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L’interprétation d’un contrat vise en premier lieu a déterminer la réelle intention commune des
parties (interprétation subjective). Si le tribunal n’y parvient pas, il doit rechercher le sens que les
parties pouvaient ou devaient donner au contrat compte tenu des mots utilisés et des
circonstances du cas d’espéce (interprétation selon le principe de la confiance ou interprétation
subjective). Linterprétation subjective est une question d’appréciation des preuves, que le
Tribunal fédéral ne peut contrdler que sous I'angle des art. 97 et 105 LTF. L'interprétation objective
est en revanche une question de droit, que le Tribunal fédéral revoit librement (consid. 4).

Besetzung

Bundesrichterin Kiss, Prasidentin,
Bundesrichterin Hohl,
Bundesrichter Riedi,
Gerichtsschreiber Luczak.

Verfahrensbeteiligte
A. AG,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. René Locher, Beschwerdefiihrerin,

gegen

B. GmbH,

vertreten durch Rechtsanwalte

Dr. Niccold Gozzi und Dr. Nicolas Herzog,
Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Festsetzung des Mietzinses,

Beschwerde gegen das Urteil des Handelsgerichts des Kantons Zlrich vom 2. April 2020 (HG180014-
0).

Sachverhalt:

A.

Die B. GmbH (Mieterin, Beschwerdegegnerin) schloss am 16. Februar 2002 als Mieterin einen
Mietvertrag liber ein im Baurecht erstelltes Gebdude mit der C. AG. Deren Baurechtsvertrag mit der
D. AG datiert vom 26. Oktober 2001. Die A. AG (Vermieterin, Beschwerdefiihrerin), beziehungsweise
deren Rechtsvorgiangerinnen, trat als Vermieterin und Baurechtsnehmerin sowohl in den
Mietvertrag als auch in den Baurechtsvertrag ein.

A.a. Der Baurechtsvertrag ist Bestandteil des Mietvertrages. Gemass Ziff. 5 des Mietvertrages setzt
sich der fir das Mietobjekt geschuldete Mietzins (ohne Nebenkostenakonto) aus dem Baurechtszins
zusammen, den die Vermieterin der Baurechtsgeberin gemdss Baurechtsvertrag schuldet und
vollumfanglich auf die Mieterin iberwalzt, sowie einem Umsatzmietzins von urspriinglich minimal Fr.
4'700'000.-- und maximal Fr. 7'100'000.--.



A.b. Gemass Ziff. D.1.2 des Baurechtsvertrages i.V.m. Ziffer 5.2 des Mietvertrages bemisst sich der
Baurechtszins nach dem jeweils am 1. Januar geltenden Zinsfuss der Ziircher Kantonalbank fir erste
Althypotheken auf gewerblichen Liegenschaften (ZKB-Zinsfuss). Bei Vertragsschluss belief sich dieser
auf 4,5 %. In den folgenden Jahren wurde der Mietzinsbestandteil "Baurechtszins" jeweils dem
verdanderten ZKB-Zinsfuss angepasst, letztmals per 1. Januar 2010 auf 3 %. Ab 2011 hat die Vermieterin
keine jahrlichen Anpassungen des Mietzinselements "Baurechtszins" mehr vorgenommen. Der
Referenzzinssatz gemdss Art. 12a der Verordnung vom 9. Mai 1990 (iber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschaftsradumen (VMWG; SR 221.213.11) hat sich seither auf 1,5 % gesenkt und blieb
wahrend des ganzen Jahres 2018 auf diesem Niveau. Die Mieterin verlangte am 27. November 2017
von der Vermieterin eine entsprechende Halbierung des "Baurechtszinses" per 1. Januar 2018, was
die Vermieterin am 15. Dezember 2017 ablehnte und der Mieterin weiterhin den bisherigen Mietzins
in Rechnung stellte. Daraufhin leistete die Mieterin die weiteren Zahlungen unter
Riickforderungsvorbehalt.

A.c. Im Mietvertrag ist in Ziff. 4 Abs. 1 ein Optionsrecht vorgesehen, mit dem die Mieterin den
frihesten Kiindigungstermin fiir die Vermieterin durch einseitige Erklarung zweimal um jeweils finf
Jahre hinausschieben kann. Die Mieterin hat die Option beide Male ausgelibt, womit der friiheste
Kindigungstermin fir die Vermieterin auf den 31. Dezember 2022 hinausgeschoben wurde. Bezliglich
der Optionen haben die Parteien vereinbart, die Vermieterin sei berechtigt, den Mietzins auf den
Beginn der Optionsdauer den dannzumal herrschenden marktiblichen Verhaltnissen anzupassen.
Kénnten sich die Parteien nicht bis zum 31. Dezember 2016 einigen, so beauftragten sie gemeinsam
eine namentlich genannte Firma, den Mietzins als Schiedsgutachterin unter Berlicksichtigung von
Vertragsbestandteil bildenden Richtlinien zur Ermittlung des marktiiblichen Mietzinses verbindlich
festzulegen (Ziff. 4 Abs. 2 und 3). Allerdings war vereinbart, dass unabhingig vom Ergebnis der
schiedsgutachterlichen Beurteilung der im Zeitpunkt der Optionsausiibung massgebende Mietzins
nicht unterschritten werden konne (Ziff. 4 Abs. 4). Die Parteien sind sich uneinig, ob diese
Anpassungsklausel auch das Mietzinselement "Baurechtszins" umfasst, mit der Konsequenz, dass
bei einer entsprechenden Anpassung die urspriingliche Unterteilung des Mietzinses in
"Baurechtszins" und Umsatzmietzins obsolet wiirde und damit auch die urspriinglichen
Anpassungsregeln in Bezug auf das Mietzinselement "Baurechtszins".

