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Bundesgericht
Tribunal fédéral
Tribunale federale
Tribunal federal

4A 121/2023
Urteil vom 29. November 2023
I. zivilrechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichterin Jametti, Prisidentin,
Bundesrichterinnen Hohl, Kiss,
Bundesrichter Riedi,
Bundesrichterin May Canellas,
Gerichtsschreiber Gross.

Verfahrensbeteiligte

A. AG,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Jiirg P. Miiller,
Beschwerdefiihrerin,

gegen

B_
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Christian Suffert, Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Anfechtung des Anfangsmietzinses,

Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Ziirich, II. Zivilkammer, vom 17. Januar 2023
(NG210016-0O/U).

Sachverhalt:

A.

Mit Mietvertrag vom 30. Mérz bzw. 4. April 2017 mietete B. (Mieterin, Beschwerdegegnerin) von
der A. AG (Vermieterin, Beschwerdefiihrerin) per 16. April 2017 eine 2-Zimmerwohnung (4. OG) an
der U. strasse in Ziirich. Vereinbart wurde ein monatlicher Nettomietzins von Fr. 1°060.— zuziiglich

einer Akontozahlung von Fr. 55.— fiir Heiz- und Warmwasserkosten sowie von Fr. 110.— fiir Betriebskosten. Mit
Formular vom 30. Mérz 2017 teilte die Vermieterin der Mieterin den von der Vormieterin zuletzt geschulde-
ten sowie den neuen Mietzins mit. Der frithere Nettomietzins belief sich auf monatlich Fr. 738.— (bei gleichen
Akontozahlungen fiir Nebenkosten). Zur Begriindung der Mietzinserhohung fiihrte die Vermieterin eine ”An-
passung an die orts- und quartieriiblichen Verhéltnisse” an.

B.

B.a. Mit Eingabe vom 2. Mai 2017 stellte die Mieterin bei der Schlichtungsbehorde des Bezirks Ziirich das Be-
gehren, es sei der Anfangsmietzins fiir missbrauchlich zu erkldren. Nachdem an der Schlichtungsverhandlung
keine Einigung erzielt werden konnte, unterbreitete die Schlichtungsbehorde den Parteien einen Urteilsvor-
schlag. Dieser wurde von der Vermieterin abgelehnt, worauf ihr die Klagebewilligung erteilt wurde. Mit Klage
vom 14. September 2017 beantragte die Vermieterin beim Mietgericht Ziirich, es sei der Anfangsmietzins von
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netto Fr. 1’060.— pro Monat fiir die von der Mieterin gemietete 2-Zimmerwohnung als nicht missbrauchlich zu
erkldren. Eventualiter sei der vom Gericht als nicht missbriauchlich erachtete Nettomietzins fiir die Wohnung
gerichtlich festzulegen.

Zur Begriindung der Orts- und Quartieriiblichkeit des Mietzinses reichte die Vermieterin ein Privatgutachten
von Prof. Dr. C. von der Hochschule D. ins Recht und offerierte insgesamt 23 Vergleichsob-
jekte, die hinsichtlich Lage, Grosse, Bauperiode, Ausstattung und Zustand mit der von der Mieterin gemieteten
Wohnung vergleichbar seien und fiir die durchwegs ein hoherer Nettomietzins bezahlt werde. Die Mieterin
stellte die Vergleichbarkeit der Objekte in Abrede.

B.b. Mit Urteil vom 26. August 2019 erklirte das Mietgericht den monatlichen Nettomietzins von Fr. 1°060.—
als missbriauchlich und setzte diesen riickwirkend per Mietbeginn auf Fr. 855.— fest (zzgl. einer monatlichen
Akontozahlung von insgesamt Fr. 165.—-).

Eine dagegen gerichtete Berufung wies das Obergericht des Kantons Ziirich mit Urteil vom 2. Mirz 2020 ab.
Es erwog, aufgrund der Mietzinserhohung von knapp 44 %, die sich nicht durch die Entwicklung der Teuerung
oder der langen Dauer des Vormietverhéltnisses rechtfertigen lasse, werde die Missbrauchlichkeit des Mietzin-
ses vermutet. Es obliege somit der Vermieterin mittels mindestens fiinf Vergleichsobjekten im Sinne von Art.
11 Abs. 1 der Verordnung vom 9. Mai 1990 iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsraumen (VM-
WG; SR 221.213.11) zu beweisen, dass die von ihr verlangte Miete orts- und quartieriiblich sei. Nach Priifung
der von der Vermieterin genannten 23 Objekte auf deren Vergleichbarkeit mit dem Mietobjekt gelangte es zum
Schluss, dass lediglich vier Vergleichsobjekte verblieben. Dies reiche nicht aus, um den (strikten) Beweis zu
erbringen, dass die Miete orts- und quartieriiblich sei.

B.c. Eine dagegen gerichtete Beschwerde in Zivilsachen der Vermieterin hiess das Bundesgericht mit Urteil
4A 183/2020 vom 6. Mai 2021 (teilweise publ. in: BGE 147 III 431) gut. Es hob das Urteil des Obergerichts
auf und wies die Sache zu neuer Entscheidung an dieses zuriick.

