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Ineinem Erstreckungsverfahren stellte
sich die Frage, wie der Umstand zu wiirdi-
genist, dass die Vermieterin mehr als acht
Jahre vor dem avisierten Beendigungster-
min kiindigte. Der Sachverhalt hierzu ist
wie folgt: Die Mieterin bzw. Beschwerde-
gegnerin B betreibt seit 1913 ein Modege-
schéftin der Liegenschaft X. Am 4. Januar
2005 schloss sie mit der damaligen Eigen-
tiimerin einen Mietvertrag tiber eine feste
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Mietdauer von zehn Jahren, vom 1. Janu-
ar 2005 bis 31. Dezember 2014, ab. Es wur-
de vereinbart, dass frithestens auf diesen
Termin hin unter Einhaltung einer Kiin-
digungsfrist von zwolf Monaten gekiin-
digt werden konne. Ausserdem wurden
der Mieterin vertraglich zwei Optionen
von jeweils fiinf Jahren auf Verldngerung
des Mietvertrags (zu gleichen Mietbe-
dingungen) eingerdumt. Die Mieterin hat
beide Optionen ausgeiibt; der Mietvertrag
endigt damit vertragsgeméiss am 31. De-
zember 2024.

Im November 2014 erwarb die Vermie-
terin und Beschwerdefiihrerin A die Lie-
genschaft X und kiindigte mit amtlichem
Formularvom13./14. Juni 2016 das Miet-
verhéltnis per 31. Dezember 2024. Als Be-
grundung fiihrte sie Eigenbedarf an. Die
Beschwerdegegnerin B focht die Kiin-
digung bei der Schlichtungsbehérde an,
machte die Ungiiltigkeit der Kiindigung
geltend und verlangte die Erstreckung des
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Mietverhéltnisses um sechs Jahre. An der
Schlichtungsverhandlung wurde keine
Einigung erzielt. Die Klage der Mieterin
beim Mietgericht, die Kiindigung wegen
Ungiltigkeit aufzuheben und eventuali-
ter das Mietverhéltnis um drei Jahre zu
erstrecken, war ebenfalls erfolglos. Das
Obergericht bestétigte — wie die Vorin-
stanz — die Giiltigkeit der Kiindigung, wies
jedoch die Frage betreffend Erstreckung
zur Vervollstindigung des Sachverhalts

und Neubeurteilung an die Vorinstanz zu-
riick. Das Obergericht begriindete seinen
Entscheid damit, dass die fiir den Erstre-
ckungsentscheid erforderlichen Sachver-
haltselemente erst um die «Mitte des Jah-
res2022» bekanntsein wiirden, weshalbbis
dahin das Erstreckungsverfahren sistiert
werden sollte. Die Vermieterin verlangte
daraufhin mit Beschwerde in Zivilsachen
die Abweisung des Eventualbegehrens um
Erstreckung des Mietverhéltnisses.

GESETZLICHE GRUNDLAGE

Gemaiss Art. 272 Abs.1 ORkann der Mie-
ter die Erstreckung eines befristeten oder
unbefristeten Mietverhéiltnisses verlan-
gen, wenn die Beendigung der Miete fiir
ihn oder seine Familie eine Hérte zur Folge
hitte, die durch die Interessen des Vermie-
ters nicht zu rechtfertigen wére. Das Miet-
verhéltnis kann - so hilt Art. 272b Abs. 1
OR fest - fiir Geschéaftsraume um hochs-
tens sechs Jahre erstreckt werden. Wurde

Das Bundesgericht hatte die Frage

zu beantworten, ob eine Erstreckung
fUr ein befristetes Geschaftsmietver-
haltnis gewahrt werden muss, obwohl
der Mieterin bereits acht Jahre vor
dem eigentlichen Beendigungstermin
gekundigt wurde. Text— SERAINA KIHM*

dem Mieter eine Erstreckungbis zu einem
Jahr gewéhrt, so kann dieser gemass Art.
272d OR mit einer einmonatigen Frist, bei
einer gewahrten Erstreckungvon mehr als
einem Jahr mit einer dreimonatigen Frist
auf einen gesetzlichen Termin den Miet-
vertrag vorzeitig kiindigen.