B.

Mit Eingabe vom 24. Januar 2018 gelangte die Mieterin an das Handelsgericht des Kantons Ziirich
und verlangte von der Vermieterin im Wesentlichen Fr. 122'608.37 nebst Zins, entsprechend den
nach ihrer Ansicht zu viel bezahlten Mietzinsen fiir das Jahr 2018.

Das Handelsgericht hiess die Klage am 2. April 2020 gut. Es kam im Wesentlichen zum Schluss, gemdss
dem tatsachlich ibereinstimmenden Parteiwillen sei das Mietzinselement "Baurechtszins" von Ziff. 4
des Mietvertrags nicht erfasst. Das Recht der Vermieterin, den Mietzins an das marktibliche Niveau
anzupassen, beschlage lediglich den Netto-Mindestmietzins (des Umsatzmietzinses) und konne
deshalb einem Herabsetzungsanspruch hinsichtlich des Mietzinselements "Baurechtszins" nicht
entgegengehalten werden. Gemass dem tatsachlichen Willen der Parteien sei Giberdies nicht mehr der
ZKB-Zinsfuss massgebend, sondern der Referenzzinssatz gemdss Art. 12a VMWG. Daher sei der
Riickforderungsanspruch ausgewiesen.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt die Vermieterin dem Bundesgericht im Wesentlichen, die
Klage abzuweisen. Die Beschwerdegegnerin schliesst auf kostenfillige Abweisung der Beschwerde,
soweit darauf einzutreten sei. Das Handelsgericht hat auf Vernehmlassung verzichtet.

Erwagungen:



1.

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 Gber den Prozesssachverhalt (BGE 140 111 16 E. 1.3.1 S. 17 f. mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder erginzen, 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 S. 244; 140 11l 115 E.
2S.117,264E. 2.3S. 266). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens
entscheidend sein kénnen (Art. 97 Abs. 1 BGG).

1.1. Willkdrlich ist ein Entscheid nach konstanter Rechtsprechung nicht schon dann, wenn eine andere
Losung ebenfalls vertretbar erscheint oder gar vorzuziehen ware. Das Bundesgericht hebt einen
kantonalen Entscheid wegen Willkir vielmehr nur auf, wenn er offensichtlich unhaltbar ist, mit der
tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen
Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft.
Dabei genligt es nicht, wenn sich nur die Begriindung des angefochtenen Entscheides als unhaltbar
erweist. Eine Aufhebung rechtfertigt sich nur dann, wenn der Entscheid auch im Ergebnis
verfassungswidrig ist (BGE 141 111 564 E. 4.1 S5.566; 140 1l 16 E. 2.1 S. 18f.; 12918 E. 2.1 S. 9).

1.2. Eine Sachverhaltsfeststellung bzw. Beweiswiirdigung erweist sich als willkiirlich, wenn das Gericht
Sinn und Tragweite eines Beweismittels offensichtlich verkannt hat, wenn es ohne sachlichen Grund
ein wichtiges und entscheidwesentliches Beweismittel unberiicksichtigt gelassen oder wenn es auf der
Grundlage der festgestellten Tatsachen unhaltbare Schlussfolgerungen gezogen hat. Dass die von
Sachgerichten gezogenen Schliisse nicht mit der eigenen Darstellung der beschwerdefiihrenden
Partei libereinstimmen, belegt keine Willkiir (BGE 140 IIl 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen).

1.3. Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG
(BGE 140 Ill 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern die in E. 1 - E. 1.2 hiervor
genannten Voraussetzungen erfillt sein sollen (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 S. 18 mit Hinweisen). Wenn sie
den Sachverhalt ergdnzen will, hat sie zudem mit prazisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie
entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen
prozesskonform eingebracht hat (BGE 140 Il 86 E. 2 S. 90 mit Hinweisen). Genligt die Kritik diesen
Anforderungen nicht, kdnnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen
Entscheid abweicht, nicht bertcksichtigt werden (BGE 140 111 16 E. 1.3.1 S. 18).

2.

Ziff. 5 des Mietvertrages behandelt gemass seinem Titel "Mietzins und Nebenkosten". Er halt in Ziff.
5.1 unter dem Titel "Grundsatz" folgendes fest: "Der massgebende Mietzins besteht einerseits aus
dem von der Vermieterin gegenlber der Baurechtsgeberin zu entrichtenden Baurechtszins (Ziff. 5.2
nachfolgend), sodann aus einem umsatzabhingigen Mietzins mit spezieller Regelung betreffend
Minimal- und Maximalmietzins (Ziff. 5.3 nachfolgend)."