Das Bundesgericht erwog, es handle sich bei der Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses um
eine tatsdchliche Vermutung, womit es ausreiche, wenn die Vermieterin begriindete Zweifel an deren Richtig-
keit wecke (BGE 147 III 431 E. 4.2; vgl. nunmehr auch BGE 148 III 209 E. 3.2.1 ff.). Es sei beispielsweise
denkbar, dass die Vermieterin Statistiken hinzuziehe, selbst wenn diese den Anforderungen geméiss Art. 11
Abs. 4 i.V.m. Abs. 1 VMWG nicht durchwegs geniigen sollten. Unter Umstinden moge es ausreichen, dass
die Vermieterin bloss 3 oder 4 Vergleichsobjekte auffiihre, sofern beispielsweise zusitzlich eine Statistik oder
andere Faktoren die Orts- und Quartieriiblichkeit indizierten (BGE 147 III 431 E. 4.3.1). Die Vorinstanz ha-
be die von der Vermieterin dargelegten Indizien (einschliesslich der Vergleichsobjekte) zu wiirdigen. Gelange
sie zum Schluss, die Vermieterin habe begriindete Zweifel an der Richtigkeit der Vermutung geweckt, entfalle
diese (BGE 147 III 431 E. 4.3.3). Dabei sei auch dem Umstand eines lange dauernden Vormietverhéltnisses
angemessen Rechnung zu tragen (BGE 147 111 431 E. 4.3.2).

B.d. Mit Urteil vom 4. August 2021 hob das Obergericht das Urteil des Mietgerichts vom 26. August 2019
auf und wies die Sache zu neuer Entscheidung an das Mietgericht zuriick.

B.e. Das Mietgericht erkldrte den vereinbarten Nettomietzins mit Urteil vom 1. September 2021 erneut fiir
missbriauchlich und setzte diesen riickwirkend per Mietbeginn auf Fr. 855.— fest (zzgl. einer monatlichen Akon-
tozahlung von insgesamt Fr. 165.—-).

Eine dagegen gerichtete Berufung der Vermieterin wies das Obergericht mit Urteil vom 17. Januar 2023 ab und
bestitigte das Urteil des Mietgerichts.

Es erwog, die Vermieterin vermoge die Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses nicht zu
erschiittern. Die erstinstanzliche Wiirdigung der Indizien halte einer Uberpriifung stand. Es bleibe damit im
Ergebnis bei der Vermutung der Missbrauchlichkeit des strittigen Anfangsmietzinses. Die per Verweis zum
Bestandteil des erstinstanzlichen Urteils erkldrten Erwédgungen zur gerichtlichen Festsetzung des zulédssigen
Anfangsmietzinses wiirden von der Vermieterin nicht erneut angefochten, womit es damit sein Bewenden habe.

C.
Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt die Beschwerdefiihrerin dem Bundesgericht, das Urteil des Oberge-
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richts sei aufzuheben und der Anfangsmietzins von netto Fr. 1’060.— pro Monat fiir die von der Beschwerdegeg-
nerin gemietete 2-Zimmerwohnung sei als nicht missbriauchlich zu erkldren. Eventualiter sei das angefochtene
Urteil aufzuheben und die Sache zur Ergéinzung des Verfahrens und neuer Entscheidung an die Vorinstanz oder
die Erstinstanz zuriickzuweisen. Die Beschwerdegegnerin beantragt, die Beschwerde abzuweisen und das Ur-
teil des Obergerichts zu bestitigen. Die Vorinstanz hat auf Vernehmlassung verzichtet. Die Beschwerdefiihrerin
hat unaufgefordert repliziert.

Erwédgungen:

1.

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es priift aber unter Be-
riicksichtigung der allgemeinen Begriindungsanforderungen (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG) grundsétzlich nur
die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen Méngel nicht geradezu offensichtlich sind. Es ist nicht
gehalten, wie eine erstinstanzliche Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn die-
se vor Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden (BGE 140 III 86 E. 2, 115 E. 2). Die Beschwerde ist
dabei hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht eingetreten. Unerlésslich ist im Hinblick auf
Art. 42 Abs. 2 BGG, dass die Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im
Einzelnen aufzeigt, worin eine Verletzung von Bundesrecht liegt. Die beschwerdefithrende Partei soll in der
Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im kantonalen Verfahren eingenommen hat, er-
neut bekriftigen, sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft erachteten Erwédgungen der Vorinstanz
ansetzen (vgl. BGE 134 11 244 E. 2.1). Die Begriindung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen,
und der blosse Verweis auf Ausfithrungen in anderen Rechtsschriften oder auf die Akten

reicht nicht aus (BGE 133 II 396 E. 3.2). Dieselben Begriindungsanforderungen gelten auch fiir die Beschwer-
deantwort (Urteil 4A 347/2009 vom 16. November 2009 E. 4.1 in fine, nicht publ. in: BGE 136 III 96).

2.

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat (Art. 105
Abs. 1 BGG). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen iiber den streitgegenstidndlichen Lebenssachverhalt als
auch jene iiber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen iiber den Prozess-
sachverhalt (BGE 140 III 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur
berichtigen oder ergiinzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von
Art. 95 BGG beruht (Art. 105 Abs. 2 BGG). ”Offensichtlich unrichtig” bedeutet dabei ”willkiirlich” (BGE 140
III 115 E. 2; 135 III 397 E. 1.5). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens
entscheidend sein konnen (Art. 97 Abs. 1 BGG).

Fiir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE
140 IIT 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz anfechten
will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfiillt sein sollen (BGE 140 III
16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt ergéinzen will, hat sie zudem mit prizisen Aktenhinwei-
sen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den
Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat (BGE 140 III 86 E. 2). Geniigt die Kritik diesen Anforderungen
nicht, konnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht
beriicksichtigt werden (BGE 140 I 16 E. 1.3.1).

3.

Nach einem Riickweisungsentscheid des Bundesgerichts sind sowohl dieses selbst als auch die kantonalen In-
stanzen an die rechtliche Beurteilung, mit der die Riickweisung begriindet wurde, gebunden. Wegen dieser
Bindung der Gerichte ist es ihnen wie auch den Parteien, abgesehen von allenfalls zulidssigen Noven, verwehrt,
der Beurteilung des Rechtsstreits einen anderen als den bisherigen Sachverhalt zu unterstellen oder die Sache
unter rechtlichen Gesichtspunkten zu priifen, die im Riickweisungsentscheid ausdriicklich abgelehnt oder tiber-
haupt nicht in Erwédgung gezogen worden waren (BGE 143 IV 214 E. 5.3.3; 135 III 334 E. 2 und 2.1).

