERDEFUHRERS

Nachfolgend soll dargelegt werden, inwiefern der Entscheid des oberen Gerichtshofes des Kantons
Genf Bundesrecht, darunter vor allem zwingende, mietrechtliche Bestimmungen, verletzt und in-

wiefern den Rechtsbegehren des Beschwerdefiihrers stattzugeben ist.
1. Gultigkeit der Kundigung des Beschwerdefiihrers

Am 19. Juni 1990 ist ein Mietvertrag i.S.v. Art. 253ff. OR’ zwischen dem Beschwerdefiihrer und
der Beschwerdegegnerin betreffend Miete des Grundstiicks mitsamt Villa und Nebengebdude zu-
stande gekommen. In casu bewohnt die Beschwerdefihrerin das Mietobjekt, weswegen es sich um
einen Fall der Wohnungsmiete handelt gem. Art. 253a Abs. 1 OR.2 Der Mietvertrag wurde nicht
auf eine bestimmte Dauer befristet, weshalb er gem. Art. 255 Abs. 3 OR als unbefristetes Mietver-

héltnis anzusehen ist.’ Die aufgefiihrten Punkte werden von keiner Partei bestritten.

Der Beschwerdefiihrer macht vorliegend eine ordentliche Kiindigung gem. Art. 266a Abs. 1 OR
i.V.m. Art. 266¢ OR geltend.

1.1. Einhaltung der Formerfordernisse der Kiindigung durch den Beschwerdefihrer

Gem. Art. 266a Abs. 1 OR konnen unbefristete Mietverhéltnisse unter Einhaltung der gesetzlichen
Fristen und Termine gekiindigt werden, sofern die Vertragsparteien nichts Abweichendes verein-
bart haben. Art. 266¢c OR nennt eine Mindestfrist von drei Monaten auf einen ortsiiblichen Termin,
oder wenn es keinen Ortsgebrauch gibt, auf Ende einer dreimonatigen Mietdauer. Die Kiindigung
durch den Vermieter erfolgt nach Art. 2661 Abs. 1 und 2 OR schriftlich durch das vom zustédndigen
Kanton vorgesehene Formular. Werden die Formvorschriften, die in Art. 2661 OR bis 266n OR
aufgefuhrt sind, nicht eingehalten, hat dies laut Art. 2660 OR die Nichtigkeit der Kindigung zur
Folge. Eine glltig ausgesprochene Kiindigung kann gem. Art. 271 Abs. 1 OR nur erfolgreich an-

gefochten werden, wenn diese gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstdsst.

Am 11. Mdrz 2014 erhélt die Beschwerdegegnerin vom Beschwerdefiihrer die Kiindigung mitsamt
amtlichen Formular, womit das Erfordernis der Empfangsbedirftigkeit’® gewahrt ist, da die Kiin-
digung korrekt zugegangen ist. Ihr wurde mitgeteilt, dass ihr Mietverhaltnis per 30. Juni 2014 ge-
kiindigt wird. Da im Kanton Genf kein ortsiiblicher Kiindigungstermin tblich ist,"* wird die drei-

monatige Frist gewahrt, indem das Kindigungsschreiben am 11. Mérz 2014 eintrifft und die gan-

" Bundesgesetz betreffend die Erganzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Fiinfter Teil: Obligatio-
nenrecht) vom 30. Mérz 1911 (SR 220).

® SVIT-Kommentar, Art. 253a OR, N. 5; LACHAT DAVID/MICHELI JACQUES, Le nouveau droit du bail, 2e
éditon, 1992 Lausanne, 28/2. 2.

’ PERMANN-OFK, Art. 255 OR, N. 3f.

10 SVIT-Kommentar, Vorbemerkungen Art. 266-2660 OR, N. 5.

" SVIT Kommentar, Art. 266¢ OR, N. 9.

-5-—
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zen Monate April, Mai und Juni beriicksichtigt werden bis zum 30. Juni 2014." Eine Nichtigkeit
gem. Art. 2660 OR ist ausgeschlossen, weil sowohl die zeitlichen, wie auch die formellen Anfor-
derungen von Art. 2661 OR bis Art. 266n OR erfillt sind. Die Kiindigung vom 11. Mérz 2014 ist
gultig erfolgt.

1.2. Gultige Begriindung der Kiindigung

Eine Kundigung, die den Grundsatz von Treu und Glauben einhdlt, kann gem. Art. 271 Abs. 1 OR
nicht erfolgreich angefochten werden. Die Kiindigung gilt als treuwidrig, wenn sie ohne objektives,
ernsthaftes und schiitzenswertes Interesse ausgesprochen wird.*® Art. 271 Abs. 2 OR statuiert, dass
die Nennung der Kundigungsgrunde freiwillig ist ohne Verlangen des Empfangers. Die kiindigende
Partei darf dabei mehrere Griinde vorbringen.** Selbst wahrend des Verfahrens kénnen wahre und
legitime Kiindigungsgriinde geltend gemacht werden, wenn sie im Zeitpunkt der Kiindigung vor-
lagen und die Gegenpartei zuvor kein Begehren um Mitteilung deren Offenlegung eingereicht hat.*
Fir die Giltigkeit ist es belanglos, ob der Kiindigungsgrund verniinftig ist oder nicht. Allein ent-

scheidend ist, ob die Ausiibung des Kiindigungsrechts im Rahmen von Treu und Glauben erfolgt.*®

Der Beschwerdefuihrer macht insgesamt drei verschiedene Kiindigungsgrinde geltend. Erstens liegt
durch die Beschwerdegegnerin ein Verstoss gegen die Sorgfaltspflicht vor, weil sie sich nicht an
das vertraglich vereinbarte Haustierverbot gehalten hat. Dies hat der Beschwerdefiihrer mit dem
Kindigungsschreiben mitgeteilt. Zweitens macht der Beschwerdefiihrer Eigenbedarf geltend. Drit-
tens bedarf das Hauptgebdude einer umfassenden Renovation. Wie nachfolgend aufgezeigt wird, ist

jeder dieser Grunde fiir sich alleine bereits als ausreichend zu qualifizieren.
1.2.1. Kindigungsgrund der Zuwiderhandlungen gegen das Haustierverbot

Der Beschwerdefiihrer begriindet seine Kiindigung u.a. mit der fortgesetzten Zuwiderhandlung
gegen das vertragliche Haustierverbot. Ein vertraglich generell geregeltes Haustierverbot ist gem.
herrschender Lehre und Rechtsprechung zuléssig.!’” Ein Verstoss des Mieters gegen das Haustier-
verbot wird als schwere Pflichtverletzung angesehen und wirde den Vermieter grundsatzlich zu
einer ausserordentlichen Kindigung i.S.v. Art. 257f OR legitimieren, weshalb eine ordentliche

Kiindigung unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen umso mehr als giiltig zu erachten ist.*®

Da es sich vorliegend um eine Immobilie mit grosszligiger Ausstattung handelt, fallt dabei die ver-

tragswidrige Haltung einer Katze und eines Hundes besonders ins Gewicht. Kratzer an Tiren und

12 Hicl-ZK, Art. 266a OR, N. 31; MENGE, S. 41.

3 BGE 135 111 112 E. 4.1; vgl. HONSELL-BSK ZGB I, Art. 2 ZGB, N. 11.

" SVIT-Kommentar, Art. 271 OR, N. 54.

> CALAMO, S. 226f.

16 SVIT-Kommentar, Art. 271 OR, N. 26.

GOETSCHEL F. ANTOINE /BOLLIGER GIERI, Auswirkungen der neuen Rechtsstellung von Tieren auf das
Mietrecht, mp 3/2003, S. 91ff., S. 96; BGer vom 21. Februar 1994, in MRA 2/95, S. 93ff., E. 3.b.cc.