In Ziff. 5.2 wird der "Mietzinsbestandteil Baurechtszins" definiert und festgehalten, massgebend sei
der jeweils nach dem Baurechtsvertrag geschuldete, entsprechend den vertraglichen Abmachungen
gegebenenfalls angepasste Baurechtszins. Sodann wird festgehalten, wie sich dieser im damaligen
Zeitpunkt berechnete, unter Hinweis auf den Zinsfuss der Zircher Kantonalbank fir erste
Althypotheken auf gewerblichen Liegenschaften, der bezogen auf den Stichtag 1. Januar "z.Zt. somit
4,5 %" betrage. Danach wurde der damals aktuelle Baurechtszins berechnet.

In Ziff. 5.3 werden die Modalititen der Festsetzung des Mietzinsbestandteils "Umsatzmiete"
beschrieben. Es wird ein Netto-Mindestmietzins festgelegt (Fr. 4.7 Mio.; spdter gemdss einem
Nachtrag Fr. 4'851'340.--) und ein Netto-Maximalmietzins (Fr. 7.1 Mio.) sowie die



Berechnungsmethode des grundsatzlich massgebenden umsatzabhangigen Mietzinses, sofern dieser
den Mindestmietzins Uberschreitet, und den Maximalmietzins nicht erreicht. In Ziff. 5.4 wird sodann
gestltzt auf den Netto Mindestmietzins gemass Ziff. 5.3 der Brutto-Mietzins bei Mietbeginn festgelegt,
bestehend aus dem Netto-Mindestmietzins, dem "Baurechtszins" und der Akontozahlung fiir Medien-
und Nebenkosten. Zu den Medien- und Nebenkosten verweist der Mietvertrag in Ziff. 6 auf ein
Vertragsbestandteil bildendes Dokument "NEBENKOSTEN-RELEVANZ", das die nicht im Mietzins
inbegriffenen und von der Mieterin zuséatzlich zu Gbernehmenden Nebenkosten festhalt.

2.1. Die Vorinstanz betrachtete zundchst den Wortlaut und die Systematik des Mietvertrages und hielt
dazu fest, danach werde der Mietzinsbestandteil "Baurechtszins" neben dem Netto-Mindestmietzins
von Ziff. 4 des Mietvertrages und der darin vorgesehenen Moglichkeit erfasst, den Mietzins auf den
Beginn der Optionsdauer den dannzumal herrschenden marktiiblichen Verhaltnissen anzupassen.

2.2. Sodann ging die Vorinstanz, da die Beschwerdegegnerin nichts Abweichendes behauptet habe,
davon aus, unter dem den marktiblichen Verhéltnissen entsprechenden Mietzins im Sinne von Ziff. 4
des Mietvertrages sei entsprechend den Behauptungen der Beschwerdefiihrerin derjenige Mietzins zu
verstehen, der sich auf dem Markt als Ergebnis von Angebot und Nachfrage erzielen lasse. Dies
schliesse an sich das Verstandnis der Beschwerdefiihrerin nicht aus, dass die urspriingliche vertragliche
Regelung mit Unterscheidung verschiedener Mietzinselemente durch einen Einheitsmietzins ersetzt
wirde, der anhand von Angebot und Nachfrage auf dem Mietmarkt ermittelt werde. Ein derartiges
Verstandnis sei fiir die Erreichung des mit der Anpassung verfolgten Ziels, der Beschwerdefiihrerin zu
erlauben, durch Festsetzung des neuen Mietzinses eine marktiibliche Rendite auf dem Mietobjekt zu
erzielen, aber nicht zwingend, da sich dieser Zweck auch allein durch Anpassung des vereinbarten
Netto-Mindestmietzinses erreichen lasse (der Umsatzmietzins war unstrittig bisher nie zur Anwendung
gekommen).

2.3. Fur die Vorinstanz war entscheidend, dass die Beschwerdefiihrerin in der Duplik selbst angefiihrt
habe, sie habe im Zeitpunkt des Vertragsschlusses die Gewissheit haben wollen, dass sie nach
spatestens 15 Jahren den Netto-Mindestmietzins durch Parteivereinbarung oder Beizug eines
Schiedsgutachters an die Marktpreise anpassen konne. Sie habe im Zusammenhang mit der Ausiibung
ihres Anpassungsrechts der Beschwerdegegnerin, nachdem diese ihr Optionsrecht ausgelibt habe, mit
Schreiben vom 22. Dezember 2018 mitgeteilt, dass sie im Gegenzug von ihrem Recht gemass Ziffer 4
Absatz 2 des Mietvertrages zur Anpassung des Mietzinses Gebrauch mache. Die Beschwerdefiihrerin
habe ausgefiihrt, der Nettomietzins betrage aktuell Fr. 4'851'339.96 und sie betrachte unter
Bezugnahme auf Ziff. 4 des Mietvertrages ab dem 1. Januar 2018 einen Nettomietzins in Hohe von Fr.
5'800'000.-- als marktiiblich im Sinne der genannten Vertragsziffer. Aus dieser Formulierung ergebe
sich, dass die Beschwerdeflihrerin ihr Anpassungsrecht gleich wie die Beschwerdegegnerin lediglich
auf den Netto-Mindestmietzins von rund Fr. 4'851'340.-- bezogen habe. Auch das Antwortschreiben
der Beschwerdegegnerin habe sich in der Folge lediglich auf den Netto-Mindestmietzins bezogen. Es
sei unbestritten geblieben, dass die Beschwerdefiihrerin diesem Vertragsverstandnis in der Folge bis
zum vorliegenden Verfahren nie widersprochen habe.