4.
Umstritten ist, ob die Vorinstanz zu Recht mit der Erstinstanz davon ausgegangen ist, die Beschwerdefiihrerin
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habe keine Zweifel an der Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses im Sinne der bundesge-
richtlichen Rechtsprechung geweckt.

4.1.

4.1.1. Die Vorinstanz erwog, die statistischen Daten deuteten daraufhin, dass eine moderate Erhhung des
Anfangsmietzinses zuldssig gewesen wire, allerdings nicht so hoch wie der strittige Mietzins, sondern rund Fr.
200.— weniger. Insofern bestitige dieses Indiz die Vermutung der Missbrauchlichkeit. Die beigezogene Statis-
tik, d.h. die Mietpreisstrukturerhebung aus dem Jahr 2006 (act. 21/16, nachfolgend: Strukturerhebung 2006),
beriicksichtige nicht sdmtliche Vergleichskriterien nach Art. 11 VMWG, dafiir beruhe sie auf einer Vielzahl
von Wohnungen. Diese statistischen Daten stammten zwar aus dem Jahr 2006, es konne aber anndherungs-
weise eine Anpassung mittels des Mietpreisindexes der Stadt Ziirich erfolgen. Es sei daher nicht ersichtlich,
weshalb die statistischen Daten im Verhiltnis zu den Vergleichsobjekten lediglich eine untergeordnete Bedeu-
tung erhalten sollten. Betreffend die Vergleichsobjekte sei festzuhalten, dass lediglich zwei Objekte (Nr. 16
und Nr. 21) als mit dem Mietobjekt vergleichbar zu qualifizieren seien. Alle anderen Objekte wiirden zufolge
anderer Quartierzugehorigkeit und/oder nicht vergleichbarer Lage (Larmbelastung) - griindend nicht zuletzt auf
unsubstanziierten Parteiangaben - sowie ungleicher Bauperiode/Grosse

ausscheiden. Dies reiche nicht aus, um die Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses zu er-
schiittern.

4.1.2. Weiter erwog die Vorinstanz, selbst wenn man aufgrund der erstinstanzlich von Amtes wegen vorgenom-
menen Uberpriifung der Lirmbelastung zusitzlich zwei weitere Objekte zuliesse, verblieben vier Vergleichs-
objekte. Ausgehend von entsprechend angepassten Nettomietzinsen von Fr. 1’442 — (Objekt Nr. 1), Fr. 1’440.—
(Objekt Nr. 4), Fr. 1349.— (Objekt Nr. 16) sowie Fr. 1’366.— (Objekt Nr. 21) ergébe sich ein durchschnittli-
cher Mietzins von knapp Fr. 1’400.—. Dieser ldge rund Fr. 340.— iiber dem strittigen Anfangsmietzins von Fr.
1’060.—. Da es sich lediglich um vier Vergleichsobjekte handle, wire aber zur Erschiitterung der Vermutung der
Missbréduchlichkeit des Anfangsmietzinses weiter vorausgesetzt, dass auch andere Hinweise in dieselbe Rich-
tung deuteten. Dies sei nicht der Fall. Die Statistik indiziere die Missbrduchlichkeit. Das Indiz der langen Dauer
des Vormietverhiltnisses deute aufgrund des allgemeinen ansteigenden Mietzinsniveaus prima vista zwar dar-
auf hin, dass der Vormietzins bei Abschluss des Mietvertrags den Marktverhéltnissen nicht mehr entsprochen
habe und eine gewisse Erhohung zulédssig gewesen wire. Allerdings sei nicht das allgemeine Mietzinsniveau,
sondern die orts- und quartieriiblichen Vergleichsmieten fiir das

konkret umstrittene, seit mehr als zwei Jahrzehnten nicht mehr nennenswert sanierte Mietobjekt an ldrmexpo-
nierter Lage massgeblich, vermodge doch die Dauer des Vormietverhiltnisses losgeldst vom streitgegenstdndli-
chen Mietobjekt die Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses nicht zu erschiittern. Es wire
zudem offen, um welchen Betrag der Mietzins hitte angehoben werden koénnen. Insbesondere deute die lange
Dauer des Vormietverhiltnisses keineswegs klar daraufthin, dass die Erhohung - wie von der Beschwerdefiihre-
rin vorgenommen - zulédssig gewesen wire.

4.2. Die Beschwerdefiihrerin riigt, die Vorinstanz habe bei der Frage, ob es ihr gelungen sei, die Vermutung
der Missbriuchlichkeit des Anfangsmietzinses zu erschiittern, einen viel zu strengen Massstab angewandt. Es
gehe beim verfassungsmaissig verankerten Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen gemiss Art. 109 Abs. 1 BV
nicht darum, rappengenau einen Anfangsmietzins zu beurteilen. Vielmehr rechtfertige sich ein Einschreiten nur
dann, wenn es im konkreten Fall einen Missbrauch zu verhindern gelte. Die Vorinstanz habe diesen Grundsatz
bei der Wiirdigung der Indizien aus den Augen verloren und die Anforderungen an den Indizienbeweis massiv
iberdehnt.

4.3. Das Bundesgericht erwog im Riickweisungsentscheid, um begriindete Zweifel an der Richtigkeit der Ver-
mutung zu wecken, sei beispielsweise denkbar, dass die Vermieterin Statistiken hinzuziehe, selbst wenn diese
den Anforderungen gemiss Art. 11 Abs. 41.V.m. Abs. 1 VMWG nicht durchwegs geniigen sollten bzw. es sich
dabei nicht um amtliche Statistiken handle. Unter Umstéinden mdge es ausreichen, dass die Vermieterin bloss 3
oder 4 Vergleichsobjekte auffiihre, sofern beispielsweise zusétzlich eine Statistik, selbst wenn diese den Anfor-
derungen gemiss VMWG nicht durchwegs entspreche, oder andere Faktoren die Orts- und Quartieriiblichkeit
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indizierten. Auch sei an die Vergleichbarkeit der Objekte betreffend die relevanten Kriterien nicht der gleich
strenge Massstab wie beim eigentlichen Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit anzulegen. Gehe es doch
in diesem Schritt nur darum, begriindete Zweifel an der Richtigkeit der Vermutung der Missbriuchlichkeit zu
wecken (BGE 147 111 431 E. 4.3.1 Herv. beigefiigt).

