Tribunal fédéral — 4A_105/2024 Divers ; sous-location ;
Ire Cour de droit civil dispositions générales

Arrét du 19 aolt 2024
Modification unilatérale du

contrat de bail au
détriment du locataire ;
abus de droit

Art. 269d al. 2 et 3 CO;
270b CO; 2 CC

Selon I'art. 269d al. 2 CO en lien avec I'al. 3, les modifications du contrat au détriment du locataire,
faites unilatéralement par le bailleur sont nulles lorsqu’elles ne sont pas notifiées au moyen de
la formule officielle, lorsque les motifs ne sont pas indiqués ou lorsqu’elles sont assorties d’une
résiliation ou d’'une menace de résiliation (consid. 3.1.1).

Si les conditions de I’art. 269d al. 2 CO sont respectées, le locataire a tout de méme la possibilité
de contester les modifications unilatérales a son détriment lorsque celles-ci sont abusives
(art. 270b CO). Le caractere abusif s’examine au regard de I’art. 2 CC (consid. 3.1.2) et en fonction
des circonstances concretes du cas (consid. 3.3.2).

Le droit de sous-louer du locataire est limité par I'interdiction de I'abus de droit : ainsi, la sous-
location n’est admissible que si le locataire a I'intention de réintégrer la chose louée dans un avenir
prévisible (par exemple en cas de séjour a I'étranger). En I'espece, le Tribunal fédéral juge
admissible I'introduction d’une clause autorisant la sous-location partielle de manieére illimitée
et limitant la sous-location de I'ensemble du logement a une durée d’un an (consid. 3.3.1).

Le Tribunal fédéral considére en outre qu’introduire une clause obligeant le locataire a informer
le bailleur de sa situation économique et de I'évolution de ses revenus est admissible, car en
I'occurrence, cette information est liée au fait que les loyers proposés par la bailleresse sont
inférieurs aux prix du marché. Du point de vue de la protection des données personnelles, méme
si le locataire s’oppose a un tel traitement de données personnelles, celui-ci est justifié par I'intérét
prépondérant de la bailleresse : en effet, il est en relation directe avec la conclusion ou I'exécution
d’un contrat (art. 30 al. 2 let. a LPD) (consid. 3.3.4).
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Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich, Il. Zivilkkammer, vom 11. Januar



2024 (NG230012-0/U).

Sachverhalt:
A.

A.a. Die Stadt A. (Beschwerdefiihrerin) schloss am 6. November 1998 mit B. (Beschwerdegegner)
einen Mietvertrag iiber eine 3,5-Zimmerwohnung an der U.strasse in A. ab.

Mit Formular vom 21. August 2020 teilte die Beschwerdefiihrerin dem Mieter mit, dass ab dem 1.
Januar 2024 "Zusatzpflichten auf Basis VGV [gemeint der Verordnung liber die Grundsatze der
Vermietung von stadtischen Wohnungen vom 10. Januar 2018; {AS 846.100}]" gelten wiirden. Die
Verordnung sehe Bestimmungen zu Wohnsitz, Wohnungsbelegung, wirtschaftlichen Verhaltnissen,
Einkommensentwicklung, persdnlichem Gebrauch, Untervermietung sowie Informations- und
Auskunftspflichten bzw. Auskunftsermachtigungen vor. Diese Bestimmungen wiirden allenfalls im
bestehenden Mietvertrag enthaltene Bestimmungen ersetzen oder erganzen.

A.b. Nach erfolglosem Schlichtungsverfahren erhob der Beschwerdegegner am 12. August 2021 beim
Mietgericht Ziirich Klage und beantragte, die mit Formular vom 21. August 2020 mitgeteilte
Mietvertragsdnderung sei fiir ungiiltig resp. missbrauchlich zu erkldren und aufzuheben.

Das Mietgericht hiess die Klage am 19. Juli 2023 gut und erklarte die Vertragsidnderungsanzeige vom
21. August 2020 fiir missbrauchlich, soweit sie sich nicht als nichtig erweise und Uber eine blosse
Absichtserklarung hinausgehe und soweit sich der Mieter mit der Anpassung nicht einverstanden
erklart habe.

Das Obergericht des Kantons Ziirich wies die dagegen erhobene Berufung der Beschwerdefiihrerin
am 11. Januar 2024 ab.

B.

Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt die Beschwerdefiihrerin, das angefochtene Urteil sei
aufzuheben, die Klage sei abzuweisen und es sei festzustellen, dass die einseitige Vertragsanderung
vom 21. August 2020 giiltig sei. Eventualiter sei die Sache zur Erganzung des Verfahrens und neuem
Entscheid an das Obergericht zuriickzuweisen.

Der Beschwerdegegner hat die Abweisung der Beschwerde beantragt. Die Beschwerdefiihrerin hat
hierzu Stellung genommen. Das Obergericht hat auf eine Vernehmlassung verzichtet.

Erwagungen:

1.

Die Beschwerde betrifft eine Zivilsache (Art. 72 BGG) und richtet sich gegen den Endentscheid (Art. 90
BGG) eines oberen kantonalen Gerichts, das als Rechtsmittelinstanz entschieden hat (Art. 75 BGG). Die
Beschwerdefiihrerin ist mit ihren Antrdgen unterlegen (Art. 76 BGG), der Streitwert ist nach den
unbestrittenen und nachvollziehbaren Angaben der Vorinstanz erreicht (Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG) und
die Beschwerdefrist (Art. 100 Abs. 1 BGG) ist eingehalten. Auf die Beschwerde ist - unter Vorbehalt der
genigenden Begriindung (Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG) - einzutreten.

Dies gilt aber nicht, soweit die Beschwerdefiihrerin beantragt, es sei festzustellen, dass die einseitige
Vertragsanderung vom 21. August 2020 giiltig sei. Die Beschwerdefiihrerin begriindet im Rahmen der
Eintretensvoraussetzungen nicht, dass sie (iber die Klageabweisung hinaus ein gesondertes
Feststellungsinteresse hatte (BGE 135 Il 378 E. 2.2;119 11 368 E. 2a; Urteil 4A_255/2021 vom 22. Mérz
2022 E. 1.2.1). Die Rechtmadssigkeit der Klauseln beziiglich Wohnsitzpflicht/ Wohnungsbelegung und
personlichem Gebrauch der Sache durch die Mietenden ist zudem gemass Feststellungen der



Vorinstanz seitens des Beschwerdegegners anerkannt.
2.

2.1. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Mit Blick auf die
allgemeinen Begrindungsanforderungen (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG) behandelt es aber grundsatzlich
nur die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu offensichtlich sind. Es
ist jedenfalls nicht gehalten, wie ein erstinstanzliches Gericht alle sich stellenden rechtlichen Fragen
zu untersuchen, wenn diese vor Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden (BGE 140 111 86 E. 2 mit
Hinweisen).

2.2. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen Uber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene liber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140 111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Das Bundesgericht
kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder ergianzen, 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 143 IV 241 E. 2.3.1). Uberdies
muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kénnen (Art. 97
Abs. 1 BGG).

Flr eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip nach Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE
140 1l 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfillt sein
sollen. Wenn sie den Sachverhalt erganzen will, hat sie zudem mit pradzisen Aktenhinweisen
darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei
den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat (BGE 140 IIl 86 E. 2). Genlgt die Kritik diesen
Anforderungen nicht, konnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen
Entscheid abweicht, nicht berticksichtigt werden (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen).

3.

Streitig und zu priifen ist, ob die mit Formular vom 21. August 2020 mitgeteilte einseitige
Mietvertragsanderung betreffend wirtschaftliche Verhaltnisse und Auskunftspflicht giiltig ist (oben
E. 1). Die Beschwerdefiihrerin riigt eine Verletzung von Art. 269d Abs. 3 OR sowie der
Datenschutzgesetzgebung.

3.1.

3.1.1. Gemass Art. 269d Abs. 2 OR sind Mietzinserhohungen nichtig, wenn der Vermieter sie nicht
mit dem vorgeschriebenen Formular mitteilt, sie nicht begriindet oder mit der Mitteilung die
Kiindigung androht oder ausspricht. Dies gilt nach Art. 269d Abs. 3 OR auch, wenn der Vermieter
beabsichtigt, "sonstwie den Mietvertrag einseitig zu Lasten des Mieters zu andern, namentlich seine
bisherigen Leistungen zu vermindern oder neue Nebenkosten einzufiihren". Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichts werden von Art. 269d Abs. 3 OR grundsatzlich samtliche
Anderungen des Mietvertrages erfasst, die eine einseitige Verschlechterung der Situation des
Mieters nach sich ziehen (BGE 125 1l 62 E. 2b; Urteil 4A_74/2021 vom 30. April 2021 E. 2.2.1). Der
Geltungsbereich von Art. 269d OR ist nicht von vornherein auf vertragliche Anderungen beschrinkt,
welche das bisherige Gleichgewicht der Leistungen zu Lasten des Mieters verandern. Ob sich die
Anderung zu Lasten des Mieters auswirkt, ist vielmehr Ergebnis der Beurteilung im
Anfechtungsverfahren und gehort zur materiellen Missbrauchsprifung (BGE 125 1l 231 E. 3b).