Auch in der allein von der Beschwerdefiihrerin eingeholten Offerte beziiglich des Schiedsgutachtens
sei festgehalten, die Firma sei angefragt worden, standort- und marktgerechte Marktmieten fiir die
relevanten Nutzungen des Cateringgebdudes zu schatzen, wobei der Mietzinsbestandteil
"Baurechtszins" und der Mietzinsbestandteil "Umsatzmietzins", so wie sie aus dem aktuellen
Mietvertrag hervorgingen, nicht Bestandteil der Einschatzung seien. Diese Offerte habe die
Beschwerdefiihrerin mit Schreiben vom 16. August 2017 zur Unterzeichnung an die
Beschwerdegegnerin weitergeleitet. Diese leite aus der Formulierung der Offerte ab, die von der
Beschwerdefiihrerin angestrebte Mietzinsschatzung habe lediglich den Netto-Mindestmietzins zum
Gegenstand. Die Vorinstanz hielt fest, die Beschwerdefiihrerin habe sich in der Duplik Gberhaupt nicht
zu diesem von der Beschwerdegegnerin in der Replik neu substanziiert dargelegten Widerspruch
zwischen dem vorprozessualen Verhalten und dem im vorliegenden Verfahren mit Ausnahme der



zitierten Stelle in der Duplik geltend gemachten Vertragsverstandnis gedussert. Vielmehr habe sie sich
darauf beschrankt, ihren in der Klageantwort vertretenen Standpunkt zu wiederholen, ein
abweichendes Vertragsverstandnis zu behaupten und auszufiihren, eine Marktmiete schliesse die
Beriicksichtigung des von der Beschwerdeflihrerin gegentiber der Baurechtsgeberin geschuldeten
Baurechtszinses aus. Die Vorinstanz erkannte, dies gentige den Anforderungen an eine substanziierte
Bestreitung beziehungsweise an einen eigenen substanziierten Vortrag nicht. Die Beschwerdefihrerin
vermoége das durch die genannten Dokumente gestiitzte Vorbringen der Beschwerdegegnerin, die
Beschwerdefiihrerin habe den Vertrag bis zur Anhdngigmachung des vorliegenden Prozesses stets
gleich verstanden und gehandhabt wie die Beschwerdegegnerin, nicht zu entkraften.

Somit sei erstellt, dass die Beschwerdefiihrerin im Zeitpunkt der Auslibung des Anpassungsrechts
gemass Ziffer 4 Absatz 2 des Vertrages allein den Netto-Mindestmietzins als von dieser Klausel erfasst
angesehen habe. Griinde, weshalb dieses Vertragsverstandnis nicht dem tatsachlichen Willen der
Parteien im Zeitpunkt des Vertragsschlusses entsprochen haben sollte, seien weder dargetan noch
ersichtlich.

2.4. Zum Herabsetzungsanspruch hielt die Vorinstanz fest, die Beschwerdegegnerin habe diesen in der
Klage mit einem Rickgang des Referenzzinssatzes gemass Art. 12a VMWG begriindet. Die
Beschwerdefiihrerin habe den Anspruch bestritten mit der Begriindung, gemass klarem Wortlaut der
fraglichen Vertragsklausel werde fir die Festlegung des Baurechtszinses auf den ZKB-Zinsfuss
abgestellt, nicht den Referenzzinssatz gemdss Art. 12a VMWG. Dieser sei lediglich auf
Mietzinserhéhungen, die mit dem Anstieg des Hypothekarzinssatzes begriindet wiirden, anwendbar.
In der Replik habe die Beschwerdegegnerin klargestellt, dass der Referenzzinssatz "qua Auslegung bzw.
Lickenfillung" anwendbar sei. Der Vertragswille beider Parteien habe darin bestanden, die Hohe des
Baurechtszinses an den jeweiligen mietrechtlich relevanten Hypothekar-Zinssatz im Kanton Zirich
anzubinden. Seit 1938 sei dies der ZKB-Zinsfuss gewesen, der im September 2008 durch den neu
eingefiihrten Referenzzinssatz gemass Art. 12a VMWG abgeldst worden sei. Da der ZKB-Zinsfuss in der
Folge nicht mehr aktualisiert worden sei, wiirde der Baurechtszins bei einer wortgetreuen Auslegung
der Vertragsklausel heute entgegen dem Vertragswillen der Parteien kiinstlich auf 3 % stehen bleiben
und damit vom relevanten Hypothekarzinsniveau entkoppelt. Ware der Miet- beziehungsweise
Baurechtsvertrag erst nach Einfiihrung des Referenzzinssatzes gemass Art. 12 VMWG abgeschlossen
worden, hatten sich die Parteien auf diesen abgestiitzt. Diese Sachverhaltsdarstellung habe die
Beschwerdefiihrerin in der Duplik abgesehen von einer einleitenden pauschalen Bestreitung, nicht
bestritten. Sie habe sich zu diesem Thema (iberhaupt nicht mehr gedussert, weshalb die kldgerischen
Ausfiihrungen als unbestritten und anerkannt zu gelten hatten. Es sei somit erstellt, dass es der
Ubereinstimmende subjektive Vertragswille der Vertragsparteien gewesen sei, die Hohe des
Baurechtszinses an das jeweilige mietrechtlich relevante Hypothekarzinsniveau anzubinden. Das decke
sich im Ubrigen auch mit dem Wortlaut von Ziffer 5.2 des Mietvertrages, gemiss welcher sich der
Bauzins im heutigen Zeitpunkt nach dem Landwert von Fr. 250.--/m2 und dem Zinsfuss der Ziircher
Kantonalbank fiir erste Althypotheken auf gewerblichen Liegenschaften errechne.