4.4. Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, die Vorinstanz wiirdige die insgesamt 23 von ihr offerierten Ver-
gleichsobjekte im Ergebnis mit demselben und daher viel zu strengen Massstab wie beim strikten Nachweis der
Orts- und Quartieriiblichkeit. Sie verletze dadurch die klar gegenteiligen Vorgaben im Riickweisungsentscheid.

4.4.1. Die Vorinstanz fiihrt zwar in ihren theoretischen Erwégungen zutreffend aus, die Beschwerdefiihrerin
miisse bloss Zweifel an der Vermutung der Missbriauchlichkeit wecken. In diesem Sinne erwog sie, es sei kor-
rekt, dass die Anforderungen bei der Nennung von Vergleichsobjekten als blosse Indizien zur Erschiitterung
der Vermutung im Vergleich zum strikten Beweis der Orts- und Quartieriiblichkeit herabgesetzt seien. Die
Erstinstanz sei diesbeziiglich zumindest in ihren allgemeinen Ausfithrungen von einem zu strengen Massstab
ausgegangen. Anschliessend relativierte sie ihre zutreffende Erwagung allerdings sogleich wieder. Sie erwog,
eine andere Frage sei, ob die Erstinstanz den zu strengen Massstab bei den einzelnen Kriterien tatsdchlich an-
gewandt und von der Beschwerdefiihrerin vorgebrachte Vergleichsobjekte zu Unrecht ausgeschlossen habe.

In ihren Erwigungen zu den einzelnen Kriterien der Vergleichsobjekte schildert die Vorinstanz wie die Erstin-
stanz dann iiber weite Strecken erneut die Anforderungen an die Vergleichsobjekte im Rahmen der Fithrung des
strikten Beweises. Teilweise hilt sie explizit fest, dass sich an den Anforderungen nichts dndere, auch wenn es
in diesem Stadium nur darum gehe, Zweifel an der Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses
zu wecken. Thre konkreten fallbezogenen Erwédgungen, die teilweise mit Erwdgungen aus ihrem Urteil vor dem
Riickweisungsentscheid iibereinstimmen, vermitteln denn auch iiber weite Strecken den Eindruck, es ginge dar-
um, mit den Vergleichsobjekten den strikten Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit des Anfangsmietzinses
zu erbringen. Die Vorinstanz hatte aber einzig zu priifen, ob die Beschwerdefiihrerin begriindete Zweifel an der
Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses zu wecken vermochte.

4.4.2. Bezeichnend sind diesbeziiglich die vorinstanzlichen Erwédgungen zum Quartierbegriff. In den betref-
fenden Erwigungen hilt die Vorinstanz fest, es sei betreffend den Quartierperimeter kein Grund ersichtlich,
um von der administrativen und historischen Einteilung der Stadt Ziirich abzuriicken. Entgegen der insofern zu
grossziigigen Erstinstanz seien nicht nur die Vergleichsobjekte Nr. 5, 7, 15, 19, und 20 als nicht vergleichbar
auszuschliessen, sondern auch das im Quartier S. gelegene Objekt 6, auch wenn sich dieses direkt an
der Grenze zum Quartier T. befinde. Anschliessend warf sie die Frage auf, ob sich an der dargelegten
Definition des zu beriicksichtigenden Quartiers etwas dndere, wenn nicht der strikte Beweis zu erbringen sei,
sondern es einzig um die Erschiitterung der Vermutung mittels Indizien gehe. Sie verneinte dies und erwog,
wiirde man die Grenzen des Quartiers ausweiten wollen, frage sich, wo die neue Grenze zu ziehen wire. Da
es sich beim Quartier um eine historische und administrative Einheit handle, sei nicht ersichtlich, wie dies be-
werkstelligt werden konnte, ohne in Willkiir zu verfallen.

Damit trigt die Vorinstanz in Missachtung der Vorgaben des Riickweisungsentscheids des Bundesgerichts dem
Umstand nicht angemessen Rechnung, dass es vorliegend nur darum geht, Zweifel an der Vermutung der Miss-
briauchlichkeit des Anfangsmietzinses zu wecken. Es muss daher ausreichen, wenn Vergleichsobjekte, die of-
fensichtlich nicht mit dem Referenzobjekt vergleichbar sind, vom Vergleich ausgeschlossen werden konnen.
Vor diesem Hintergrund ist nicht ersichtlich, weshalb Vergleichsobjekte an der Grenze des Quartierperimeters -
namentlich das selbst von der Erstinstanz noch zum Vergleich zugelassene Objekt Nr. 6 - nicht in den Vergleich
einbezogen werden sollten.