'8 BGer vom 21. Februar 1994, in MRA 2/95, S. 93ff., E. 3.b.cc; vgl. SVIT-Kommentar, Art. 271 OR, N. 30.
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Wénden und eine erhohte Abnutzung der Bodenbel&ge sind bei diesen Tieren nicht auszuschlies-
sen. Dies fuhrt zu einer erheblichen Wertminderung am Mietobjekt und bedeutet fur den Be-
schwerdeftihrer einen deutlichen Mehraufwand betreffend Renovationsarbeiten. Auch hat der Be-
schwerdefiihrer anlésslich seiner Besuche immer wieder auf den Verstoss hingewiesen und die
Beschwerdegegnerin mehrfach zur Ldsung der Situation gebeten. Somit ist der ihr schriftlich mit-

geteilte Klindigungsgrund nicht als treuwidrig zu erachten.
1.2.2. Kiindigungsgrund des Eigenbedarfs des Beschwerdefiihrers

Der Beschwerdefiihrer macht weiter Eigenbedarf und bevorstehende Renovierungen als Kundi-
gungsgrunde geltend. Eine Kiindigung aufgrund von Eigenbedarf liegt vor, wenn der Vermieter die
Mietsache fiir eigene Bediirfnisse verwenden mdchte.”® Etwaige Griinde sind zuldssig, wenn sie
nach den gegebenen Umstanden als ernsthaft zu gelten haben.®® Dabei spielt die Dringlichkeit der
Selbstnutzung keine Rolle.* Der bereits altere Beschwerdefiihrer mochte die Arbeitstatigkeit auf-
geben und seinen Lebensabend in seinem Mietobjekt verbringen. Das Bedurfnis im Alter das eige-
ne Eigentum zu bewohnen, soll hier nicht als treuwidrig erachtet werden.?? Auch besteht aufgrund
des Alters des Beschwerdefiihrers kein Grund, an der Ernsthaftigkeit seines VVorhabens zu zweifeln.
Bereits relativ unerhebliche Vorziige in Bezug auf vermietete Wohnrdume geniigen, um die Kin-
digung in zuldssiger Weise zu begriinden, solange kein erhebliches Missverhaltnis zu Ungunsten
der Interessen der Mieterin besteht. Dies gilt insbesondere bei erh6htem Komfort oder einer guten

Lage.”?

In casu befinden sich die betreffenden Wohnrdumlichkeiten auf einem 2'500 m2 grossen, begriinten
Grundstuck mit einzigartigem Blick auf den Genfersee. Zusétzlich verfligt das Géstehaus Uber
zahlreiche Annehmlichkeiten wie bspw. einer offenen Kiiche, einem hellen Wohnzimmer, einer
grossen Fensterfront und einem gerdumigen Schlafzimmer. Das Géstehaus wurde sogar in der Ju-
li-Ausgabe 2012 des Magazins «Schéner Wohnen» prasentiert. Aufgrund des oben Genannten liegt
eine gute Lage und eine besonders komfortable Wohnsituation vor, womit sich fiir den Beschwer-
defuhrer damit mindestens unerhebliche Vorzlige ergeben. Ebenfalls liegt kein krasses Missver-
haltnis zwischen den Interessen der Parteien vor, da das Interesse der Beschwerdefthrerin an den
besagten Annehmlichkeiten hdochstens als gleich hoch gewertet werden kann, was aber noch kein
deutlich hoheres Interesse begriindet. Somit kann der Beschwerdefuhrer Eigenbedarf geltend ma-

chen.

¥ M.w.H. SVIT-Kommentar, Art. 271 OR, N. 32.

2 BGE 99 11 50 E. 2.

2L CALAMO, S. 306.

22 \/gl. BGer 4A 615/2013 vom 4. April 2014 E. 5.3.2.
2 CALAMO, S. 306.
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1.2.3. Kiindigungsgrund der umfassenden Sanierung des Mietobjekts

Dem Mieter kann auch aufgrund einer umfassenden Renovierung legitim gekiindigt werden, weil
der Vermieter aufgrund bautechnischer und 6konomischer Kriterien auf eine vorgangige Rdumung
des Mietobjekts angewiesen ist. Die Entscheidung ber den Umfang und die Art der Sanierung
liegt grundsétzlich ausschliesslich beim Vermieter.”* Der Mieter muss sich i.d.R. zum Zeitpunkt

der Nennung des Sanierungsprojektes iiber dessen Umfang informieren kénnen.?

In casu mochte der Beschwerdefiihrer, der als erfahrene Person im Bereich von Immobilien tatig
ist, das Haupthaus renovieren. Weil die letzte Renovation uber 20 Jahre her ist, kann davon ausge-
gangen werden, dass eine umfangreiche Sanierung mdglich und dienlich ist. Weiter ist der Be-
schwerdefiihrer im Bereich der Luxusimmobilien kein Laie und profitiert daher von einem grossen
Erfahrungsschatz, sodass er einen gedanklich vorgefertigten Plan jederzeit formulieren kann. Die
Beschwerdegegnerin hat deshalb die Mdglichkeit, sich beim Beschwerdefiihrer umfassend zu in-
formieren. Dies ist im Hinblick auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung als gleichwertig oder
vergleichbar zu behandeln mit dem Erfordernis eines konkreten Plans. Dem Beschwerdeftihrer darf
das Nichtvorliegen eines konkreten Plans nicht nachteilig vorgeworfen werden, da er aufgrund

seiner Hundehaarallergie sowieso das Hauptgeb&ude nicht ausreichend lange begutachten kann.
1.2.4. Zusammenfassendes Zwischenfazit

Den Beschwerdefiihrer trifft grundsatzlich keine Pflicht zur Begriindung der Kiindigung® und er
wurde durch die Beschwerdegegnerin nicht zu einer solchen aufgefordert. Der Beschwerdefiihrer
ist somit fakultativ Uber die gesetzlich geforderten Anforderungen, die an eine ordentliche Kiindi-
gung gestellt werden, hinausgegangen.?” Weiter ist sowohl der freiwillig mitgeteilte Kiindigungs-
grund, sowie die nachtragliche Einreichung der Begriindungen zuléssig, da Griinde bereits vor der
Kindigungsaussprache bestanden haben und da die Mieterin keine Kiindigungsbegriindung gem.
Art. 271 Abs. 2 OR verlangt hat. Die Griinde bestanden nicht erst nach dem Empfang der Kindi-
gung, da der Beschwerdefilhrer den Entschluss zur Kundigung bereits im Jahr 2011 fasste, als er
der Beschwerdegegnerin seine Vorhaben erklarte. Der Beschwerdefiihrer informierte die Be-
schwerdegegnerin vorgéangig Uber seine Griinde. Nach dem Gesagten ldsst sich zusammenfassen,

dass das Verhalten des Beschwerdefiihrers nicht treuwidrig ist, womit die Kiindigung giltig ist.
2. Gultigkeit der Mietzinserhthungen

Der Beschwerdefiihrer will die Klage der Beschwerdefiihrerin vom 28. November 2014 abgewie-

sen haben. Mitunter auch den Punkt, wonach die Beschwerdegegnerin erfolgreich die beiden Miet-

2 BGE 135111 112 E. 4.2.

% \/gl. BGE 142 111 91 E. 3.2.1; BGer 4A_327/2015 vom 09.02.2016 E. 3.1.

% MENGE, S. 57.