Die Vorinstanz hielt fest, der Referenzzinssatz gemass Art. 12a VMWG stelle seit seiner Einflihrung den
mietrechtlich relevanten Referenzzins fir Hypotheken dar, der die Zinssatze fir erste Hypotheken der
jeweiligen Kantonalbanken ersetzt habe. Der ZKB-Zinsfuss sei seit der Einfihrung des
Referenzzinssatzes trotz Veranderungen der massgebenden Faktoren nicht mehr aktualisiert worden
und auf 3 % stehen geblieben. Als statistischer Wert tauge er daher nicht fiir eine Indexierungs- oder
Anpassungsklausel. Die Anpassung gemass Ziff. 5.2 des Mietvertrages habe sich demnach heute nach
dem Referenzzinssatz gemass Art. 12a VMWG zu richten. Demnach erachtete die Vorinstanz den
Rlckerstattungsanspruch als ausgewiesen.

3.

Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, die Grundregel weise das Gericht an, den Vertrag ex tunc
auszulegen, das heisst nach den Umstanden, in denen sich die Parteien bei Abschluss des Vertrages
befunden haben. Die Auslegung eines Rechtsgeschafts sei grundsatzlich eine Rechtsfrage.



3.1. Bei der Ermittlung des libereinstimmenden tatsachlichen Vertragswillens sei zunachst vom
Wortlaut auszugehen. Die Vorinstanz habe im Sinne einer tatsachlichen Feststellung festgehalten, dass
der Mietzins nach Ziff. 4 Abs. 2 und 3 aufgrund des Wortlauts und der Systematik des Vertrages auch
den Baurechtszins mitumfasse. Diese Feststellung der Vorinstanz habe sich auf den Zeitpunkt des
Vertragsschlusses bezogen, da der Wortlaut und die Systematik des Vertrages zeitnah mit dem
Vertragsschluss zusammenfallen wirden. Weiter habe die Vorinstanz festgestellt, unter dem den
marktiblichen Verhaltnissen entsprechenden Mietzins im Sinne von Ziff. 4.2 des Mietvertrages sei
nach Ubereinstimmendem Parteiwillen derjenige Mietzins zu verstehen, der sich auf dem Markt als
Ergebnis von Angebot und Nachfrage erzielen lasse. Damit habe die Vorinstanz auch gleich den
Vertragszweck beziehungsweise den Zweck der Bestimmung festgelegt, der bei der Ermittlung des
Parteiwillens eine massgebende Rolle spiele. Der neue Mietzins sollte ein Mietzins sein, der auf der
Basis der aktuellen Marktsituation erzielbar ist. Gleichwohl sei die Vorinstanz von ihren Feststellungen
abgewichen und habe unter anderem aus einem Schreiben der Beschwerdefiihrerin vom 22.
Dezember 2016 geschlossen, diese teile die Vertragsauslegung der Beschwerdegegnerin, wonach der
Mietzins im Sinne von Ziff. 4 Abs. 2 des Mietvertrages die Baurechtszinsen nicht umfasse. Die
Beschwerdefiihrerin habe diesen Widerspruch zwischen ihrem vorprozessualen Verhalten und dem im
Verfahren geltend gemachten Vertragsverstandnis nicht substanziiert bestritten. Daraus habe die
Vorinstanz geschlossen, die Beschwerdefiihrerin habe im Zeitpunkt der Ausiibung des
Anpassungsrechts wie die Beschwerdegegnerin allein den Netto-Mindestmietzins als von der
Vertragsklausel erfasst angesehen.