3.1.2. Geniigt der Vermieter den Begriindungsanforderungen von Art. 269d OR - ist mithin die
Mietzinserhohung oder die anderweitige einseitige, zu Lasten des Mieters ausfallende,



Mietvertragsdanderung nicht nichtig -, steht dem Mieter trotzdem die Mdéglichkeit offen, gegen diese
vorzugehen, sofern sie missbrauchlich im Sinne von Art. 269 f. OR sind (Art. 270b OR).

Weder Art. 269d Abs. 3 OR noch Art. 270b Abs. 2 OR enthalten einen Massstab fir die
Missbrauchlichkeit einseitiger Vertragsanderungen. Dennoch unterliegen auch sie der gerichtlichen
Missbrauchspriifung. Diese hat mangels direkter Regelung im Mietrecht dem allgemeinen
Missbrauchsverbot gemass Art. 2 ZGB zu folgen (Peter Higi, Zircher Kommentar, 4. Aufl. 1998, N. 175
zu Art. 269d OR sowie N. 22-25 zu Art. 270b OR (Urteil 4A_74/2021 vom 30. April 2021 E. 2.3.1).

Nach Art. 2 Abs. 1 ZGB hat jedermann in der Auslibung seiner Rechte und in der Erflllung seiner
Pflichten nach Treu und Glauben zu handeln. Ob Rechtsmissbrauch vorliegt, ist einzelfallweise in
Wiirdigung der gesamten Umstdnde zu bestimmen (BGE 140 11l 583 E. 3.2.4; 138 Il 401 E. 2.2), wobei
Rechtsmissbrauch restriktiv anzunehmen ist (BGE 143 111 666 E. 4.2; 139 lll 24 E. 3.3). Ein typischer Fall
von Rechtsmissbrauch ist die Rechtsausiibung, die ohne schiitzenswertes Interesse erfolgt oder zu
einem krassen Missverhaltnis berechtigter Interessen filhren wiirde (BGE 138 Il 401 E. 2.2; 137 Ill
625 E. 4.3; je mit Hinweis). Die Geltendmachung eines Rechts ist ferner missbrauchlich, wenn sie im
Widerspruch zu einem friiheren Verhalten steht und dadurch erweckte berechtigte Erwartungen
enttduscht (BGE 143 Ill 666 E. 4.2; 140 lll 481 E. 2.3.2). Widersprichliches Verhalten und damit
Rechtsmissbrauch kann sodann auch ohne Enttduschung berechtigter Erwartungen in einer
gegenwartigen, in sich vollig unvereinbaren und darum widerspriichlichen Verhaltensweise gesehen
werden (BGE 143 111 55 E. 3.4; 138 111 401 E. 2.2).

In der Lehre ist umstritten, ob fiir die inhaltliche Zulassigkeit einer einseitigen Vertragsanderung an
die Zumutbarkeit der Anderung anzukniipfen ist und daher auch bei Vorliegen sachlicher Griinde nur
untergeordnete Leistungsschmalerungen moglich sein sollen oder ob Missbrauch ausgeschlossen ist,
wenn objektiv betrachtet "risonable Griinde" fiir die Anderung vorliegen (vgl. Urteil 4A_74/2021
vom 30. April 2021 E. 2.3.1; ROGER WEBER, in: Basler Kommentar, Obligationenrecht I, 7. Aufl. 2020,
N. 11 zu Art. 269d OR; Peter Higi, a.a.0., N. 175 zu Art. 269d OR).

3.2.
3.2.1. In der vorliegenden Streitigkeit geht es um folgende Mietvertragsanderungen:

"Wohnsitz, Wohnungsbelegung

[...]

