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Regeste

Regeste Erstreckung des Mietverhdtnisses Art. 267a Abs. 1 OR. Die Folgen der Auflésung
eines Mietvertrages begrinden fur sich allein keine Harte im Sinne dieser Bestimmung (E.
34). Erstreckung, wenn die Mieter es bewusst in Kauf hehmen von preisgunstigen
Wohnungen nur voribergehend profitieren zu konnen (E. 3b)? Begriff der Familie im Sinne
dieser Bestimmung (E. 3c).

Regeste Prolongation du bail Art. 267aa. 1 CO. Les suitesde larésiliation d'un contrat de
bail et du changement de logement gque celaimplique ne constituent pas a elles seules des
conséguences pénibles au sens de cette disposition (consid. 3a). Le bail peut-il étre
prolongé, lorsgue les preneurs acceptent sciemment de ne pouvoir profiter que
temporairement de logements avantageux (consid. 3b)? Notion de lafamille au sens de |'art.
267aal. 1 CO (consid. 3c).

Regesto Protrazione del rapporto di locazione Art. 267a cpv. 1 CO. Le conseguenze della
risoluzione di un contratto di locazione non costituiscono ancora, di per sé, gli effetti
gravosi presupposti da gquesta norma (consid. 3a). Pud lalocazione essere protrattaladdove i
conduttori erano consapevoli di poter profittare soltanto temporaneamente di un alloggio
vantaggioso sotto il profilo economico? (consid. 3b). Nozione di famigliaa sens dell'art.
267a CO (consid. 3c).

Erwagungen

E.3

a) Der Richter kann das Mietverhdltnis fir Wohnungen um héchstens ein Jahr erstrecken,
wenn die Auflosung des Vertrages fir den Mieter oder seine Familie auch unter Wirdigung
der Interessen des Vermieters eine nicht zu rechtfertigende Harte zur Folge hat ( Art. 267a
Abs. 1 und Art. 267b Abs. 1 OR ). Zu Recht weist das Obergericht darauf hin, dass BGE
10511 197 S. 198 die Folgen des Wohnungswechsels an sich von vornherein nicht als nicht
zu rechtfertigende Harte im Sinne des Gesetzes gelten kdnnen, selbst wenn sie fir den
Mieter unangenehm oder gar hart sind. Sie gehtren zur Auflésung des Vertrages und
werden durch eine Verlangerung des Mietverhdtnisses nicht aufgehoben, sondern bloss
aufgeschoben. Die Verlangerung kann daher erst sinnvoll sein, wenn sie mit der
Verschiebung der Vertragsaufl6sung zugleich eine Milderung der Folgen verspricht, a'so
erwarten lasst, dass der Umzug spéter fur den Mieter weniger nachteilig sein werde ( BGE
102 11 255). Insoweit die Berufung Folgen erwéahnt, die zwangslaufig mit der Auflésung
der Mietvertrdge verbunden sind, sind ihre V orbringen unbehelflich. So beanstanden die
Kl&ager vor Bundesgericht, dass das Obergericht die Auflésung der Gemeinschaft der Mieter
nicht als Hartegrund werte; eine solche Harte treffe ndmlich jeden einzelnen, "wenn er von
einem grosseren Verbund mit gewisser Arbeitsteilung und gewissen 6konomischen