3.2. Die Beschwerdefiihrerin riigt, Vertrage seien ex tunc auszulegen. Einen Riickschluss auf den
Parteiwillen im Zeitpunkt des Vertragsschlusses kdonne ein spateres Parteiverhalten nur erlauben,
wenn Indizien vorlagen, die einen solchen (vom Gericht hergestellten) Kausalzusammenhang
nahelegten und sich der Riickschluss auch in das Auslegungsergebnis vor dem historischen Hintergrund
einflige. Denn zum Vertragswillen gehoérten einzig die zur Zeit des Vertragsschlusses vorhandenen
inneren Tatsachen, das heisst die gegenseitig erklarten Entschliisse der Parteien. Einen kausalen
Zusammenhang des Verhaltens bei der Ausiibung des Anpassungsrechts mit dem 16 Jahre friher beim
Vertragsschluss Vereinbarten habe die Vorinstanz aber weder erkennen noch feststellen kdnnen. Sie
habe auf das Vorhandensein dieses Zusammenhangs einzig aus dem Umstand geschlossen, dass die
Beschwerdefiihrerin eine abweichende Schlussfolgerung nicht dargetan habe. Damit verletze die
Vorinstanz nicht nur die aus Art. 18 OR folgenden Auslegungsregeln (Vertragsauslegung ex tunc)
sondern auch Art. 8 ZGB (allgemeine Beweislastregel) und Art. 55 ZPO (Substanziierungspflicht). Es sei
nicht Sache einer Partei, einen Sachverhalt beziehungsweise einen kausalen Zusammenhang zum
Vertragsabschluss substanziiert darzulegen, wenn sich ein solcher Zusammenhang mit der von ihr
vertretenen Vertragsauslegung nicht vereinbaren lasse und durch diese geradezu ausgeschlossen
werde.

3.3. Zudem beanstandet die Beschwerdefiihrerin, die Vorinstanz habe in Verletzung von Art. 18 OR
den von ihr erkannten und festgestellten Vertragszweck vollig ausser Acht gelassen. Aus dem Begriff
marktiliblich beziehungsweise dessen Bedeutung als Marktmiete folge zwingend, dass die
Finanzierungskosten der Vermieterin keine Bedeutung mehr hatten.
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Ziel der Vertragsauslegung ist es, in erster Linie den ilbereinstimmenden wirklichen Willen der
Parteien festzustellen (vgl. Art. 18 Abs. 1 OR). Diese subjektive Vertragsauslegung beruht auf
Beweiswirdigung, die vorbehaltlich der Ausnahmen von Art. 97 und 105 BGG der bundesgerichtlichen
Uberpriifung entzogen ist (vgl. BGE 144 11193 E. 5.2.25.98; 132 111 268 E. 2.3.2 S. 274, 626 E. 3.1 S. 632;
je mit Hinweisen). Steht eine tatsachliche Willensiibereinstimmung fest, bleibt fiir eine Auslegung
nach dem Vertrauensgrundsatz kein Raum (BGE 132 Ill 626 E. 3.1 S. 632; 128 Ill 70 E. 1a S. 73). Erst
wenn eine tatsdchliche Willensiibereinstimmung unbewiesen bleibt, sind zur Ermittlung des



mutmasslichen Parteiwillens die Erklarungen der Parteien aufgrund des Vertrauensprinzips so
auszulegen, wie sie nach ihrem Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten Umstianden
verstanden werden durften und mussten. Nur diese objektivierte Auslegung von Willenserklarungen
iberpriift das Bundesgericht frei als Rechtsfrage, wobei es auch in diesem Rahmen an Feststellungen
des kantonalen Gerichts Uber die dusseren Umstande sowie das Wissen und Wollen der Beteiligten
grundsatzlich gebunden ist (Art. 105 Abs. 1 BGG; BGE 144 11193 E. 5.2.35.99; 133 lll 61 E. 2.2.1S. 67;
13211124 E. 4 S. 28,268 E. 2.3.2S. 274 f,, 626 E. 3.1 S. 632; je mit Hinweisen). Nur bei der Auslegung
nach dem Vertrauensprinzip ist nachtragliches Parteiverhalten nicht von Bedeutung; es kann dagegen
-im Rahmen der Beweiswirdigung - auf einen tatsachlichen Willen der Parteien schliessen lassen (BGE
14411193 E. 5.2.35.99; 133 111 61 E. 2.2.1S.67; 132 111 626 E. 3.1 S. 632).

4.1. Den dargelegten Grundsdtzen folgend hat die Vorinstanz aus dem nachtréglichen
Parteiverhalten auf einen tatsachlich iibereinstimmenden Parteiwillen geschlossen. Das ist nicht zu
beanstanden (BGE 144 111 93 E. 5.2.35.99; 133 Il 61 E. 2.2.1S. 67; 132 111 626 E. 3.1 S. 632). Da dieser
Schluss auf Beweiswiirdigung beruht und das Bundesgericht grundsatzlich bindet (vgl. BGE 144 |1l 93
E. 5.2.2 S. 98; 132 Ill 268 E. 2.3.2 S. 274, 626 E. 3.1 S. 632; je mit Hinweisen), miisste ihn die
Beschwerdefiihrerin als offensichtlich unhaltbar und damit willkiirlich ausweisen (Art. 97 Abs. 1 und
105 Abs. 2 BGG). Den Anforderungen an eine Kritik der Sachverhaltsfeststellungen (vgl. E. 1 hiervor)
geniigt die Beschwerdefiihrerin mit ihrer appellatorischen Kritik aber nicht. Sie legt einfach ihren
Standpunkt dar, ohne rechtsgeniglich aufzuzeigen, inwiefern die davon abweichende Auffassung der
Vorinstanz keinesfalls zutreffen kann. Der Versuch, tGber Auslegungsregeln eine Rechtsverletzung zu
konstruieren, ist zum Scheitern verurteilt. Es gilt der Grundsatz der freien Beweiswirdigung (Art. 157
ZPO). Mit dieser Beweiswirdigung setzt sich die Beschwerdefiihrerin nicht rechtsgeniglich
auseinander.