2 HiGI-ZK, Art. 271 OR, N. 125; BGer vom 18. Marz 1992, in mp 1/93, S. 28ff., E. 3.
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zinserhohungen als unzuldssig darlegen konnte. Das Ganze betrifft die Erhthung des Mietzinses
vom 1. September 1992 und die Zweiterhohung vom 1. April 2011. Es ist weiter anzufiihren, wieso

eine Herabsetzung des Nettomietzinses auf CHF 9'700.-- pro Monat nicht zulassig ist.
2.1. Qualifikation des Mietobjekts als «Luxusobjekt» (Art. 253b Abs. 2 OR)

Der Beschwerdeftihrer macht geltend, dass die Beschwerdegegnerin nicht zu einer Anfechtung von
missbrauchlichen Mietzinsen berechtigt ist, da es sich gem. Art. 253b Abs. 2 OR beim Mietobjekt
um eine luxuriése Wohnung oder ein Einfamilienhaus mit sechs oder mehr Wohnrdumen handelt.
Dies fiihrt dazu, dass Art. 269 OR bis Art. 270e OR nicht anwendbar sind. Konkretisiert wird Art.
253b OR durch Art. 2 VMWG?, der erganzt, dass die Kiiche nicht hinzugerechnet werden darf.
Dem Wortlaut von Art. 253b Abs. 2 OR i.V.m. Art. 2 VMWG kann ein quantitatives und ein qua-
litatives Element entnommen werden, die beide kumulativ gegeben sein miissen, um von einem
Luxusobjekt i.S.d. Gesetzes zu sprechen. Quantitativ muss es sich um eine Wohnung oder ein Ein-
familienhaus mit sechs oder mehr Wohnrdumen handeln, wobei auf den Begriff des Wohnraumes
gem. Art. 253a OR abzustellen ist. Qualitativ bedarf es dem Merkmal «Luxuriés».? In casu ist den
Akten zu entnehmen, dass die Villa 5 Zimmer und das Nebengebdude 2.5 Zimmer umfassen. Es ist
hierbei noch auf die einleitenden Bemerkungen zur ordentlichen Kiindigung®™ zu verweisen, da es
sich vorliegend um eine Wohnungsmiete und somit um eine Wohnung handelt. Betreffend quanti-
tativem Element bleibt noch zu prifen, wie es sich wegen der Anzahl Wohnrdume verhdlt. Eine
raumliche Trennung der beiden Geb&ude soll nicht gegen eine Addition der verfligharen, gemiete-
ten Zimmer sprechen. Vielmehr ist eine Festlegung anhand der Gesamtanzahl der Wohnzimmer
zielfiihrend. Dem wird dann insofern entsprochen, als dass die anrechenbaren Raume oder Zimmer

solche sind, in denen effektiv gewohnt werden kann.*

In casu sind die Raume der Villa und des Nebengeb&udes fiir Wohnzwecke geeignet, da neben der
Kiiche hdchstens noch Nasszellen, Abstellrdume, Balkone, Terrassen oder Loggias fir die Ge-
samtanzahl Zimmer nicht berticksichtig werden.** Das heisst, dass die 5 Raume der Villa, sowie
die 2.5 R&ume des Nebengebdudes zusammenhdngend zu beurteilen sind. Weiter ist darauf abzu-
stellen, da die Betrachtung auf die Menge der Zimmer féllt, dass die Raumanzahl einzig nach ob-
jektiven Kriterien und unabhdngig vom tatsdchlichen oder vereinbarten Gebrauch zu bestimmen
ist.® Auch ist bei offener Raumgestaltung nach Méglichkeit eine Gliederung anhand der Wohn-

flache vorzunehmen. Die Zimmeranzahl kann namlich mittels der vorliegenden Flache eruiert

28 \/erordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG) vom 9. Mai 1990 (SR
221.213.11).

29 SVIT-Kommentar, Art. 253b OR N. 10; BRUTSCHIN, mp 3/2015, S. 156.

%0 1. Giiltigkeit der Kiindigung des Beschwerdefiihrers.

1 SVIT-Kommentar, Art. 253b OR, N. 10.

%2 GIGER-BK, Art. 253-255 OR, N. 44.

%% BRUTSCHIN, mp 3/2015, S. 157.
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werden.* Die Kiiche des Nebenhauses fallt dort mit dem Wohnzimmer zusammen und somit kann
ein Abzug der Kuche nicht direkt vorgenommen werden. Wahrend sich die Kiiche nach den objek-
tiven Kriterien der Nutzung nicht als Wohnraum werten lasst, fallt aber das Wohnzimmer unter den
Begriff des Wohnraumes. Aufgrund dessen ist eine Unterteilung in Wohnzimmer und Kiiche sach-
dienlicher. Weiter spricht fur eine Anwendung des Art. 253b OR in quantitativer Hinsicht, dass das
Abstellen auf eine Mindestanzahl an Zimmer unter Beriicksichtigung der modernen Lebensfiihrung
und Architektur nicht mehr zeitgeméss ist. Es ist vor allem Riicksicht auf die Nettowohnflache zu
nehmen, die fir Luxusobjekte 150 m? betragen wiirde.® In Fallen einer Wohnflache von iber
150m? ist es daher sachgerechter von Luxusimmobilien zu sprechen und auf das Erfordernis der
Mindestzimmeranzahl zu verzichten.®* In casu betragt die kumulierte Gesamtflache 230 m?, was

deutlich tUber 150 m? ist und somit stark auf ein Luxusobjekt in quantitativer Hinsicht hindeutet.

Beim qualitativen Element ist nach rein objektiven Kriterien zu entscheiden, im Sinne einer Ge-
samtwurdigung, ob ein Wohnobjekt luxuriosen Charakter aufweist. Als mogliche Anknupfungs-
punkte kdnnen bspw. historisch bedeutende Bauten auf einem herrschaftlichen Anwesen, Woh-
nungen mit besonderer Standortglte oder parkahnlichen Gérten, sowie Rdumlichkeiten mit einer
exklusiven Ausstattung genannt werden.*” In casu befindet sich das Mietobjekt in der Gemeinde
Chénes-Bougeries. Die Gemeinde, wo die Villa und das Nebengeb&ude erbaut wurden, befindet
sich an bester Lage, ndmlich nicht weit vom Stadtkern der Stadt Genf entfernt. Damit verfligt die-
ser Standort Uber seine ganz eigenen Anreize. Auch fiir eine besondere Standortgiite spricht, dass
das Mietobjekt einen Blick auf den Genfersee ermdglicht im Sinne einer aussergewdhnlichen Aus-
sicht. Weiter ist auf den Umfang des Grundstlicks verwiesen, welcher stattliche 2'500 m?2 betrégt.
Zu all diesen Merkmalen gesellt sich noch die exklusive Ausstattung, die neben einem Audio Sys-
tem Hi-Fi zusatzlich ein massgeschneidertes Heimkino, eine mit Pergola Uberdachte Terrasse,
grosse Fensterfronten, eine elektrische Gebaudesteuerung und ein eingebautes Cheminée umfasst.
Im Besonderen ist hier Bezug zu nehmen auf diese audiovisuelle Ausriistung, die in qualitativer
Hinsicht als luxuriés angesehen werden kann.*®® Zusétzlich ist noch zu erwéhnen, dass das Neben-
geb&ude auch Uber eine elektrische Gebaudesteuerung, lber eine Klimaanlage und Rollladen ver-
flgt und ebenfalls ein Alarmsystem existiert, das sich u.a. durch einen versteckten Schalter in der
Villa auszeichnet. Das heisst, dass diese Ausstattung im Speziellen ein zusétzlicher Indikator fir
das Merkmal «Luxuriés» ist.** Weiter zu beachten ist, dass in den Jahren 1992 und 2011 Renova-

tionen an den beiden Gebauden stattfanden, wobei mit den erwédhnten Annehmlichkeiten ein Aus-

% Hicl-ZK, Art. 253a-253b OR, N. 68.