Personlicher Gebrauch, Untervermietung

[...]

Wirtschaftliche Verhaltnisse, Einkommensentwicklung

Der Mietzins und die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Mietpartei miissen in einem angemessenen
Verhaltnis zueinander stehen. Massgebend sind der Bruttomietzins und das steuerrechtlich
massgebende Einkommen des gesamten Haushalts. Ein Zehntel des steuerbaren Haushaltsvermogens,
das 200'000 Franken (ibersteigt, wird dem massgebenden Einkommen zugerechnet.

Das angemessene Verhéltnis gilt im laufenden Mietverhéltnis als verletzt, wenn das massgebende
Einkommen gemdss Absatz 1 Uber 70'000 Franken liegt und gleichzeitig das Sechsfache des
Bruttomietzinses lbersteigt. Bei Verletzung des angemessenen Verhaltnisses kann die Vermieterin von
der Mietpartei einen Wohnungswechsel verlangen.

Wird ein Wohnungswechsel verlangt, macht die Vermieterin nach Moglichkeit zwei zumutbare
Ersatzangebote. Lehnt die Mietpartei diese ab oder kann die Vermieterin keine Ersatzangebote
unterbreiten, die den Vorgaben der VGV entsprechen, ist die Vermieterin berechtigt, den Mietvertrag
zu kiindigen. Bei einem massgebenden Haushaltseinkommen Uber 230'000 Franken kann das
Mietverhaltnis von der Vermieterin ohne Ersatzangebot gekiindigt werden.

Die Mietpartei ist sich bewusst und anerkennt, dass sich die vorgenannten Verhéltniszahlen, Anteile
und Frankenwerte im Zuge einer allfdlligen Anpassung der VGV dndern kénnen und ab Inkraftsetzung
der Anderungen auch fiir diesen Mietvertrag Giiltigkeit haben. Die Mietpartei wird (iber solche
Anderungen gegebenenfalls schriftlich informiert.



Informations- und Auskunftspflicht / Auskunftsbevollmachtigung

Die Mietpartei ist verpflichtet, der Vermieterin die zur Kontrolle der Vermietungsbedingungen gemass
diesem Mietvertrag sowie die zum Vollzug der VGV notwendigen Auskiinfte zu erteilen und auf
Verlangen entsprechende Nachweise vorzulegen. Bei Verletzung dieser Pflichten oder bei Tauschung
ist die Vermieterin berechtigt, das Mietverhaltnis zu kiindigen.

Die Mietpartei ermdchtigt die Vermieterin lberdies zu diesem Zweck beim Personenmeldeamt, beim
Steueramt und bei anderen zustandigen Stellen, welche fiir die Mietvertragsumsetzung erforderliche
Daten bearbeiten, die erforderlichen Auskiinfte und Daten, insbesondere Uber den Zivilstand, die
Personenzahl, den Wohnsitz sowie die Einkommens- und Vermogensverhaltnisse, einzuholen. Der
Mietvertrag mit seinen nachtriglichen Anderungen gilt als Ausweis (ber die vorerwdhnten
Ermachtigungen.”

3.2.2. Bereits vorinstanzlich seitens des Beschwerdegegners anerkannt war die Rechtmassigkeit der
Vertragsanderung hinsichtlich der mit einem Kiindigungsrecht der Beschwerdefiihrerin im
Widerhandlungsfall verbundenen Wohnsitzpflicht des Mieters wahrend der Vertragsdauer, der
Vorgaben zur Wohnungsbelegung sowie der Verpflichtung des Mieters, das Mietobjekt selbst zu
bewohnen. Darauf ging die Vorinstanz nicht ein. Die Beschwerdefiihrerin habe keinen Anspruch auf
die positive Feststellung der Gesetzeskonformitat dieser Klauseln. Die Erstinstanz habe weder die
Dispositionsmaxime noch den Anspruch der Beschwerdefiihrerin auf rechtliches Gehor verletzt.