4.2. Aber auch davon abgesehen liberzeugt die Argumentation der Beschwerdefiihrerin nicht.

4.2.1. Der Schluss, aus dem Begriff marktiiblich beziehungsweise dessen Bedeutung als Marktmiete
und dem Vertragszweck folge zwingend, dass die Finanzierungskosten der Vermieterin keine
Bedeutung mehr hatten, ist nicht zwingend. Bei der separaten Beriicksichtigung des Baurechtszinses
handelt es sich um eine Modalitat der Festsetzung des Gesamtmietzinses, die der Vermieterin eine
konstante Rendite unabhangig von den Schwankungen des Baurechtszinses gewahrleistet. Soweit sich
eine derartige Festsetzung des Mietzinses fiir die Parteien von der Vereinbarung eines Gesamtbetrages
unterscheidet, kann dies Auswirkungen auf den am Markt erzielbaren Mietzins haben, je nachdem zu
wessen Gunsten sich die Unterschiede voraussichtlich auswirken oder welche Berechnungsmethode
bei den Mietern beliebter ist. Es ist aber nicht ersichtlich, weshalb sich nicht fir beide
Festsetzungsmethoden ein Marktmietzins gestiitzt auf Angebot und Nachfrage bestimmen lassen
sollte.

4.2.2. Sofern die Berechnungsmethode fiir die Mieter relevant ist, kdnnen die Mietzinse, die sich aus
Angebot und Nachfrage ergeben, je nach Festsetzungsmethode voneinander abweichen. Die Frage, ob
der Mietzins nach der einen oder der anderen Variante (Aufteilung in "Baurechtszins" und
Mindestmietzins oder Festsetzung eines Gesamtbetrages) festgesetzt werden soll, stellte sich aber im
Wesentlichen in gleicher Weise bereits beim urspriinglichen Vertragsabschluss. In diesem Zeitpunkt
haben sich die Parteien fiir eine separate Berlicksichtigung des Bauchrechtszinses und dessen
vollstandige Uberwilzung auf die Mieterin entschieden. Wenn diese Variante aus der damaligen Sicht
bevorzugt wurde, legt dies nahe, dass die Parteien im Zeitpunkt des Vertragsschlusses auch fir eine
spatere Anpassung des Mietzinses dieselbe Festsetzungsmethode wahlen, wie es sich auch aus dem
tatsachlichen Parteiverhalten ergeben hat. Die Beschwerdefiihrerin ist von diesem urspriinglichen
Verstandnis erst abgewichen, als sich nachtrdglich herausgestellt hat, dass sich die
Berechnungsmethode aufgrund der tatsachlichen Entwicklung der Gegebenheiten zu ihrem Nachteil
auswirken konnte. Die Beschwerdefiihrerin zeigt nicht auf, in welchen Punkten sich die Situation aus



der Sicht im Zeitpunkt des Vertragsschlusses bei einer zukiinftigen Anpassung des Mietzinses bei
Optionsauslibung anders prasentieren sollte als bei Vertragsschluss und dass diese Unterschiede die
Festsetzung des Mietzinses als Gesamtbetrag nahelegen wiirden. War bei Vertragsschluss wichtig,
unabhangig von Schwankungen des Baurechtszinses eine Mindestrendite erzielen zu kénnen, sind
keine Griinde dargetan oder ersichtlich, weshalb dieser Punkt aus damaliger Sicht bei der Anpassung
des Mietzinses hatte abweichend geregelt werden sollen.

4.2.3. Aber auch davon abgesehen kommt im Rahmen einer tatsdchlichen Willenslibereinstimmung
der Frage, ob diese Ubereinstimmung schon bei Vertragsschluss bestanden hat, nicht die Bedeutung
zu, die ihr die Beschwerdefiihrerin zuzumessen scheint. Dies ergibt sich einerseits daraus, dass die
Parteien im Rahmen der Vertragsfreiheit grundsatzlich bestehende Vertrage abdndern und ihnen
Ubereinstimmend einen von der urspriinglichen Bedeutung abweichenden Sinn beilegen kénnen.
Andererseits ldsst sich dies auch aus Art. 25 Abs. 2 OR ableiten, wonach der Irrende den Vertrag gelten
lassen muss, wie er ihn verstanden hat, sobald der andere sich hierzu bereit erklart. Der Dissens, der
urspringlich bestanden hat, schadet nicht, solange die Parteien tatsdchlich ein gemeinsames
Vertragsverstandnis finden.

4.2.4. Eine Verletzung von Art. 8 ZGB scheidet aus, da die Vorinstanz zu einem positiven Beweisergebis
gelangt ist und Art. 8 ZGB stets an den Begriff und die Folgen der Beweislosigkeit ankniipft (BGE 143 IlI
1 E. 4.1S. 2 f. mit Hinweisen). In Bezug auf Art. 55 ZPO verkennt die Beschwerdefiihrerin, dass die
Ausfiihrungen der Beschwerdegegnerin betreffend das nachtragliche Parteiverhalten die Vorinstanz
Uberzeugt haben. Die tatsdchliche Grundlage (das Verhalten als solches) hat die Beschwerdefiihrerin
unwidersprochen gelassen und damit anerkannt. Damit ist es ihr aber in den Augen der Vorinstanz
nicht gelungen, den Schluss der Beschwerdegegnerin auf das tatsachlich Ubereinstimmende
Parteiverstandnis zu entkraften. Diese Beweiswirdigung misste die Beschwerdefiihrerin als
willkiirlich ausweisen. Dazu gentigen ihre Ausfiihrungen bereits in formeller Hinsicht nicht.