Vorteilen in Einzelzimmer oder -wohnungen umziehen muss'. Dies tritt aber ohnehin ein,
sobald die Vertrége mit der Beklagten aufgel 6st werden. b) Im Ubrigen halt das Obergericht
fest, dass alle Klager ihre Mietvertrdge in Kenntnis der bevorstehenden Renovation und des
Abbruches abgeschlossen haben. Alle Klager hétten es bewusst in Kauf genommen, dasssie
nur voriibergehend von den ginstigen Wohnungen profitieren konnten. Dass die drel
Wohnbl 6cke "eine Renovation ertragen konnten”, hétten selbst die Kléger zugegeben. Diese
Feststellungen sind tatséchlicher Natur und daher fur das Bundesgericht bindend ( Art. 63
Abs. 2 0G ). Sinn und Zweck der Bestimmungen betreffend die Erstreckung von
Mietverhaltnissen ist, dem Mieter fir die Suche neuer R&ume mehr Zeit zu lassen, alsihm
nach der ordentlichen Kindigungsfrist zur Verfigung stdnde ( BGE 102 11 256 ), nicht ihm
Gelegenheit zu geben, von preisguinstigen Wohnungen mdglichst lange profitieren zu
kodnnen. Aus den erwahnten obergerichtlichen Feststellungen ergibt sich jedoch klar, dass
die Kléger es auf letzteres angelegt haben, was missbrauchlich ist. Jedenfalls werfen die
Kl&ger unter diesen Umsténden dem Obergericht zu Unrecht vor, es verletze Bundesrecht,
wenn es ihnen zumute, teurere Wohnungen zu mieten. Unter dem Hértegesi chtspunkt ist
weiter zu berticksichtigen, dass alle Klager von Anfang an wussten, dass die Beklagte BGE
10511 197 S. 199 beabsichtigt, die drei Wohnhauser zu renovieren oder abzubrechen und
deshalb auf den Auszug der Mieter drangen werde. Digjenigen Kl&ger, die nicht ohnehin
einen auf den 30. September 1978 befristeten Mietvertrag eingegangen sind, erhielten denn
auch in ihrem Vertrag Kenntnis "von der in naher Zukunft zu erfolgenden Renovation evtl.
Hausabbruch”. Das nahmen sie aber nach den Feststellungen der Vorinstanz bewusst in
Kauf, was Anlass war, sich auf das bevorstehende Mietende einzustellen und von Anfang
an, némlich schon vor der seitens der Beklagten ausgesprochenen Kindigung, nach einer
andern, fir sie tragbaren Unterkunft Ausschau zu halten (vgl. BGE 102 |1 256 ). Dass sie
solches getan hétten, behaupten sie aber nicht. Auch die Klager mit befristeten
Mietvertragen haben von der Absicht der Beklagten Kenntnis gehabt und sie bei Abschluss
ihrer Mietvertrage - mit den tbrigen Klagern - bewusst in Kauf genommen. Das alles
geniigt an sich schon, um eine nicht zu rechtfertigende Harte im Sinne von Art. 267aAbs. 1
OR zu verneinen. c) Auch was die Kl&ager zu ihrer besonderen Lage vortragen, genugt nicht,
eine solche Harte anzunehmen. Zu den Voraussetzungen fur die Erstreckung von
Mietverhdtnissen gehort, dass die Auflésung des Vertrages fir den Mieter oder seine
Familie eine nicht zu rechtfertigende Harte zur Folge hétte. Nach den von der Berufung
zitierten Lehrmeinungen (JEANPRETRE, La prolongation des baux a loyer, in: Dixiéme
journéejuridique, Genf 1970, S. 337; MOSER, Die Erstreckung des Mietverhatnisses nach
Art. 267a-267f des Obligationenrechts, Diss. Freiburg 1975, S. 72) gilt als Familieim Sinne
des Gesetzes die gemass Art. 331 ZGB unter einer Hausgewalt lebende
Personengemeinschaft. Die Hausgewalt erstreckt sich indes nur auf Personen, die al's
Verwandte und Verschwagerte oder auf Grund eines Vertragsverhatnisses al's
Arbeitnehmer oder in dhnlicher Stellung im gemeinsamen Haushalt leben ( Art. 331 Abs. 2
ZGB ). Dastrifft auf die Gemeinschaft derjenigen Klager, die mit ihren Freundinnen in
einem ehedhnlichen Verhdtnis leben, nicht zu, so dass dieser Umstand auch nicht a's
Héartegrund gewirdigt werden kann. d) (Das Bundesgericht nimmt zu den Vorbringen der
einzelnen Kléger Stellung). €) Schon angesichts der Tatsache, dass die Kl&ger die Pléane der
Beklagten kannten und trotzdem es bewusst in Kauf nahmen, BGE 105 I1 197 S. 200 nur
voriibergehend von den guinstigen Wohnungen profitieren zu kénnen, sind Hartefélleim
Sinne des Gesetzes, wie dargelegt, zu verneinen. Auf solche weisen aber auch nicht die
kl&gerischen VVorbringen im einzelnen hin. Von einer nicht zu rechtfertigenden Harte im



Sinne des Gesetzes kann keine Rede sein. Im vorliegenden, ganz eindeutigen Fall kann
deshalb auf eine Abwagung der Interessen von Mietern und Vermieterin verzichtet werden.
Immerhin sei festgehalten, dass auch die Stellungnahme des Obergerichts, mit der es das
Interesse der Beklagten an der Auflésung der Vertrage a's gross bezeichnet, als richtig
erscheint, und dass auch in dieser Hinsicht eine Verletzung von Bundesrecht nicht zu
ersehenist.
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