3.2.3. Die Klausel betreffend wirtschaftliche Verhaltnisse und Einkommensentwicklung beurteilte
die Vorinstanz als unzuldssig, wobei sie grundsatzlich auf die Erwagungen der Erstinstanz verwies.
Bei Einflihrung einer Maximalverdienstklausel misse der Beschwerdegegner Uber kurz oder lang mit
der Kiindigung rechnen. Diese Vorgabe schranke seine wirtschaftlichen Entfaltungsmoglichkeiten
unzuldssig ein. Eine Maximalverdienstklausel sei zudem vor dem Hintergrund, dass Vermieter im
Normalfall an moglichst finanzkraftigen Mietern interessiert seien, ungewoéhnlich, sodass Mieter nicht
mit deren nachtraglichen einseitigen Einfihrung zu rechnen brauchten. Mieter missten aber bereits
bei Vertragsschluss wissen, wie sie eine Vertragsbeendigung abwenden kdnnten. Dies sei bei einer
Maximalverdienstklausel kaum moglich. Es hange oft von langfristigen Weichenstellungen ab, wie sich
das Einkommen und Vermdgen einer Einzelperson entwickle. Die Hohe des Einkommens kdme bei
Einflhrung der Klausel als einziges oder doch vorrangiges Kriterium fir die Kiindigung zur Anwendung,
was wohl eine Kiindigung aus geringfligigem Anlass darstellen wiirde. Es ware geradezu willkirlich und
mit Treu und Glauben nicht zu vereinbaren, fiir eine Kiindigung allein auf das steuerbare Einkommen
abzustellen. Zudem sei es missbrauchlich, dass die Beschwerdefiihrerin wesentliche Fragen der
Umsetzung der VGV dem Stadtrat (iberlasse, zumal dieser die Regeln nach Belieben d@ndern kénne.
Damit verletze die Beschwerdefiihrerin nicht nur Art. 269d Abs. 3 OR, sondern grundlegende Prinzipien
der Rechtsstaatlichkeit.

Eine Kindigung nach dem strittigen Kriterium bleibe auch dann missbrauchlich, wenn dem
Beschwerdegegner unabhangig von einem Hartefall Zeit gewahrt wiirde, sich eine neue Wohnung zu
suchen. Auf die Lange der Ubergangs- und Kiindigungsfristen komme es nicht an.

3.2.4. Sodann beurteilte die Vorinstanz als unzuldssig, den Beschwerdegegner zu verpflichten, der
Beschwerdefiihrerin alle notwendigen Auskiinfte zu erteilen und entsprechende Nachweise
vorzulegen, die zur Kontrolle der in E. 3.2.3 vorstehend umschriebenen neuen
Vermietungsbedingungen nétig sind. Die Beschwerdefiihrerin wére lberdies zu erméchtigen, beim
Personenmeldeamt, dem Steueramt und bei anderen Stellen die erforderlichen Auskiinfte und Daten
einzuholen. Im Privatrecht bestehe indes keine allgemeine Informationspflicht der Vertragsparteien.
Eine Aufklarungspflicht Gber die eigenen Vermogensverhaltnisse bestehe nur, wenn sie gesetzlich
vorgesehen sei, die Parteien eine solche ausdriicklich vereinbarten oder wenn sonst besondere
Umstdnde vorlagen. Es sei Sache jeder Vertragspartei, der anderen Partei vor Vertragsschluss die aus
ihrer Sicht zentralen Fragen, etwa zur Lebenssituation des Vertragspartners, zu stellen. Versdume sie



diese vorvertraglichen Abklarungen, kénne sie sie nicht Uber eine einseitige Vertragsianderung
nachholen, um sich gestitzt darauf eines unliebsamen Vertrages zu entledigen.

Das Mietverhaltnis unterstehe zudem der Datenschutzgesetzgebung des Bundes, nicht des Kantons
Zirich, da die Beschwerdefiihrerin privatrechtlich handle und mit der Vermietung am wirtschaftlichen
Wettbewerb teilnehme. Das Einholen von Auskiinften beim Personenmeldeamt, dem Steueramt und
weiteren Behorden stelle eine Datenbeschaffung und -bearbeitung im Sinne des eidgendssischen
Datenschutzgesetzes (DSG; SR 235.1) dar. Diese sei widerrechtlich, da sich der Beschwerdegegner
explizit der geplanten Datenbearbeitung widersetze, und die Beschwerdefiihrerin kein Gberwiegendes
eigenes Interesse daran geltend machen kénne. Nach dem zur Klausel betreffend die wirtschaftlichen
Verhéltnisse Gesagten diirfe sie an die Einkommens- und Vermogenshohe des Beschwerdegegners
keine mietvertragliche Kiindigungsfolge kniipfen, sodass die Datenbearbeitung nicht erforderlich sei.
Ilhr fehle daher das notige schiitzenswerte Interesse, um die entsprechenden Auskiinfte bei den
zustandigen amtlichen Stellen einzuholen.

