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Regeste

Regeste Mietrecht; Kiindigungsschutz fir einen zusammen mit einer Wohnung vermieteten
Autoabstellplatz; Untersuchungsmaxime bei mietrechtlichen Streitigkeiten (Art. 253a, 266,
269d, 274d Abs. 3 OR). Begriff der mitvermieteten Sache im Sinne von Art. 253aAbs. 1
OR (E. 2). Bei der Kuindigung von formell separat mitvermieteten Sachen durch den
Vermieter gentigt es, dass dieser die Formvorschriften von Art. 2661 OR einhdlt; ein
Vorgehen nach Art. 269d OR ist nicht erforderlich (E. 3 und 4b). Bedeutung der vom
Bundesrecht fur mietrechtliche Streitigkeiten vorgeschriebenen Untersuchungsmaxime,
insbesondere im kantonalen Rechtsmittelverfahren (E. 44).

Regeste Droit du bail aloyer; protection contre les congés concernant une place de parc
pour voiture louée avec un appartement; principe de l'instruction d'office dans les litiges
relatifs aux baux aloyer (art. 253a, 2661, 269d, 274d a. 3 CO). Notion de chose louée
conjointement, au sens de I'art. 253aal. 1 CO (consid. 2). Pour larésiliation ayant trait a des
choses louées conjointement, mais sur la base de contrats formellement distincts, il suffit
gue le bailleur respecte les prescriptions de forme de I'art. 2661 CO; il n'est pas nécessaire de
procéder selon I'art. 269d CO (consid. 3 et 4b). Portée du principe de I'instruction d'office,
applicable aux litiges relatifs aux baux aloyer en vertu du droit fédéral, en particulier dans
la procédure de recours cantonale (consid. 44).

Regesto Diritto di locazione; Protezione dalla disdetta di un posto di parcheggio locato
insieme ad un appartamento; massima inquisitoria e controversie in materiadi locazione
(art. 2534, 2661, 269d, 274d cpv. 3 CO). Nozione di cosa concessain uso con locali
d'abitazione e commerciali ai sens dell'art. 253a cpv. 1 CO (consid. 2). Ai fini della disdetta
di cose locate congiuntamente, ma sullabase di contratti formalmente distinti, basta cheil
locatore ossequi le prescrizioni di formadi cui all'art. 2661 CO; non & necessario procedere
secondo I'art. 269d CO (consid. 3 e 4b). Portata della massima inquisitoria stabilita dal
diritto federale per le controversie in materia di locazione, in particolare nel quadro della
procedura di ricorso cantonale (consid. 4a).

Erwagungen

E.2

Gesondert vermietete Einstellplétze kdnnen unter Einhaltung einer zweiwdochigen Frist
jeweils auf Ende eines Monats gektindigt werden ( Art. 266e OR ), sofern die Parteien
vertraglich nichts Abweichendes vereinbart haben ( Art. 266 OR ). Die
Schutzbestimmungen sowohl der Art. 271 ff. OR betreffend die KUndigung wie auch der
Art. 269 ff. OR betreffend missbrauchliche Mietzinse und andere missbrauchliche
Forderungen des Vermieters gelten nur fir Wohn- BGE 125 111 231 S. 233 und
Geschéftsraume. Ein Abstellplatz in einer Tiefgarage oder eine zum Abstellen von Autos



separat vermietete Garage wird nach der Rechtsprechung nicht als Geschaftsraum
betrachtet (BGE 118 11 40 E. 4b S. 42; BGE 11011 51). Auf Abstellplédtze sind die
Bestimmungen Uber die Miete von Wohn- und Geschéaftsraumen nur unter der