% GIGER-BK, Art. 253b OR, N. 45; Botschaft OR 2008, Ziff. 2.2.1.
% Botschaft OR 2008, Ziff. 2.2.1.

3" GIGER-BK, Art. 253b OR, N. 47f.

3 BLASER, CdB 2004, S.71.

3 BLASER, CdB 2004, S.71.
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baustandard gewahlt wurde, der nur selten anzutreffen ist.”> Zu all dem Gesagten fiigt sich noch
nahtlos ein, dass das Nebengebdude in der Juli-Ausgabe 2012 des Magazins «Schoner Wohnen»
erschienen ist. Das bedeutet, dass nicht nur das Nebengebdude an sich eine besondere Giite auf-
weist, sondern dass auch die Ausstattung entsprechend wertig sein muss. Durch die Anerkennung
dieses Magazins als filhrende, deutsche Wohnzeitschrift,*" erhalt das Gesagte ein gewichtiges Ar-
gument fiir die Bejahung der Luxuswohnungs-Qualitat. Aus den genannten Griinden ist der Quali-
fikation des Mietobjekts des Beschwerdefiihrers als Luxusobjekt i.S.v. Art. 253b Abs. 2 OR zu

entsprechen.
2.2. Parteiabrede als Abanderung des Mietzinses bei Luxusobjekten (Art. 253b Abs. 2 OR)

Bei einem Luxusobjekt gem. Art. 253b Abs. 2 OR entfalten die Bestimmungen zum Schutz vor
missbrdauchlichen Mietzinsen gem. Art. 269 OR bis Art. 270e OR und Art. 10 bis Art. 20 VMWG
keine Wirkung. Daraus folgt, dass die Mietzinse in die Kategorie der freien Miete fallen.*” Eine
Mietzinsanpassung kommt dann grundsétzlich nur im Rahmen eines Ab&nderungsvertrages, dem
beide Parteien zustimmen, oder bei Vorliegen einer zu befolgenden Anpassungsklausel in Frage.”
Sieht der Vertrag keine Anpassungsklausel vor und kdnnen sich die Parteien nicht auf eine Lésung
einigen, so ist die Anpassung des Mietzinses nur auf dem Wege der Beendigung des Mietverhalt-
nisses bei gleichzeitiger Unterbreitung der Fortsetzung unter veranderten Bedingungen (Ande-

rungskiindigung) méglich.*

Der Beschwerdefuihrer macht geltend, dass es sich um ein Luxusobjekt handelt und die Art. 269
OR bis Art. 270e OR nicht angewendet werden kénnen. Es kommt daher im Rahmen eines Aban-
derungsvertrages zu einer Anpassung der Mietzinshdhe, wenn hierliber zwischen dem Beschwer-
defuhrer und der Beschwerdegegnerin Konsens besteht. Jede Vertragsdnderung bedarf einer kon-
sensualen Grundlage.” Zu beachten ist, dass die Anderungsfreiheit zum Sinngehalt der Vertrags-
freiheit gehdrt und den Parteien die Befugnis einrdumt, den Vertragsinhalt jederzeit zu &ndern oder
abzulehnen.* Der Konsens kann dabei ohne spezielle Formerfordernisse zwischen den Parteien
geschlossen werden, da hier die Regeln des allgemeinen Teils des Obligationenrechts gelten, damit
auch Art. 11 OR. In casu liegen mehrere Abanderungsvertrage zwischen dem Beschwerdefiihrer
und der Beschwerdegegnerin vor. Der erste Ab&nderungsvertrag wurde per 1. September 1992
geschlossen, ein Weiterer per 1. April 2011. Da vorliegend keine speziellen Regelungen betreffend

des Abadnderungsvertrages vereinbart wurden, kénnen Mietzinsanpassungen und mogliche andere

“0 PERMANN-OFK, Art.253a-253b OR, N. 5.

1 <http://www.online-abo-bestellen.de/Schoener-Wohnen-Zeitschrift-Z3553.html> (zuletzt besucht am 4.
November 2016).

2 HiGI-ZK, Vorbemerkungen zu Art. 269-270e OR, N. 75ff.

“** BRUTSCHIN, mp 3/2015, S.166.

* BRUTSCHIN, mp 3/2015, S.166.

> BGer vom 28. Marz 1995, in MRA 5/95, S. 256ff., E. 2b.

% BGer vom 28. Marz 1995, in MRA 5/95, S. 256ff., E. 2b.
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Vertragsanderungen grundsatzlich formlos vereinbart werden.”” Es ist davon auszugehen, da der
Kontakt zwischen dem Beschwerdefihrer und der Beschwerdegegnerin dusserst herzlich und eng
war und sich der Beschwerdefiihrer anlasslich seiner jahrlichen Besuche immer nach dem Wohlbe-
finden und den moglichen Anliegen der Beschwerdegegnerin erkundigte, dass es bei Unzufrieden-
heit der Beschwerdegegnerin mit an Sicherheit angrenzender Wahrscheinlichkeit zu einem offenen
Gesprach zwischen den Beiden gekommen ware. Unzufriedenheit wurde von der Beschwerdegeg-
nerin aber (ber all die Jahre niemals erwéhnt, auch nicht in den Jahren nach den jeweiligen Miet-
zinsanpassungen. Somit kann angenommen werden, dass es zumindest zu einem stillschweigenden
Konsens bezlglich der Anpassungsvertrage gekommen ist. Denn ware die Beschwerdegegnerin mit
den Erhoéhungen nicht einverstanden gewesen, hatte sie dies dem Beschwerdefiihrer mitteilen kon-

nen. Die Erhéhung der Mietzinse sind damit als einvernehmlich erfolgt und als gultig zu erachten.
2.3. Eventualiter: Gliltigkeit der Mietzinserhdhungen auch ohne Vorliegen eines Luxusobjekts

Fur den Fall, dass das angerufene Gericht der Ansicht sein sollte, dass beim fraglichen Mietobjekt
kein Luxusobjekt vorliegt, waren die Mietzinserhdhungen trotz den allgemeinen Bestimmungen
von Art. 269 OR bis Art. 270e OR, sowie nach Art. 9 bis Art. 20 VMWG giiltig.

2.3.1. Giltigkeit der ersten Mietzinserhéhung

Wie nachfolgend dargelegt wird, ist die erste Mietzinserhdhung vom 1. September 1992 giiltig
erfolgt, weil die Formerfordernisse zum einen nicht zwingend waren und zum anderen die Beru-

fung der Beschwerdegegnerin auf einen Formmangel als rechtsmissbrauchlich erscheint.

Eine Anwendung von Art. 269d OR, welche die Regelung zur Nichtigkeit von Mietzinserhdhungen
beinhaltet, kommt nur in Fallen der unbefristeten Mietverhaltnisse in Frage.*® In casu kann festge-
halten werden, dass es sich vorliegend um ein unbefristetes Mietverhaltnis zwischen dem Be-
schwerdefiihrer und der Beschwerdegegnerin handelt. Deshalb ist Art. 269d OR grundsatzlich an-
wendbar,* wobei aber dessen Formerfordernisse zu beachten sind. Die Nichteinhaltung dieser
Formvorschriften hat i.d.R. die Nichtigkeit der Mietzinserhdhung zur Folge. Eine Ausnahme be-
steht jedoch, wenn die Mietparteien in gegenseitiger Ubereinkunft eine Vertragsanderung betref-
fend Mietzinsanpassung beschliessen.® Daher miissen die normalerweise geltenden Formerforder-
nisse bei einer einseitigen Anpassung nicht berticksichtigt werden, sofern nicht der Schutzzweck
der Norm verletzt wird.** Das Formular muss demnach nur verwendet werden, wenn das im Rah-

men des Mietvertrages bestehende Gleichgewicht von Leistung und Gegenleistung sich aus-

" BRUTSCHIN, mp 3/2015, S.167.