4.4.3. Da es vorliegend einzig darum geht, Vergleichsobjekte auszuschliessen, die mit dem Referenzobjekt of-
fensichtlich nicht vergleichbar sind, ist betreffend das Kriterium der Lage auch fraglich, inwieweit Vergleichs-
objekte einzig bereits aufgrund unterschiedlicher Belastung durch Strassenlirm vom Vergleich ausgeschlos-
sen werden konnen. Die Beschwerdefiihrerin macht zu Recht geltend, die Lage werde nicht allein durch die
Larmexposition, sondern auch durch andere Kriterien, wie namentlich die Nihe der Wohnung zu 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und Naherholungsgebieten bestimmt. Die von der Vorinstanz
ins Feld gefiihrte bundesgerichtliche Rechtsprechung, dass erhebliche Unterschiede mit Bezug auf die Lirm-
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belastung unbesehen anderer Lageaspekte die Vergleichbarkeit der Lage entfallen liessen (BGE 139 III 13 E.
3.3.2; Urteile 4A 295/2010 vom 26. Juli 2010 E. 3.2.4; 4C.265/2000 vom 16. Januar 2001 E. 4b/dd), betrifft
jedenfalls den strikten Beweis und nicht die Erschiitterung der Vermutung der Missbriauchlichkeit. Es ist nicht
ersichtlich, weshalb vorliegend, wo es einzig darum geht, Zweifel an der Vermutung der Missbrauchlichkeit zu
wecken, betreffend das Lagekriterium keine Zu- und Abschlige vorgenommen und

mittels eines Gesamteindrucks wieder ausgeglichen werden diirfen. Erneut ist in Erinnerung zu rufen, dass an
die Vergleichbarkeit der Objekte betreffend die relevanten Kriterien nicht der gleich strenge Massstab wie beim
eigentlichen Nachweis der Orts- und Quartieriiblichkeit anzulegen ist.

Hinzu kommt, dass die Erstinstanz betreffend die Frage der Belastung durch Strassenlidrm - gestiitzt auf die Da-
ten des GIS-Browsers (Geografisches Informationssystem des Kantons Ziirich, abrufbar unter: <http://www.maps.zh.ch>
[besucht am 17. November 2023]) bzw. dessen Karte ”Strassenldrm” - selbst Abkldrungen zum Sachverhalt vor-
genommen hat. Die Vorinstanz hat dieses Vorgehen grundsétzlich als zuléssig erachtet. Wenn aber die Methode
mit dem GIS-Browser als zuldssig gilt, ist nicht recht nachvollziehbar, warum die Vorinstanz dann Vergleichs-
objekte dennoch - mangels hinreichend substanziierter Behauptungen betreffend die Lirmbelastung - vom Ver-
gleich ausschliessen will.

4.5. Die Beschwerdefiihrerin riigt, die lange Dauer des Vormietverhiltnisses sei von der Vorinstanz in Miss-
achtung des Riickweisungsentscheids nicht beriicksichtigt worden.

4.5.1. Die Vorinstanz erwog, es sei von einem wihrend der rund 20-jdhrigen Dauer des Vormietverhiltnis-
ses allgemein ansteigenden Mietzinsniveau auszugehen. Dass der Vormietzins entsprechend unter Anpassung
an die orts- und quartieriiblichen Verhiltnisse hitte erhoht werden konnen, sei damit durchaus moglich. Umge-
kehrt diirfe daraus aber auch nicht zwingend geschlossen werden, eine Erhohung - zumal eine massive, wie sie
hier vorgenommen worden sei - wire nicht missbrauchlich gewesen. Denn es sei letztlich nicht das allgemeine
Mietzinsniveau bzw. dessen Anstieg, sondern die orts- und quartieriiblichen Vergleichsmieten fiir das konkret
umstrittene, seit langerem nicht mehr nennenswert sanierte Mietobjekt an ldrmexponierter Lage massgeblich.
Auf welchen Betrag eine allfillige Erhohung hitte erfolgen kdnnen, stehe zudem nicht fest. Insofern lasse sich
mit der Dauer des Vormietverhéltnisses, losgelost von den konkreten Umstédnden des streitgegenstindlichen
Mietobjekts, die Vermutung der Missbriduchlichkeit weder bestitigen noch erschiittern.

4.5.2. Dem Umstand eines langen Vormietverhiltnisses ist bei der Beurteilung, ob die Vermieterin begriindete
Zweifel an der Vermutung der Missbriuchlichkeit geweckt hat, angemessen Rechnung zu tragen (BGE 147 III
431 E. 4.3.2; Herv. beigefiigt). Das Bundesgericht erwog diesbeziiglich im Riickweisungsentscheid, es konne
auch im Falle eines langen Vormietverhéltnisses nicht in jedem Fall gesagt werden, der Vormieter habe aufgrund
der langen Dauer des Vormietverhiltnisses von einer Pramie ("prime pour le bail de longue durée”) profitiert.
Dennoch sei jedenfalls im Falle eines (stark) steigenden Mietzinsniveaus im Quartier bzw. Ort wihrend der
Dauer des Vormietverhéltnisses wahrscheinlich, dass der Vormietzins den aktuellen quartier- und ortsiiblichen
Mietzinsen nicht mehr entspreche (zit. Urteil 4A 183/2020 E. 3.5.4, nicht publ. in BGE 147 111 431).

4.5.3. Die Vorinstanz iiberspannt die Anforderungen an das Indiz des langen Vormietverhiltnisses in Miss-
achtung der Vorgaben des Bundesgerichts im Riickweisungsentscheid. Sie hielt fest, es sei unbestritten, dass
der Mietzins wihrend der Dauer des Vormietverhéltnisses von rund 20 Jahren nie nach absoluter Methode neu
festgesetzt worden sei. Zuzustimmen sei der Beschwerdefiihrerin sodann dahingehend, dass allgemein, also
in Bezug auf die gesamte Stadt Ziirich, das Mietzinsniveau wihrend den 20 Jahren der Dauer des Vormiet-
verhéltnisses angestiegen sei. Dies zeige sich am Mietpreisindex, der in diesem Zeitraum von 101.0 (Februar
1997) auf 122.5 Punkte (April 2017) angestiegen sei. Genauere quartierspezifische Parameter oder Angaben
zur Entwicklung des Mietpreisniveaus existierten nicht. Damit konne nicht mit Sicherheit beurteilt werden,
wie sich das Mietzinsniveau im Quartier T. entwickelt habe. In dieser Situation sei es angebracht,
mangels besserer Alternativen den Mietpreisindex heranzuziehen, da dieser wenigstens anniherungsweise eine
Abschitzung erlaube.