3.3. Der Vorinstanz kann nicht gefolgt werden. Die Beschwerde ist begriindet.

3.3.1. Es ist unbestritten, dass die Beschwerdefiihrerin mit der Einfiihrung des Kriteriums der
wirtschaftlichen Verhiltnisse bezweckt, Wohnungen der 6ffentlichen Hand zu einem deutlich unter
dem Marktniveau liegenden Mietzins zu vermieten und sie so Personen zugédnglich zu machen, die
als Folge ihrer weniger giinstigen wirtschaftlichen Verhaltnisse - gerade angesichts des auch in der
Stadt A. notorischen Wohnungsmangels - darauf angewiesen sind. Fiir die Einfihrung der von der
Beschwerdefiihrerin formulierten wirtschaftlichen Kriterien zur Vermietung ihrer Wohnungen besteht
daher offensichtlich ein sachlicher und plausibler Grund. Es handelt sich um mit 6ffentlichen Mitteln
verbilligte Wohneinheiten der 6ffentlichen Hand, und die Beschwerdefiihrerin nimmt insofern eine
soziale Verantwortung wahr. Von einer ohne objektives, ernsthaftes und schiitzenswertes Interesse
erfolgten und damit missbrauchlichen Vertragsanpassung (oben E. 3.1.2) kann unter diesen
Umstdnden keine Rede sein.

Die Vorinstanz begriindet auch nicht und es ist nicht ersichtlich, dass die beabsichtigte
Vertragsanderung in einem krassen Missverhdltnis zu den berechtigten Interessen des
Beschwerdegegners stehen wiirde (vgl. oben E. 3.1.2). Hierzu geniigt insbesondere nicht, dass der
Beschwerdegegner bei einer Kiindigung wahrscheinlich mehr fiir eine neue Wohnung zahlen musste.
Vielmehr stiinde in diesem Fall fest, dass er nicht auf eine zu Bedingungen unter dem Marktpreis
vermietete Wohnung angewiesen ist. Andernfalls misste er bei Einfiihrung der strittigen Kriterien
nicht mit einer Kiindigung rechnen. Abgesehen davon steht dies noch gar nicht fest. Gemadss den
Feststellungen der Vorinstanz will die Beschwerdefiihrerin nur dann Massnahmen ergreifen, wenn
15% der Wohnungen das "angemessene Verhiltnis" zwischen Einkommen und Mietzins verletzen.
Betroffen wadren zundchst die Mieter mit den hochsten Einkommen. Zudem wiirde dem
Beschwerdegegner nach Moglichkeit eine Ersatzwohnung angeboten. Schliesslich wiirde bei Vorliegen
besonderer persénlicher Umstande oder allenfalls hohem Alter auf einen Wohnungswechsel und die
Kindigung verzichtet. Wie die Beschwerdeflihrerin zu Recht vorbringt, bt sie mit diesem Vorgehen
ihr Recht schonend, jedenfalls aber nicht missbrauchlich aus. Die gegenteilige Auffassung wiirde dazu
flhren, dass eine nachtragliche Vertragsanpassung kaum je moglich ware. Dies entspricht aber weder
dem Sinn des Gesetzes oder dem Grundsatz der Privatautonomie im Zivilrecht noch ware es letztlich
im Interesse der Mietenden bzw. Mietinteressenten. Auch bei Dauerschuldverhidltnissen besteht
zudem kein Anspruch auf quasi "fur immer" unverandert glinstige Vertragsbedingungen. Eine
Vertragsanpassung ist nicht nur bei Vorliegen aussergewdhnlicher Umstande im Sinne der von der
Vorinstanz zitierten "clausula rebus sic stantibus" zuldssig. Die Zuldssigkeit einseitiger
Vertragsanderungen steht vielmehr - wie auch diejenige einer Klindigung - einzig unter dem Vorbehalt
der Nicht-Missbrauchlichkeit, was nach den konkreten Umstanden zu beurteilen ist (oben E. 3.1.2). Es
ist allgemein anerkannt, dass die Regelungen gemass Art. 269d OR und Art. 271a OR sachlich
zusammenhangen (vgl. dazu BGE 125 Il 231 E. 3b). Die beiden Normen sind daher auf einander
abgestimmt anzuwenden.