48 BGer vom 28. Mirz 1995, in MRA 5/95, S. 256ff., E. 2a.

“* vgl. BGer vom 28. Marz 1995, in MRA 5/95, S. 256ff., E. 2a.
% ROHRER, MRA 5/95, S. 259f.

1 FUTTERLIEB, MRA 1/99, S. 31f.
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schliesslich zu Lasten des Mieters verschiebt.® Der Schutzzweck von Art. 269d OR besteht darin,
dass der Mieter nicht unter Druck einer Kiindigungsandrohung zu einer vom Vermieter angestreb-
ten Vertragsanpassung gezwungen werden kann.>® Der Zweck von Art. 269d OR wird vor allem in
Verbindung zu Art. 271a Abs. 1 lit. b OR deutlich, welcher die Thematik des Schutzes des Mieters
vor einer Abanderungskiindigung durch den Vermieter beinhaltet.* Gem. HiGI® wird das Recht
zur einseitigen Vertragsédnderung i.S.d Gesetzes als Gestaltungsrecht der betreffenden Partei ange-
sehen. Macht der Vermieter von diesem Recht Gebrauch, muss der Mieter zustimmen. Der Mieter
kann seine Zustimmung nur verweigern, sofern ein Missbrauchstatbestand vorliegt, oder er kann
mittels Vertragskiindigung ausweichen. Zusammenfassend fur den Normzweck von Art. 269d OR
ergibt sich, dass der Mieter vor Verhandlungen unter dem Kindigungsdruck des Vermieters ge-
schitzt werden soll. Ein weiterfiihrender Schutzzweck reicht fur die Beschrankung der Vertrags-
freiheit nicht aus. An Stelle der gesetzlich ausdriicklich geregelten, einseitigen Anpassung kann die
Maglichkeit zur zweiseitigen, einvernehmlichen Anderungen von den Parteien genutzt werden. Die
Parteien konnen den Vertrag grundsatzlich auch wahrend eines bestehenden Mietverhaltnisses
durch den Austausch entsprechender Willenserklarungen éndern, selbst wenn das die Mietzinsan-
derungen betreffen sollte. Flr die Formerfordernisse bei der einseitigen Anpassung bedeutet dies,
dass diese fir die zweiseitige Anpassung nicht zur Geltung kommen, wenn der gesetzliche
Schutzzweck nicht beeintrachtigt wird.*® Dass der Mieter mittels amtlichen Formular auf sein An-
fechtungsrecht hingewiesen wird, ist jedoch nicht aus dem Schutzzweck der Bestimmung von Art.
269d OR abzuleiten.”’

In casu ist nicht ersichtlich, dass die Beschwerdegegnerin bei der Mietzinsanpassung vom 1. Sep-
tember 1992 in ihrer Willensfreiheit eingeschrénkt ist, oder mittels einer Kiindigung, fir den Fall
einer etwaigen Ablehnung, unter Druck gesetzt wurde. Der Schutzzweck von Art. 269d OR, der
den Mieter vor einer solchen Drucksituation schitzen will, wird daher nicht umgangen. Die auf
zweiseitigem Willen basierende Anpassungen des Mietzinses ist folglich als gultig zu erachten, da
keine Beeintrachtigung des Schutzzwecks von Art. 269d OR erfolgte. Im Falle der ersten Miet-
zinserh6hung kann deswegen von der Einhaltung der Formvorschriften nach Art. 269d OR abge-
sehen werden. Dies immer unter dem Vorbehalt, dass es zu einer vertraglichen Anpassung des
Mietzinses kommt.*® Wie gerade eben erwahnt ist der Anpassungsvertrag also nicht an die Schrift-
lichkeit gebunden und kann auch mindlich abgeschlossen werden. Aufgrund des engen Kontakts

zwischen Beschwerdefuihrer und Beschwerdegegnerin und den jahrlichen Treffen der beiden kann

52 SVIT-Kommentar, Art. 269d OR, N. 15.

% WEBER-BSK ORI, Art. 269d OR, N. 1.

% BGer vom 28. Marz 1995, in MRA 5/95, S. 256ff., E. 2b.

% Hicl-ZK, Art. 257 OR, N. 19.

% Zum Ganzen BGer vom 28. Mirz 1995, in MRA 5/95, S. 256ff., E. 2b.
" FUTERLIEB, MRA 1/99, S. 30f.

% ROHRER, MRA 5/95, S. 259f.

-13-



—Team 37 —

davon ausgegangen werden, dass es zum Konsens beziiglich des Anpassungsvertrages gekommen

ist.

Im Ubrigen kann die Beschwerdegegnerin die Mietzinserhohung nicht anfechten, da sie sich mit

ihrer Berufung auf etwaige Formmangel rechtsmissbréuchlich verhélt.

Betreffend der ersten Mietzinserh6hung kann den Akten nicht entnommen werden, inwiefern der
Beschwerdefiihrer diese angekiindigt hat. Wie schon erwahnt, ist eine Mietzinserhthung nichtig
gem. Art. 269d Abs. 2 OR, falls gewisse Formvorschriften, wie das Beilegen des vorgeschriebenen
Formulars, nicht beachtet werden. In gewissen Fallen ist es aber nahliegender, die Nichtigkeit trotz
deren Bestehen zu verneinen, sodass ihre krassen Folgen, mit Vorteil fir die Rechtssicherheit, kei-
ne Wirkung zeitigen. Dies wére dann zutreffend, wenn der Mieter bei einer spateren Mietzinserho-
hung, trotz Formfehler, das Ganze nicht anficht. Er anerkennt dann die Grundlage dieser Vertrags-
anderung als verbindlich, folgerichtig also auch die darauf gestiitzte, neue, einseitige Mietzinsan-
passung.” In casu pflegte der Beschwerdefiihrer iiber die Jahre hinweg stets einen herzlichen
Kontakt mit der Beschwerdegegnerin und fixierte mit ihr zwei Mietzinserhéhungen, wobei die
Beschwerdegegnerin diese nie anfocht, sondern den Mietzins stets bezahlte. Erst die Kindigung
des bestehenden Mietvertrags veranlasste die Beschwerdegegnerin dazu, erste Schritte in Richtung
Anfechtung zu unternehmen. Das heisst, dass die Beschwerdegegnerin die Mietzinserhdhung ak-
zeptierte, da ihr Handeln im Sinne eines fortwéhrenden Bezahlens dieser Schuld dafurspricht. Auch
das Bundesgericht anerkennt die Rechtsmissbréuchlichkeit einer Berufung auf Formmangel bei
Mietzinserhohungen, falls das friihere Verhalten des Mieters beim Vermieter ein schutzwirdiges
Vertrauen begriindet.® Dieses Vertrauen wird im Zusammenhang mit der Akzeptanz der Miet-
zinserhéhung und dem fehlenden Verfolgen der Anspriiche des Mieters aufgefiihrt, sowie dem
vorbehaltlosen Bezahlen der erhéhten Mietzinse iber einen Zeitraum von mehreren Jahren.” In
casu ist hier bezlglich dem erwahnten Verhalten der Beschwerdegegnerin noch zu erganzen, dass
einiges daflr spricht, ein schutzwirdiges Vertrauen vorliegend zu bejahen, da die Beschwerdegeg-
nerin Uber einen l&ngeren Zeitraum vom Beschwerdefiihrer besucht wurde und sie sich diesbeziig-
lich nie beim Beschwerdefthrer Gber die jeweiligen Erhdhungen der Mietzinse beklagte. Es kann
also festgehalten werden, dass die Unklarheit der Akten, ob die erste Mietzinserhthung zul&ssig
mit entsprechendem Formular angekiindigt wurde, irrelevant ist, da eine Berufung der Beschwer-
degegnerin auf Formmangel sowieso nicht standhaft ist. Hinzuzufugen ist hierbei noch, dass der
Anfangsmietzins von der Beschwerdegegnerin gem. Art. 270 Abs. 1 OR nie angefochten wurde

und daher als genehmigt anzusehen ist.