FESTSTELLUNGEN
DER VORINSTANZEN

Das erstinstanzliche Mietgericht er-
wog, die maximale gesetzliche Erstre-
ckungsdauer fiir Geschéftsraume betrage
gemiss Art. 272b Abs. 1 OR sechs Jah-
re. Dem Mieter stehe jedoch aufgrund
der frithzeitigen Kundigung (acht Jah-
re vor dem eigentlichen Beendigungster-
min) weit mehr Zeit fiir die Suche nach
Ersatzraumlichkeiten zur Verfiigung. Das
zweitinstanzliche Obergericht beméngel-
tejedoch, dasseinlinearer Abzugder durch
eine frithzeitige Kiindigung freiwillig ein-
gerdumten Vorlaufzeit nicht haltbar sei.
Es stiitzte sich dabei auf den tiberwiegen-
den Teil der Lehre, welche ihren Entscheid
bei der sogenannten Interessenabwagung
nach Art. 272 OR davon abhingig machen
will, ob der Vermieter dem Mieter wahrend
der restlichen Vertragslaufzeit ein vorzei-
tiges Auszugsrecht gewihre. Ein solches
hat die Vermieterin der Mieterin nicht ge-
wiahrt. Deshalb hat das Mietgericht nach
Ansicht des Obergerichts die Interessen-
abwigung zu Unrecht unterlassen.

Weiter flihrte das Obergericht aus,
dass zu bertuicksichtigen sei, dass die mie-
terseitige Suche nach einer Ersatzlo-
sung «wohl erst ca. drei Jahre vor Miet-
ende» erfolgsversprechend sein werde.
Dies zum jetzigen Zeitpunkt festzulegen,
sei nicht moglich. Folglich fehle es fiir die
Interessenabwigung nach Art. 272 OR
an notwendigen Sachverhaltselementen,
weshalb die Sache an das Mietgericht zu-
riickzuweisen sei. Auch die Mieterin hélt
es nicht fiir richtig, einzig auf die Frihzei-
tigkeit der Kiindigung abzustellen. Nach
ihrer Ansicht habe die Auffassung des
Mietgerichts zur Folge, dass die Vermie-
terin die «Steuerung» des Erstreckungs-
anspruchs in der Hand habe. Insbeson-
dere konnte die Vermieterin bei einem
Mietvertrag, der auf mehr als sechs Jah-
re abgeschlossen worden sei, bei Vertrags-
abschlusskiindigen,umsojegliche Erstre-
ckung auszuschliessen. Demgegeniiber
riigt die Vermieterin vor Bundesgericht
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unter anderem, dass die Vorinstanz die
Systematik von Art. 272 Abs. 1 OR (An-
spruch der Mieterin auf Erstreckung) ver-
kannt und den Begriff der Harte unrichtig
ausgelegt habe.

FESTSTELLUNGEN
DES BUNDESGERICHTS

Die hochstrichterliche Instanz gab der
Beschwerdefiihrerin Recht, dass eine Er-
streckung tiberhaupt nur dann in Frage
kommen kann, wenn die Kiindigung fiir
die Mieterin eine Hérte zur Folge héatte.
Fehlt es an dieser, eriibrigt sich eine Ab-
wigung mit den Interessen der Vermie-
terin, wie sie in Art. 272 Abs. 1 und Abs. 2
ORvorgeschriebenwird. Als Harte im Sin-
ne von Art. 272 OR kommen Umsténde in
Betracht, die es der Mieterin verunmog-
lichen, in der bis zur Vertragsbeendigung
verbleibenden Zeit ein Ersatzobjekt zu be-
schaffen. Die Erstreckung kann daher erst
sinnvoll sein, wenn sie mit der Verschie-
bung der Geschiéftsverlegung zugleich ei-
ne Milderung der Folgen verbunden wa-
re, also zu erwarten lasst, dass der Umzug
spater fiir die Mieterin weniger nachtei-
lig sein werde, als er bei Ablauf der Kiin-
digungsfrist wére. Eine langdauern-
de doppelte Mietzinsbelastung, wie das
Obergericht anfiihrte, sei jeder Mietver-
tragskiindigung inhéarent und kann nach
Ansicht des Bundesgerichts nicht zu ei-
ner Hérte fiihren.