Die Vorinstanz macht selbst zutreffend geltend, es sei wihrend dem rund 20-jéhrigen Vormietverhéltnis von ei-
nem allgemein ansteigenden Mietzinsniveau auszugehen. Dass der Vormietzins entsprechend unter Anpassung
an die orts- und quartieriiblichen Verhiltnisse hitte erhoht werden konnen, sei durchaus mdoglich. Allerdings
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fiihrt sie dann aus ”’[...]daraus [darf]aber auch nicht zwingend geschlossen werden, eine Erhhung - zumal eine
massive, wie sie hier vorgenommen wurde - wire nicht missbrauchlich gewesen” (Herv. beigefiigt). Damit geht
sie erneut von zu hohen Anforderungen an die von der Beschwerdefiihrerin vorgebrachten Indizien aus. Die
Beschwerdefiihrerin musste in diesem Stadium gerade nicht darlegen, dass die Erhohung nicht missbrauchlich
gewesen wire. Erst recht kann das Indiz des langjdhrigen Vormietverhiltnisses nicht mit der Begriindung un-
beriicksichtigt gelassen werden, es stehe nicht fest, auf welchen Betrag eine allfillige Erhohung hétte erfolgen
konnen.

Entscheidend ist einzig, ob ein Indiz Zweifel an der Vermutung der Missbriuchlichkeit des Anfangsmietzinses
zu wecken vermag. Die Vorinstanz tiberspannt die Anforderungen, wenn sie davon ausgeht, es sei auf die orts-
und quartieriiblichen Vergleichsmieten fiir das konkret umstrittene, seit lingerem nicht mehr nennenswert sa-
nierte Mietobjekt an larmexponierter Lage abzustellen. Es ist zusammenfassend nicht ersichtlich, weshalb das
lange Vormietverhiltnis von 20 Jahren vor dem Hintergrund des von der Vorinstanz festgestellten allgemein
steigenden Mietzinsniveaus keine Zweifel an der Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses
begriinden soll, zumal sie selber erwog, bei der erstinstanzlichen Erwigung, dass die allgemein ansteigenden
Mietzinse wohl primir auf erhdhten Mietzinsen nach Sanierungen beruhen wiirden, handle es sich letztlich um
eine reine Mutmassung.

5.

Mit Blick auf die lange Verfahrensdauer rechtfertigt es sich vorliegend, von einer erneuten Riickweisung an
die Vorinstanz zur Wiirdigung der von der Beschwerdefiihrerin vorgebrachten Indizien - namentlich der Ver-
gleichsobjekte - im Lichte der obigen Erwédgungen abzusehen (vgl. Urteil 4A 247/2015 vom 6. Oktober 2015
E. 4). Wie nachfolgend dargelegt, kann bereits aufgrund der vorhandenen vorinstanzlichen Feststellungen zu
den Indizien davon ausgegangen werden, dass die Beschwerdefiihrerin die Vermutung der Missbriduchlichkeit
des Anfangsmietzinses zu erschiittern vermochte.

5.1. Die Vorinstanz hat betreffend die von ihr gepriiften Kriterien trotz (stellenweise) zu strengen Anforderun-
gen immerhin mindestens zwei (bzw. gar vier) von der Beschwerdefiihrerin offerierten Vergleichsobjekte als
mit dem Referenzobjekt vergleichbar erachtet. Aus diesen zwei (bzw. vier) Vergleichsobjekten ergibt sich ein
durchschnittlicher Mietzins von Fr. 1°357.— (bzw. knapp Fr. 1’400.—). Dieser durchschnittliche Mietzins liegt
deutlich iiber dem strittigen Anfangsmietzins von Fr. 1°060.—. Offengelassen hat die Vorinstanz zwar, ob die
Vergleichsobjekte betreffend Zustand und Ausstattung mit dem Referenzobjekt als vergleichbar zu qualifizieren
sind. Sie hielt aber immerhin fest, es spreche einiges dafiir, die Vorbringen der Beschwerdefiihrerin zu Zustand
und Ausstattung der Vergleichsobjekte (entgegen der Erstinstanz) als geniigend substanziiert zu qualifizieren.
Die anwaltlich vertretene Beschwerdegegnerin geht in ihrer Beschwerdeantwort nicht darauf ein, weshalb die
von der Vorinstanz betreffend die von ihr gepriiften Kriterien mit dem Referenzobjekt als vergleichbar bewer-
tete Vergleichsobjekte betreffend Zustand und Ausstattung offensichtlich nicht vergleichbar sein sollen.
Zusammenfassend sind die von der Vorinstanz mit dem Referenzobjekt als vergleichbar erachteten Vergleichs-
objekte als Indiz fiir begriindete Zweifel an der Vermutung der Missbriuchlichkeit des Anfangsmietzinses zu
werten.

5.2. Auch das unbestrittenermassen lange Vormietverhiltnis von 20 Jahren spricht entgegen der Vorinstanz
fiir begriindete Zweifel an der Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses (vgl. dazu hievor E.
4.5.3).

5.3. Die Vorinstanz betont, die statistischen Daten - gemeint die Strukturerhebung 2006 “aktualisiert” durch
den Mietpreisindex - wiirden die Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses indizieren. Entsprechend bleibt
zu priifen, ob aufgrund der von der Vorinstanz beriicksichtigten statistischen Daten entgegen der Indizien der
Vergleichsobjekte und des langen Vormietverhéltnisses nicht von begriindeten Zweifeln an der Vermutung der
Missbréduchlichkeit des Anfangsmietzinses auszugehen ist.