%% vgl. SVIT-Kommentar, Art. 269d OR, N. 58.
8 BGer 4A_409/2007 vom 14.01.2008 E. 3.1.
51 BGer 4A_409/2007 vom 14.01.2008 E. 3.3.
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Zusammenfassend ist fir den Fall, dass das angerufene Gericht das Vorliegen eines Luxusobjekts

verneint, die erste Mietzinserh6hung dennoch als giltig zu erachten.
2.3.2. Giltigkeit der zweiten Mietzinserhéhung

Die zweite Mietzinserhthung erfolgte nach der Renovierung des Nebengebdudes im Jahr 2011 und
wurde per einfachem Brief angekiindigt, wobei die Beschwerdegegnerin weiterhin den Nettomiet-

zins entsprechend einzahlte.

Falls das angerufene Gericht das Vorliegen eines Luxusobjekts verneinen sollte, so kommen auch
hier die Formerfordernisse nach Art. 269 OR bis Art. 270e OR und Art. 9 VMWG bis Art. 20
VMWG nicht zum Tragen. Dabei ist fuir die Darlegung hier auf die abstrakten Ausfiihrungen weiter
oben zu verweisen® und die Bemerkungen zum Abéanderungsvertrag heranzuziehen, da es sich
auch hier um eine konsensuale Abrede zwischen dem Beschwerdefiihrer und der Beschwerdegeg-
nerin handelt. Insofern sind die gleichen Argumente zielfihrend wie oben, namlich der Schutz-
zweck von Art. 269d OR und das fehlende Erfordernis von speziellen Formvorschriften, womit nur

Art. 11 OR ausschlaggebend sein kann.

Im Ubrigen kann eine Berufung auf Formmangel auch hier als rechtsmissbrauchlich gelten. Analog
ist eine gedankliche Linie zur ersten Mietzinserhdhung zu ziehen, denn auch bei der zweiten Miet-
zinserhohung ist es nicht naheliegend, aus dem Verhalten der Beschwerdegegnerin den Schluss zu
ziehen, dass diese mit der betreffenden Mietzinserhdhung nicht einverstanden gewesen ware. Man
kann hierbei auf oben bereits erwdhnten Punkte® zuriickgreifen und sagen, dass der Beschwerde-
fiihrer sich stets bemuht hat, sich nach dem allgemeinen Wohlbefinden seiner Mieterin zu erkundi-
gen, wobei er ihr in diesem Zusammenhang fortdauernd Besuche abstattete. Weiter spricht auch
hier fur eine schutzwirdige Vertrauensposition, dass der erhdhte Mietzins ohne Vorbehalte von der

Beschwerdegegnerin bezahlt wurde, was flir eine Akzeptanz des Selbigen spricht.

Aus all den genannten Grunden ist deshalb nicht anzuerkennen, dass die zweite Mietzinserhohung
von den rechtlich stark einschneidenden Folgen einer anfanglichen Nichtigkeit betroffen sein soll,

selbst wenn Formerfordernisse nicht eingehalten worden waren.
2.4. Anspruch aus ungerechtfertigter Bereicherung ist verjahrt (Art. 62ff. OR)

Falls es sich um kein Luxusobjekt handeln wiirde und das Gericht die Nichtigkeit der Mietzinser-
héhungen anerkennt, sind trotzdem noch Verjahrungsregeln zu beachten. Dies vor allem in Bezug

auf die erste Mietzinserhthung, die zeitlich weitaus mehr zurtickliegt als die zweite.

Bei der Nichtigkeit von Mietzinserhthungen verhdlt es sich so, dass der Mieter die zu Unrecht

bezahlten Betrdge vom Vermieter zurtickfordern kann, falls er aus Unwissen einen erhéhten Miet-

62 2.3.1. Giiltigkeit der ersten Mietzinserhdhung.
6% 2.3.1. Giiltigkeit der ersten Mietzinserhdhung.
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zins bezahlt hat, der auf Formméngel fusst. Dies aber nur vorbehéltlich eines etwaigen Rechts-
missbrauchs.** Der Mieter kann den zu viel bezahlten Mietzins als ungerechtfertigte Bereicherung
gem. Art. 62ff. OR vom Mieter zuriickfordern. Diese Ruckforderung muss innerhalb eines Jahres
ab dem Zeitpunkt erfolgen, ab dem der Mieter vom Riickforderungsanspruch Kenntnis erhalten hat,
spatestens aber innerhalb von zehn Jahren gem. Art. 67 OR.% Ein Schlichtungsgesuch kann die
absolute Verjahrung nach Art. 67 OR unterbrechen gem. Art. 135 Ziff. 2 OR.®® Im vorliegenden
Fall wére vor allem die absolute Verjahrungsfrist von zehn Jahren ab Entstehung des Anspruchs zu
beachten, da der erhdhte Mietzins seit dem 1. September 1992 CHF 12'000.-- betrug, die Be-
schwerdegegnerin aber erst am 1. April 2014 die Mieterschlichterstelle aufsucht, um am 28. No-

vember 2014 beim zustadndigen Gericht fiir Mietstreitigkeiten Klage einzureichen.

Das heisst, dass nicht auf die Forderungen der Beschwerdegegnerin einzugehen ist, da ihre An-

spriiche, vor allem betreffend der ersten Mietzinserhdhung, verjahrt sind.
2.5. Keine Griinde fiir eine Mietzinsreduktion

Weiter macht der Beschwerdefiihrer geltend, dass eine Mietzinsreduktion auf den Betrag von CHF

9'700.-- unzulassig ist. Dabei soll dargelegt werden, inwiefern dies zutreffend ist.