Nicht gefolgt werden kann der Vorinstanz auch insofern, als sie erwog, der Beschwerdegegner habe
nicht mit der Einfiihrung einer Maximalverdienstklausel rechnen miissen. Wie bereits gesagt, handelt
es sich hier um staatlich verbilligte, von der Offentlichkeit finanzierte Wohneinheiten zugunsten
weniger betuchter Mietenden. Insofern Uberzeugt auch die in diesem Zusammenhang angefiihrte
Begriindung der Vorinstanz nicht, dass Vermieter im Normalfall an moglichst finanzkraftigen Mietern
interessiert seien. Ebenso wenig muss fiir die Mietenden bereits bei Vertragsschluss ein fir alle Mal
vorhersehbar und klar sein, wie sie eine Vertragsbeendigung abwenden kénnen. Die Parteien haben
im Gegenteil grundsatzlich das Recht, das Vertragsverhiltnis jederzeit unter Einhaltung der
gesetzlichen und vertraglichen Fristen aufzulésen. Dies gilt - wiederum unter Vorbehalt des
Missbrauchs - auch im Mietrecht. Erst recht muss eine einseitige Vertragsanderung, analog zur
Erhohung des Mietzinses nach Art. 269d Abs. 1 OR, zulassig sein, geht diese doch in der Regel weniger
weit als eine Kindigung. Zutreffend ist zwar, dass bei einer allfilligen Kiindigung zwingende
Gesetzesnormen (die Erstinstanz nennt das "Recht auf Erstreckung") nicht verletzt werden dirfen.
Dass dies mit Bezug auf die strittige Mietvertragsklausel der Fall ware, wird aber nicht behauptet.
Weiteres wird erst zu prifen sein, wenn das Mietverhaltnis mit dem Beschwerdegegner tatsachlich
geklndigt werden sollte. Dies bildet nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. Sodann leuchtet
nicht ein, inwiefern es missbrauchlich sein soll, dass die Beschwerdefiihrerin wesentliche Fragen der
Umsetzung der VGV dem Stadtrat Uberlassen will. Der in diesem Zusammenhang vorgebrachte
vorinstanzliche Verweis auf Prinzipien der Rechtsstaatlichkeit geht an der Sache vorbei, wenn und
soweit die Beschwerdefiihrerin als Subjekt des Zivilrechts auftritt, wovon die Vorinstanz ausging (oben
E. 3.2.4). Geradezu unerfindlich ist, weshalb es betreffend mit 6ffentlichen Mitteln verglinstigte
Wohneinheiten willkiirlich und mit Treu und Glauben nicht zu vereinbaren sein soll, fiir eine Kiindigung
allein auf das steuerbare Einkommen abzustellen. Im Ubrigen trifft dies nach dem Gesagten in dieser
Absolutheit nicht zu, will doch die Beschwerdefihrerin die persénlichen Umstande der Mietenden
beriicksichtigen.

Entgegen der Auffassung der Vorinstanz ware dem Beschwerdegegner ein Wohnungswechsel oder
eine Kiindigung unter den gegebenen Umstanden auch nicht grundsatzlich unzumutbar. Aus dem
angefochtenen Urteil ergibt sich nichts Anderes. Insbesondere andert daran nichts, dass das
Mietverhaltnis bis dato Uber zwanzig Jahre gedauert hat. Auch die finanziellen Nachteile fiir den
Beschwerdegegner bzw. ein Mehraufwand beim Bezug einer neuen Wohnung begriinden kein
offensichtlich (iberwiegendes Interesse des Beschwerdegegners. Es kann offen bleiben, ob die
Vorinstanz das Kriterium der Zumutbarkeit zu Recht zur Beurteilung der Rechtmassigkeit der
Vertragsdnderung heranzog (vgl. dazu E. 3.1.2). Die von der Beschwerdeflhrerin vorgesehene
Einfihrung einer Klausel zur Bericksichtigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und
Einkommensentwicklung ist - da es um mit offentlichen Mitteln verbilligte Wohnungen der
offentlichen Hand geht - rechtens.