5.3.1. Die Vorinstanz erwog, die Erstinstanz habe bei der Wiirdigung des statistischen Datenmaterials auf die
mittels des Mietpreisindexes an die Verhéltnisse im April 2017 angepassten Zahlen aus der Strukturerhebung
2006 abstellen diirfen. Dabei sei die Erstinstanz zu Recht von den genauesten verfiigbaren Daten ausgegangen,
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dem Quadratmeterpreis fiir privat vermietete 2-Zimmerwohnungen im Unterquartier X. . Weitere Zah-
len der Strukturerhebung 2006 seien ausser Acht zu lassen, da sie weniger exakt und damit nicht aussagekriftig
seien. Da die konkrete Mietzinsberechnung in Bezug auf das umstrittene Mietobjekt unter Einschluss der zeit-
lichen Anpassung von der Beschwerdefiihrerin im Detail nicht bestritten werde, sei mit der Erstinstanz gestiitzt
auf die Statistik von einer um die Betriebskosten korrigierte Nettomiete von Fr. 855.— pro Monat auszugehen.
Das seien rund Fr. 200.— weniger als der umstrittene Anfangsmietzins, was ein Indiz fiir die Missbriauchlichkeit
des Anfangsmietzinses darstelle, wobei nicht zu vergessen sei, dass die der Strukturerhebung 2006 und damit
diesem Indiz innewohnenden Schwichen im Rahmen der Gesamtwiirdigung aller vorliegenden Indizien zu be-
riicksichtigen seien.

5.3.2. Die Erstinstanz hat die Zahlen aus der (von Amtes wegen erhobenen) Strukturerhebung 2006 gestiitzt
auf den stddtischen Mietpreisindex angepasst. Sie erwog, es sei die bestmogliche Art, einen plausiblen An-
haltspunkt fiir das Zinsniveau im Friihling 2017 zu erhalten. Ein solches Vorgehen ist grundsitzlich - jedenfalls
unter der Voraussetzung, dass keine aktualisierten statistischen Daten vorliegen - nicht zu beanstanden.

Im Gegensatz zu den Vergleichsobjekten hat die Vorinstanz mit der Erstinstanz betreffend die statistischen Da-
ten der Strukturerhebung 2006 einzig auf das Unterquartier X. und nicht auf das gesamte Quartier
T. abgestellt. Sie begriindet dies damit, dass die Quadratmeterpreise fiir Wohnflichen in den drei
Unterquartieren Y. , L. und X. des Quartiers T. erhebliche Unterschiede
aufweisen wiirden. Dies mag zutreffen, es stellt sich aber trotzdem die Frage, ob - wie die Beschwerdefiihrerin
geltend macht - eine weniger restriktive Vorgehensweise (Beachtung des ganzen Quartiers T. wie bei
den Vergleichsobjekten) nicht sachgerechter gewesen wire, da es einzig um die Erschiitterung der Vermutung
der Missbrauchlichkeit geht. Darauf muss aber - wie nachfolgend dargelegt - nicht weiter eingegangen werden.
Die Vorinstanz hitte bei ihrem Vorgehen jedenfalls zwingend beriicksichtigen miissen, dass die so angepass-
ten statistischen Daten bloss eine Anndherung an die Mietzinse im Friihling 2017 ergeben konnen. Es lasst
sich daraus nur eine Tendenz des Mietzinsniveaus - vorliegend ein steigendes Mietzinsniveau im Unterquartier
X. -ableiten. Dies verkennt die Vorinstanz, wenn sie festhilt, gestiitzt auf die entsprechend angepasste
Strukturerhebung 2006 sei von einer um die Betriebskosten korrigierten Nettomiete fiir das Referenzobjekt von
Fr. 855.— pro Monat auszugehen. Damit trégt sie den der Strukturerhebung 2006 innewohnenden Schwichen
gerade nicht angemessen Rechnung. Sie orientiert sich vielmehr am Betrag, den sie im ersten Verfahren, das
zum bundesgerichtlichen Riickweisungsentscheid fiihrte, gestiitzt auf die Strukturerhebung 2006 als Anfangs-
mietzins richterlich festgesetzt hatte. Im vorliegenden Verfahrensstadium geht es aber gerade nicht um die
richterliche Festsetzung des Anfangsmietzinses, sondern einzig um die Frage, ob die Beschwerdefiihrerin be-
griindete Zweifel an der Vermutung der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses geweckt hat. Wenn sich aus
den verwendeten statistischen Daten ein steigendes Mietzinsniveau im

Unterquartier X. ergibt, spricht dies als Indiz grundsitzlich gerade fiir begriindete Zweifel an der Ver-
mutung der Missbriuchlichkeit des Anfangsmietzinses. Die Vorinstanz iiberspannt die Anforderungen, wenn
sie von der Beschwerdefiihrerin verlangt, sie hitte den Betrag nachweisen miissen, um den der Mietzins hitte
erhoht werden diirfen. Ebenso wenig kann das Indiz der statistischen Daten mit der Begriindung beiseitegescho-
ben werden, es spreche nicht genau fiir einen Betrag in der Hohe des vorliegend strittigen Anfangsmietzinses.
Zusammenfassend ist der Vorinstanz nicht zu folgen, wenn sie argumentiert, die statistischen Daten wiirden die
Vermutung der Missbriuchlichkeit des Anfangsmietzinses indizieren, weil der Betrag des Anfangsmietzinses
iiber dem Betrag von Fr. 855.— liege.

5.4. Zusammenfassend hat die Beschwerdefiihrerin begriindete Zweifel an der aus der Erhéhung um 44 %
resultierenden Vermutung der Missbriauchlichkeit des Anfangsmietzinses geweckt, womit diese entfillt. Die
Beschwerdegegnerin kann somit aus der Erhohung des Anfangsmietzinses um knapp 44 % nichts fiir sich ab-
leiten. Entsprechend obliegt es ihr, im Sinne eines strikten Beweises (vgl. dazu hiernach E. 6) den Nachweis
zu erbringen, dass der strittige Anfangsmietzins nicht den quartieriiblichen Mietzinsen entspricht, und damit
missbrauchlich ist (BGE 147 111 431 E. 4.3.3).