Es ist dabei das Rechtsmittel der Anfechtung des Anfangsmietzinses gem. Art. 270 Abs. 1 OR ge-
nannt, durch das eine Herabsetzung des Mietzinses unter den anfanglichen Mietzins erreicht wer-
den kann. Das Ganze ist aber nach dem Wortlaut dieses Artikels an eine 30-tdgige Frist gebunden,
innerhalb welcher der Mieter nach Ubernahme der Sache den Anfangsmietzins anfechten muss. Bei
dieser Frist handelt es sich um eine Verwirkungsfrist, weswegen diese sogar zu laufen beginnt, falls
die Mietsache bei Ubergabe Mangel aufweisen sollte.” Unterldsst der Mieter eine Anfechtung, so
kann daraus geschlossen werden, dass der Anfangsmietzins nicht missbrauchlich ist. Es handelt
sich hierbei um eine unumstdssliche Vermutung. Im Verlaufe der Mietzeit kann daher der Mieter
u.a. nicht den unangefochtenen Anfangsmietzins im Rahmen eines Mietzinsherabsetzungsverfah-
rens direkt oder indirekt auf seine Missbrauchlichkeit hin Uberprifen lassen. Es ist dann nur noch
moglich eine Aufhebung etwaiger Mietzinserhhungen zu erwirken, nicht aber die Unterschreitung
eines unangefochtenen Anfangsmietzinses.®® In casu hat die Beschwerdegegnerin es unterlassen,
den Anfangsmietzins innerhalb der 30-t4gigen Frist anzufechten, was nach dem oben Gesagten
dazu fiihrt, dass dieses Rechtsmittel fiir sie verwirkte. Es gibt im Ubrigen keinen triftigen Grund,

vom eindeutigen Wortlaut des Artikels 270 Abs. 1 OR abzuweichen, weswegen der Beschwerde-

8% | ACHAT/DORFLINGER, N. 17/3.2.4.

5 BGE 130 111 504 E. 6.2; BGer 4A 198/2008 vom 7. Juli 2008 E. 3.1.

% HuwiLER-BSK OR I, Art. 67 OR N. 3; DAPPEN-BSK OR I, Art. 135 OR, N. 6c¢.
LACHAT /DORFLINGER N. 17/2.3.2.

88 SVIT-Kommentar, Art. 270 OR, N. 48.
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gegnerin hier kein Weg offensteht, eine Unterschreitung des unangefochtenen Anfangsmietzinses

zu erwirken.

Es verbleibt der Beschwerdegegnerin, ob Luxusobjekt oder nicht, nur noch eine Anspruchsgrund-
lage nach dem allgemeinen Teil des Obligationenrechts. Dies ist die Ubervorteilung gem. Art. 21
OR, die jedoch nach dem Wortlaut von Art. 21 Abs. 2 OR eine Erklarung innert Jahresfrist nach
Abschluss des Vertrages voraussetzt. Aus den Akten ist zu entnehmen, dass die Beschwerdegegne-
rin zu keinem Zeitpunkt eine Ubervorteilung geltend gemacht hat, weswegen auch dieser Punkt

ausgeschlossen werden kann und daher als unzul&ssig zu erachten ist.
2.6. Ablehnung eines Herabsetzungsbegehrens (Art. 270a OR)

Dem Herabsetzungsbegehren der Beschwerdegegnerin i.S.v. Art. 270a OR ist nicht stattzugeben.

Nachfolgend wird dargelegt, inwiefern dies zutrifft.

Aus Art. 270a Abs. 1 OR geht hervor, dass der Mieter den Mietzins anfechten kann, falls er ihn als
missbrauchlich erachtet aufgrund einer wesentlichen Anderung der Berechnungsgrundlage. Eine
wesentliche Anderung liegt u.a. bei Verdnderungen des Hypothekarzinssatzes vor.* Der Mieter
muss aufgrund der Verénderung der Berechnungsgrundlage Grund zur Annahme haben, dass der
Ertrag, den der Vermieter generiert, missbrauchlich ist i.S.v. Art. 269 OR und Art. 269a OR.™
Sobald diese Punkte erfillt sind, kann auf das Verfahren in Art. 270a Abs. 2 und 3 OR eingegangen
werden.”" Nach Art. 270a Abs. 2 OR kann der Mieter ein Gesuch um Herabsetzung des Mietzinses
an den Vermieter stellen, welcher innert 30 Tagen darauf antworten kann. Tut er dies nicht, kann
der Vermieter innert 30 Tagen die Schlichtungsstelle anrufen. Von diesem Erfordernis kann gem.
Art. 270a Abs. 3 OR abgewichen werden, wenn sich die Parteien in einem Anfechtungsverfahren

befinden. "

Da in casu den Akten kein Begehren um Mietzinsherabsetzung durch den Mieter entnommen wer-
den kann, sind die Voraussetzungen von Art. 270a Abs. 1 und Abs. 2 OR nicht erfiillt. Von den
genannten Voraussetzungen kann nicht abgewichen und auf ein Vorverfahren verzichtet werden,
denn dieses Verfahren gibt dem Vermieter die Chance zur Mithilfe. Der Mieter kann nadmlich eine
dreijahrige Kindigungssperre nach Art. 271a Abs. 1 lit. e Ziff. 4 OR durch Einigung mit dem Mie-
ter verhindern.” Das Vorverfahren ist zudem eine Prozessvoraussetzung. Falls diese nicht befolgt

wird, ist nicht auf das Verlangen der Herabsetzung einzutreten.” Auch liegt keine Ausnahme i.S.v.

%9 PERMANN-OFK, Art. 270a OR; N 2.

® HicI-ZK, Art. 270a OR, N. 43.

" vgl. HicI-ZK, Art. 270a OR N 4.

2 LACHAT-CR CO I, Art. 270a CO, N. 9.

™ KoLLER THOMAS, Die mietrechtliche Rechtsprechung des Bundesgerichts im Jahr 2006, ZBJV 143/2007
S. 831ff., S. 851f.

™ HepiGER BRUNO, Entwicklungen im Mietrecht/Le point sur le droit du bail, SJZ 103/2007 S. 318ff., S.
323.
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Art. 270a Abs. 3 OR vor, da sich die Parteien nicht im Anfechtungsverfahren befinden. Es ist dem

Herabsetzungsbegehren des Mieters nicht Folge zu leisten.
3. Gultigkeit des Sicherheitsvertrages

Laut Art. 257a Abs. 2 OR muss der Mieter Nebenkosten bezahlen, wenn er dies mit dem Vermieter
so vereinbart hat. Nebenkosten sind gem. Art. 257a Abs.1 OR das Entgelt fur Leistungen des Ver-
mieters oder eines Dritten, die mit dem Gebrauch der gemieteten Sache zusammenfallen. Nachfol-
gend wird aufgezeigt, dass die durch die Parteien vereinbarten Nebenkosten in Form des Sicher-

heitsvertrages mit dem Beschwerdefuhrer als giiltig zu erachten sind.
3.1. Giiltigkeit der Nebenkosten bei Bejahung eines Luxusobjekts

Als Nebenkosten kommen gem. Art. 257b Abs. 1 OR die tatsachlichen Aufwendungen des Ver-
mieters fur Leistungen, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhéngen, in Frage. Darunter
fallen bspw. Heizungs-, Warmwasser- und ahnliche Betriebskosten oder auch Kosten fiir die Be-
wachung von Geschaftshauser,” fiir die Hauswartung, Gartenpflege oder Liftbetrieb, sowie etwa-
ige Serviceabonnemente.” Damit Nebenkosten als giiltig erachtet werden, bedarf es nach Art.
257a Abs. 2 OR einer besonderen Vereinbarung zwischen dem Mieter und dem Vermieter. Auch
darf kein Koppelungsgeschéft i.S.v. Art. 254 OR vorliegen. Die besondere Vereinbarung uber die
Nebenkosten muss grundsétzlich eine Ausdriickliche sein, wobei dies aber formfrei geschehen

kann.”” Zudem darf der Vermieter aus dieser Vereinbarung keinen Gewinn erzielen.”