Entgegen der obergerichtlichen Fest-
stellung erachtete das Bundesgericht es
als keinen Grund fiir eine Erstreckung,
wenn die mieterseitigen Suchbemiihun-
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gen «wohl erst ca. drei Jahre vor Miet-
ende» erfolgsversprechend sein werden.
Denn die Bestimmungen liber die Erstre-
ckung des Mietverhéltnisses bezwecken
in erster Linie, der Mieterin fiir die Suche
neuer Raume mehr Zeit zu lassen, als ihr
nach der ordentlichen Kiindigungsfrist
zur Verfiigung stiinde. Die mehr als acht
Jahre vor dem angedachten Beendigungs-
termin ausgesprochene Kiindigung tragt
nach Ansicht des Bundesgerichts diesem
Anliegen vollstdndig und gentigend Rech-
nung. Das Bundesgericht raumte zwar ein,
dass die wahrend der Erstreckung beste-
henden gesetzlichen Kiindigungsmoda-
litdten der Mieterin eine erhéhte Flexi-
bilitdt ermoglichen, da sie das bisherige
Mietverhéltnis, gestiitzt auf Art. 272d OR,
erleichtert auflésen kann. Insofern ist fiir
die Mieterin eine Erstreckung vorteilhaf-
ter als eine lange Vorlaufzeit, die aus ei-
ner frithzeitigen Kiindigungresultiert. Das
Bundesgericht stellte jedoch klar, dass al-
leinder Umstand, dassbeieinerderartlan-
gen im Voraus erfolgten Kindigung der
Mieterin kein vorzeitiges Kiindigungs-
recht im Sinne von Art. 272d OR zusteht,
noch keine Héarte zu begriinden vermag.
Das Bundesgericht stimmte mit der Vor-
instanz jedoch darin uberein, dass aus
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
nicht geschlossen werden kann, dass die
freiwillig eingerdumte Vorlaufzeit in je-
dem Fall linear von der Erstreckungsdau-
er abzuziehen sei.
Ausalldenvorgenannten Griindenhiess
das Bundesgericht die Beschwerde der Be-
schwerdefiihrerin A gut und verneinte da-
mitdenAnspruchder Beschwerdegegnerin
B auf Erstreckung des Mietverhéltnisses.
Auf die in der Beschwerde aufgeworfenen

weiteren Rechtsfragen wie beispielsweise,
ob die vom Obergericht angeordnete Sis-
tierung das Beschleunigungsgebot nach
Art. 29 Abs. 1 der schweizerischen Bun-
desverfassung verletzt, ging das Bundes-
gericht in der Folge nicht mehr ein.

FAZIT

DasBundesgerichtgab der Vermieterin
Recht und machte deutlich, welches Ziel
das Institut der Erstreckung verfolgt. Die
Erstreckung, das heisst die Verldngerung
eines gekiindigten Mietverhaltnisses tiber
den Beendigungszeitpunkthinaus, will die
Folgen der Kiindigung mildern, indem der
Mieterin mehr Zeit fir die Suche nach ei-
nem Ersatzobjekt gewédhrt wird. Es gilt so-
mit, das Risiko der Obdachlosigkeitzuver-
hindern. Dieser Schutzsoll diejenige nicht
geniessen diirfen, die frithzeitig tiber die
Beendigung informiert wurde und damit
ausreichend Zeit zur Suche nach einer Al-
ternative hatte. Dieses Urteil diirfte Aus-
wirkungen auf die (Standort-)Planung
sowohl auf Vermieter- als auch auf Mie-
terseite haben. [ ]
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