6.
Damit bleibt zu priifen, ob die Beschwerdegegnerin den strikten Beweis erbracht hat, dass der strittige Anfangs-
mietzins missbrauchlich ist.
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6.1.

6.1.1. Um die orts- und quartieriiblichen Mietzinse zu bestimmen, ist geméss Art. 11 VMWG auf die Mietzinse
fiir Wohnrdume abzustellen, die nach Lage, Grosse, Ausstattung, Zustand und Bauperiode mit der Mietsache
vergleichbar sind (Abs. 1). Ausser Betracht fallen Mietzinse, die auf einer Marktbeherrschung durch einen Ver-
mieter oder eine Vermietergruppe beruhen (Abs. 3). Amtliche Statistiken sind zu beriicksichtigen (Abs. 4).

6.1.2. Fiir einen Nachweis der Quartieriiblichkeit durch Statistiken (Art. 11 Abs. 4 VMWG) miissen diese
den Anforderungen von Art. 11 Abs. 1 VMWG entsprechen. Der Gebrauch einer amtlichen Statistik kommt
demnach grundsitzlich nur in Frage, wenn diese Lage, Grosse, Ausstattung, Zustand und Bauperiode der er-
fassten Objekte gebiihrend beriicksichtigt (BGE 147 III 14 E. 4.1.2.2; 114 I1 361 E. 3; zit. Urteil 4A 183/2020
E. 3.1.2, nicht publ. in: BGE 147 111 431).

6.2.

6.2.1. Gemiss dem Riickweisungsentscheid machten die Parteien {ibereinstimmend geltend, dass fiir die Stadt
Ziirich keine amtlichen Statistiken geméss Art. 11 Abs. 4 VMWG existierten, die den Anforderungen von Art.
11 Abs. 1 VMWG geniigten. Damit verbleibe die Methode mit den fiinf Vergleichswohnungen, was auch zwi-
schen den Parteien unbestritten sei (zit. Urteil 4A 183/2020 E. 3.1.3, nicht publ. in: BGE 147 11T 431).

6.2.2. Die Beschwerdegegnerin kann fiir den Fall, dass den Argumenten der Beschwerdefiihrerin gefolgt wird,
Riigen als Eventualbegriindung gegen den angefochtenen Entscheid vorbringen (BGE 140 III 456 E. 2.2.2; 136
III 502 E. 6.2). In diesem Sinne hitte die Beschwerdegegnerin in ihrer Beschwerdeantwort darlegen konnen,
dass sie im vorinstanzlichen Verfahren prozesskonform 5 Vergleichsobjekte offeriert hat, die den Anforderun-
gen von Art. 11 Abs. 1 VMWG entsprechen. In ihrer Beschwerdeantwort dussert sie sich dazu allerdings nicht.
Ebenso wenig macht sie geltend, es existierten fiir die Stadt Ziirich (neu) Statistiken geméss Art. 11 Abs. 4
VMWG, die den Anforderungen von Art. 11 Abs. 1 VMWG geniigten. Dass sie dies getan hitte, ergibt sich
auch nicht aus dem vorinstanzlichen Entscheid. Im Gegenteil, die Beschwerdegegnerin hat sich betreffend den
von ihr zu erbringenden Nachweis der Missbrauchlichkeit des Anfangsmietzinses im Wesentlichen auf die Ver-
mutung der Missbriuchlichkeit (bzw. [im ersten Verfahren]auf eine vom Bundesgericht im Riickweisungsent-
scheid verworfene Beweislastumkehr) abgestiitzt. Vor diesem Hintergrund kann eine Riickweisung zur Priifung
der Frage unterbleiben, ob die Beschwerdegegnerin die orts- und quartieriiblichen

Mietzinse bzw. die Missbriauchlichkeit des Anfangsmietzinses (im Sinne eines strikten Beweises) nachzuwei-
sen vermochte.

7.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde gutzuheissen. Das vorinstanzliche Urteil ist aufzuheben und der An-
fangsmietzins von netto Fr. 1’060.— pro Monat fiir die von der Beschwerdegegnerin gemietete 2-Zimmerwohnung
(4. OG) in der Liegenschaft U. strasse in Ziirich ist als nicht missbriuchlich zu erkldren. Bei diesem
Ergebnis wird die Beschwerdegegnerin kosten- und entschidigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs.
1 und 2 BGG). Die Vorinstanz wird die Kosten- und Entschidigungsfolgen des kantonalen Verfahrens neu zu
regeln haben (Art. 67 und Art. 68 Abs. 5 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird gutgeheissen, das Urteil des Obergerichts des Kantons Ziirich vom 17. Januar 2023 wird
aufgehoben und der Anfangsmietzins von netto Fr. 1’060.— pro Monat fiir die von der Beschwerdegegnerin
gemietete 2-Zimmerwohnung (4. OG) in der Liegenschaft U. strasse in Ziirich wird als nicht miss-
briuchlich erklért.
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Die Gerichtskosten von Fr. 2’000.— werden der Beschwerdegegnerin auferlegt.

3.
Die Bes chwerdegegnerin hat die Beschwerdefiihrerin fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 2°500.— zu
entschidigen.

4.
Die Sache wird zu neuer Entscheidung iiber die Kosten- und Entschidigungsfolgen des kantonalen Verfahrens
an das Obergericht des Kantons Ziirich zuriickgewiesen.

5.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Ziirich, II. Zivilkammer, schriftlich mitge-
teilt.

Lausanne, 29. November 2023

Im Namen der L. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prisidentin: Jametti

Der Gerichtsschreiber: Gross