Wie bereits weiter oben erldutert,” statuiert Art. 253b Abs. 2 OR, dass bei Vorliegen eines Lu-
xusobjekts die Bestimmungen tber den Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen und andern miss-
brauchlichen Forderungen des Vermieters bei der Miete von Wohn- und Geschaftsraumen nicht
anwendbar sind. Mehrheitlich befinden sich diese Bestimmungen in den Art. 269ff. OR. Eine Aus-
nahme bildet hier Art. 254 OR, der zwar systematisch zu den allgemeinen Bestimmungen des
Mietrechts gehdrt, aber nach Massgabe seines Zwecks zum spezifischen Schutz des Mieters vor
missbrauchlichen Mietzinsen und anderen missbrauchlichen Forderungen dazuzuzéhlen ist.%
Demgemass muss Art. 253b Abs. 2 OR auch flr Art. 254 OR gelten. Somit sind die Bestimmungen

iiber das Koppelungsgeschaft bei Vorliegen eines Luxusobjekts nicht anwendbar.®

In casu erbringt das Sicherheitsunternehmen des Beschwerdefiihrers eine Leistung in Form eines
Sicherheitsabonnements, das monatlich fir CHF 220.-- in Rechnung gestellt wird. Durch die vom

Unternehmen erbrachten Leistungen, erhélt die Beschwerdegegnerin mehr Schutz vor Einbrechern,

S SVIT-Kommentar, Art. 257-257b OR, N. 12.

® WALTER-KUKO OR, Art. 257b OR, N. 2.

" SVIT-Kommentar, Art. 257-257b OR, N. 18f.

® WEBER-BSK OR I, Art. 257-257b OR, N 2; SVIT-Kommentar, Art. 257-257b OR, N. 22.
7 2.1. Qualifikation des Mietobjekts als «Luxusobjekt» (Art. 253b Abs. 2 OR).

8 | ACHAT-CR CO I, Art. 254 CO, N. 4.

8 M.w.H. WEBER-BSK OR I, Art. 254 OR, N. 1.
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womit das Bewohnen des Mietobjekts sicherer wird. Damit besteht ein Zusammenhang mit dem
Gebrauch der Sache. Weiter, wie erwéhnt, gilt die Bewachung von Geschaftshauser als Leistung,
welche durch Nebenkosten in Rechnung gestellt werden kann. Das Gleiche hat erst recht fur die
zusatzliche Sicherheit von Bewohnern von Wohnrdumlichkeiten zu gelten. Es ist somit richtig, die
Erbringung von Sicherheitsleistungen in Form von Nebenkosten abzurechnen. Weiter hat der Be-
schwerdefiihrer i.S.v. Art. 32 Abs. 1 OR als direkter Stellvertreter fur sein Sicherheitsunternehmen
gehandelt.? Auf weitere Ausfiihrungen zur Stellvertretung wird verzichtet, da diese von keiner
Partei bestritten wird. Die Vereinbarung von Nebenkosten erfolgt durch Konsens, der sich nach
Art. 1 Abs. 1 OR ergibt.® Konsens entsteht durch tatséchlich tibereinstimmend verstandene oder
nach dem Vertrauensprinzip tibereinstimmend zu verstehende Willenserklarungen.* Die Be-
schwerdegegnerin wollte, dass ein Sicherheitsunternehmen die entsprechenden Leistungen erbringt.
Sie bereute lediglich, nicht wéhlen zu kdnnen, von welchem Unternehmen diese Leistungen er-
bracht werden soll. Aus den Akten lasst sich kein Hinweis entnehmen, dass die Beschwerdegegne-
rin nicht mit dem Umfang der Kosten oder der Leistung einverstanden war. Somit bezog sich ihr
Wille auf die Leistung und die damit zusammenhangenden Kosten. Der Beschwerdeflihrer bestrei-
tet die durch ihn als Stellvertreter erfolgte Willenserklarung nicht, womit tbereinstimmende Wil-

lenserklarungen vorhanden sind und demzufolge ein Konsens besteht.

Der Beschwerdefiihrer erzielt aus dem Sicherheitsvertrag keinen Gewinn. Zwar mag es sein, dass
sein Unternehmen Gewinn erzielt, jedoch darf dieses nicht mit ihm gleichgesetzt werden. Eine
Unternehmung muss selbstédndig und unabhéngig von ihrem Eigentiimer Rechte und Pflichten er-
werben kénnen.® Falls das Gericht den bereits genannten Ausfiihrungen folgt und das Mietobjekt
als Luxusobjekt qualifiziert, sind die Bestimmungen zum Koppelungsgeschaft von Art. 254 OR aus
den genannten Griinden nicht anwendbar. Ein Koppelungsgeschéft kann daher nicht vorliegen und

die Nebenkosten in der Hohe von CHF 220.-- sind als gultig zu erachten.
3.2. Gilltigkeit der Nebenkosten bei Verneinung eines Luxusobjekts

Falls das Gericht das Mietobjekt nicht als Luxusobjekt qualifiziert, wird hier dargetan, wieso ein
allenfalls fehlendes Formular gem. Art. 269d Abs. 3 i.V.m. Art. 269d Abs. 1 OR unerheblich ist
und ein Koppelungsgeschaft i.S.v. Art. 254 OR zu verneinen ist. Fir die Unerheblichkeit der For-
merfordernisse sei auf die obigen Ausfiihrungen zu verweisen.®® Ein nichtiges Koppelungsgeschaft
nach Art. 254 OR liegt vor, wenn alle folgenden Voraussetzungen kumulativ erftllt sind: Der Ab-
schluss des gekoppelten Rechtsgeschéfts muss als erzwungene Folge des Mietvertragsverhéltnisses

erscheinen, sodass der Abschluss des gekoppelten Geschéafts Conditio-sine-qua-non fiir den Wei-

82 JUNG-KUKO OR, Art. 32 OR, N.1.

8 SVIT-Kommentar, Art. 257-257b OR, N. 18.

8 BGE 129 111 320 E. 6.2.

% HUGUENIN/REITZE-BSK ZGB I, Art. 53 ZGB, N. 1.
8 2.3.1. Giiltigkeit der ersten Mietzinserhdhung.
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terbestand des Mietvertrages ist. Zudem muss das gekoppelte Rechtsgeschéft flir den Mieter Ver-
pflichtungen enthalten, die nicht unmittelbar mit dem Gebrauch der Sache zusammenh&ngen. Auch
wird stillschweigend vorausgesetzt, dass die Koppelung missbrauchlich sein muss.®” Zusatzlich ist
das Koppelungsgeschéft vor allem dann giiltig, wenn der Mieter ein eigenes Interesse am gekop-
pelten Geschéft hat.®® Die Vereinbarung der Nebenkosten in Form der Leistung der Sicherheitsun-
ternehmung des Beschwerdefihrers war nicht relevant fur das Schicksal des Mietvertrages. Zudem
hangt der Sicherheitsvertrag mit dem Gebrauch der Sache zusammen, wie das bereits aufgezeigt
wurde. Weiter hatte die Beschwerdegegnerin durchaus ein Interesse an der Sicherheitsleistung des
Unternehmens des Beschwerdeflihrers, da sie gegeniiber einer solchen Sicherheitsmassnahme alles
andere als abgeneigt war. Die stillschweigend vorausgesetzte Missbrauchlichkeit liegt nicht vor, da
zwischen der Leistung der Beschwerdegegnerin und des Beschwerdefiihrers kein offensichtliches
Ungleichgewicht erblickt werden kann.®® Es ist somit festzuhalten, dass die Nebenkosten als giiltig

zu erachten sind.

Wir ersuchen hoflich, den gestellten Rechtsbegehren zu entsprechen. Freundliche Griisse Team 37

8 SVIT-Kommentar, Art. 254 OR, N. 14f,
8 |ACHAT/WYTTENBACH N. 22/2.4; BGer 4C_255/2005 vom 17. November 2004 E. 4.3.
8 LACHAT/WYTTENBACH N. 22/2.4.
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