3.3.2. Nach dem in der vorstehenden Erwagung Gesagten ist auch die Klausel betreffend
Informations- und Auskunftspflicht sowie Auskunftsbevollmédchtigung unter dem Aspekt von Art.
269d Abs. 3 OR nicht zu beanstanden. Es versteht sich von selbst, dass die Beschwerdefihrerin die
Klausel betreffend wirtschaftliche Verhéltnisse und Einkommensentwicklung nur umsetzen kann,
wenn sie Uber die entsprechenden Informationen seitens der Mietenden verfligt. Der Einfiihrung der
strittigen Auskunftsklausel liegt daher ein legitimes und sachliches Interesse der Beschwerdefiihrerin
zugrunde. Dieses steht auch in keinem, geschweige denn offensichtlichen Missverhaltnis zu den
berechtigten Geheimhaltungsinteressen der Mietenden. Vielmehr haben diese die Uberpriifung ihrer
Einkommens- und Vermogenssituation durch die Beschwerdefiihrerin zur Durchsetzung der
einschlagigen Kriterien hinzunehmen, wenn sie von den unter dem (iblichen Marktpreis angebotenen
Wohnungen der Beschwerdefiihrerin profitieren wollen. Dies ist den Mietenden auch zumutbar. Im
Ubrigen steht es ihnen frei, sich eine Wohnung zu Marktpreisen zu suchen, wenn sie ihre
Geheimhaltungsinteressen hoher gewichten als das Interesse an einer giinstigen Wohnung.

Die Datenbeschaffung und -bearbeitung ist auch nach den Bestimmungen des eidgendssischen
Datenschutzrechts rechtens. Es liegt ein Rechtfertigungsgrund gemass Art. 31 Abs. 2 lit. a DSG vor.



Die Datenbearbeitung ist im unmittelbaren Zusammenhang mit der Vertragsabwicklung erforderlich
und liegt daher im iiberwiegenden Interesse der Beschwerdefiihrerin (vgl. STEINER/LAUX, in:
Kommentar zum Schweizerischen Datenschutzgesetz [Bieri/Powell, Hrsg.], Ausgabe 2023, Rz. 22 ff. zu
Art. 31 DSG). Die Argumentation der Vorinstanz verfangt nicht. Es ist ohne Belang, ob im Privatrecht
eine allgemeine Informationspflicht unter Vertragsparteien besteht. Zudem anerkennt auch die
Vorinstanz, dass die wirtschaftlichen Verhaltnisse einer Partei kein statischer Zustand sind (oben E.
3.2.3). lhr kann daher nicht gefolgt werden, wenn sie argumentierte, es sei Sache jeder
Vertragspartei, der anderen Partei vor Vertragsschluss die aus ihrer Sicht zentralen Fragen, etwa zur
Lebenssituation des Vertragspartners, zu stellen. Auch geht es nicht darum, Versdaumnisse
nachzuholen oder sich gestiitzt auf eine einseitige Vertragsanderung eines unliebsamen Vertrages zu
entledigen. Schliesslich gilt die Vertragserfiillung selbst dann als solider Rechtfertigungsgrund, wenn
es um die Bearbeitung von Daten trotz Widerspruchs geht (STEINER/LAUX, a.a.0., Rz. 25 zu Art. 31
DSG).

Bei diesem Ergebnis kann offen bleiben, ob die Vorinstanz kantonales Datenschutzrecht hitte
anwenden miissen, wie die Beschwerdefiihrerin riigt.

4,

Die Beschwerde ist gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist. Das angefochtene Urteil ist
aufzuheben und die Klage ist abzuweisen. Die Sache ist zur Neuregelung der kantonalen Kosten- und
Entschadigungsfolgen an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

Ausgangsgemass wird der Beschwerdegegner im bundesgerichtlichen Verfahren kosten-und
entschadigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird gutgeheissen, soweit darauf eingetreten wird. Das angefochtene Urteil wird
aufgehoben und die Klage wird abgewiesen.

2.
Die Sache wird zur Neuregelung der kantonalen Kosten- und Entschadigungsfolgen an die Vorinstanz
zuriickgewiesen.

3.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'000.-- werden dem Beschwerdegegner auferlegt.

4,
Der Beschwerdegegner hat die Beschwerdefiihrerin flir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr.
2'500.-- zu entschadigen.

5.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Zirich, 1l. Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 19. August 2024

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Jametti



Der Gerichtsschreiber: Matt