4.2.5. Nicht nachvollziehbar sind die Ausfiihrungen der Beschwerdefiihrerin betreffend den kausalen
Zusammenhang zum Vertragsabschluss. Das nachtragliche Parteiverhalten kann schon zeitlich nicht
kausal fiir diesen gewesen sein, der Vertragsschluss selbst war dagegen ohne jeden Zweifel kausal flr
das nachtragliche Parteiverhalten - ohne Vertrag gdbe es keinen Mietzins, der angepasst werden
kdonnte. Inwieweit das nachtragliche Parteiverhalten Riickschliisse auf den tatsdchlichen Parteiwillen
zul3sst, ist keine Frage der Kausalitat, sondern der (freien) Beweiswirdigung.

5.

In Bezug auf den Rickforderungsanspruch macht die Beschwerdefiihrerin geltend, die
Voraussetzungen fir eine Vertragsanpassung (clausula rebus sic stantibus) seien nicht gegeben. Die
Vorinstanz sei zu Unrecht davon ausgegangen, die Beschwerdefiihrerin habe die Vorbringen der
Beschwerdegegnerin, dass die Parteien den Baurechtszins als Grundsatz an den jeweils mietrechtlich
relevanten Hypothekarzinssatz hatten anbinden wollen, nicht hinreichend bestritten. Bei den
entsprechenden Ausfliihrungen der Beschwerdegegnerin habe es sich um eine Auslegung des
Baurechtsvertrages gehandelt, mithin um rechtliche Behauptungen, nicht um Tatsachen. Die
Beschwerdefilihrerin macht aber selbst geltend, die Beschwerdegegnerin habe ihre Ausfiihrungen als
Ergebnis einer sowohl objektiven als auch subjektiven Auslegung des Mietvertrages verstanden. Bei
der subjektiven Vertragsauslegung geht es aber um das tatsachliche Verstandnis. Sodann hat sich die
Vorinstanz nicht allein auf die fehlende Bestreitung gestiitzt, sondern hielt zusatzlich fest, das Ergebnis
decke sich auch mit dem Wortlaut von Ziffer 5.2 des Mietvertrages. Diese Beweiswirdigung misste
die Beschwerdefihrerin als willklrlich ausgeben.

Aber auch davon abgesehen kann der Beschwerdefiihrerin nicht gefolgt werden. Wenn im
Baurechtsvertrag und dementsprechend auch im Mietvertrag eine Anpassungsmaoglichkeit vorgesehen
ist in Abhdngigkeit eines periodisch an die Veranderungen der tatsachlichen Verhaltnisse angepassten
Zinssatzes, entspricht die Anwendung dieses Zinssatzes nicht mehr dem vertraglich Vereinbarten,



wenn er trotz veranderter Verhaltnisse nicht mehr angepasst wird. Ob man davon ausgeht, der Vertrag
sei insoweit lickenhaft, oder ob man annimmt, entgegen dem Vertragswortlaut hatten die Parteien
mit dem Verweis auf den ZKB-Zinssatz nicht den Zinssatz der genannten Bank gemeint, sondern den
im Kanton Zirich massgebenden mietrechtlich relevanten Hypothekarzinssatz, so dass ohne
Vertragsergdnzung direkt auf den Referenzzinssatz nach Art. 12a VMWG abgestellt werden kann, spielt
dabei keine Rolle. Die Beschwerdefiihrerin hat den Vorbringen, die Parteien hatten sich, wenn sie sich
der allfalligen Liicke im Vertrag (Bezeichnung des massgebenden Vergleichszinssatzes fiir den Fall, dass
der ZKB-Zinssatz dereinst nicht mehr an die verdnderten Verhaltnisse angepasst wird) bewusst
gewesen waren, flir den im Kanton Zirich nunmehr massgebenden mietrechtlich relevanten
Hypothekarzinssatz als neue Referenz entschieden, nichts Substanziiertes entgegenzusetzen. Eine
Auslegung, die trotz der fehlenden Anpassung weiterhin auf dem ZKB-Zinssatz abstellt, widerspricht
dem Vertragszweck und Treu und Glauben.

Um eine Anpassung des Vertrages (clausula rebus sic stantibus) geht es nicht. Daher spielt keine Rolle,
ob deren Voraussetzungen gegeben waren.

6.

Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Dem Ausgang des Verfahrens
entsprechend wird die Beschwerdefiihrerin kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 und
Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 5'000.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.

Die Beschwerdefiihrerin hat die Beschwerdegegnerin fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr.
6'000.-- zu entschadigen.
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Dieses Urteil wird den Parteien und dem Handelsgericht des Kantons Zirich schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 22. Oktober 2020

Im Namen der . zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss

Der Gerichtsschreiber: Luczak