V oraussetzung anwendbar, dass sie der Vermieter zusammen mit diesen Raumen dem
Mieter zum Gebrauch Uberlésst ( Art. 253aAbs. 1 OR ). Die Vorinstanz hat angenommen,
die von den Beklagten gemieteten Einstell pl&tze seien unabhangig von den Wohnungen und
nicht im Sinne von Art. 253a Abs. 1 OR zusammen mit den Wohnréaumen gemietet worden.
Die Beklagten riigen, diese Betrachtungsweise widerspreche Art. 253a OR . @) Als Sachen,
welche dem Mieter im Sinne von Art. 253a Abs. 1 OR zusammen mit Wohn- und
Geschéftsraumen zum Gebrauch Uberlassen werden, kommen nicht nur bewegliche Sachen
in Betracht, sondern auch Immobilien wie beispiel sweise Garagen, Abstellpl&tze und
Mansarden ( Art. 1 VMWG [SR 221.213.11]; HIGI, Zircher Kommentar, N. 51 zu Art.
253a-253b OR ; WEBER/ZIHLMANN, Basler Kommentar, N. 15 zu Art. 253a-253b OR ;
LACHAT, Lebail aloyer, Lausanne 1997, S. 84; SVIT-Kommentar Mietrecht, 2. Auflage,
N. 11 zu Art. 253a OR ). Ein Zusammenhang derartiger Nebensachen mit der Hauptsache
besteht, wenn sie der Hauptsache funktionell dienen und nur wegen des tiber diese
geschlossenen Mietvertrags zum Gebrauch Uberlassen bzw. in Gebrauch genommen
werden. Dabei ist erforderlich, dass die Parteien beider Mietvertrage dieselben sind.
Dagegen kommt dem Zeitpunkt des V ertragsschlusses oder der Anzahl der abgeschl ossenen
Vertrége in diesem Zusammenhang keine entschei dende Bedeutung zu (Botschaft des
Bundesrates zur Revision des Miet- und Pachtrechts vom 27. Mérz 1985, BBl 1985 | 1421;
HIGI, aaO., N. 54 f. zu Art. 253a-253b OR ; SVIT-Kommentar Mietrecht, N. 12 und 13 zu
Art. 253a0R ; LACHAT, aa0., S. 84 f. Rz. 4.4.1). b) Nach den Feststellungen der
Vorinstanz befinden sich die Einstellpl&tze unterhalb der Liegenschaft, in welcher die
Beklagten die Wohnungen gemietet haben und damit in unmittelbarer N&he der
Wohnraume. Sodann werden im angefochtenen Urteil keine umsténde aufgeftihrt, die
darauf hindeuten wirden, dass die Beklagten die Pl&tze nicht zum Parken ihrer privaten
Autos gebrauchen. Muss aber angenommen werden, dass die Parkplétze den Bewohnern
der Mietwohnungen zum Abstellen ihrer Autos dienen, ist der erforderliche funktionelle
Zusammenhang zwischen den Mietsachen BGE 125 111 231 S. 234 gegeben. Unerheblich ist
demgegeniber, ob die Vertrége Uber die Einstellplétze spéter als jene Uber die
Mietwohnungen abgeschlossen worden sind (vgl. Botschaft des Bundesrates, BBl 1985 |
1421; HIGI, aa0., N. 55 f. zu Art. 253a-253b OR ). Sind somit alle V oraussetzungen
erfdllt, ist davon auszugehen, dass die Autoabstellplétze den Beklagten im Sinne von Art.
253a Abs. 1 OR mitvermietet worden sind.

E.3

Die Beklagten werfen dem Appellationsgericht eine Verletzung von Art. 269d Abs. 3 OR
vor, well es zu Unrecht angenommen habe, die Kl&gerin habe das fir einseitige
Vertragsanderungen zu L asten des Mieters vorgeschriebene Vorgehen nicht einhalten
mussen. @) Nach Art. 269d OR kann der Vermieter den Mietzins jederzeit auf den
néchstmadglichen Kiindigungstermin erhéhen. Er muss dem Mieter die Erh6hung
mindestens zehn Tage vor Beginn der Kindigungsfrist auf einem vom Kanton genehmigten
Formular mitteilen und begriinden (Abs. 1). Die Erhdhung ist nichtig, wenn sie nicht mit
dem vorgeschriebenen Formular mitgeteilt, nicht begriindet oder wenn mit der Mitteilung
die Kiindigung angedroht oder ausgesprochen wird (Abs. 2). Die Absédtze 1 und 2 dieser
Bestimmung gelten 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 (Abs. 3). In der Literatur werden zu diesen
Anderungen der Entzug der Beniitzungsrechte fiir allgemein zugéngliche Raume wie
waschkuiche oder Velokeller, aber auch der Entzug der Bentitzung von individuell
gemieteten Nebenraumen wie Estrich- oder Kellerabteil und Garage gerechnet
(SVIT-Kommentar Mietrecht, N. 61 zu Art. 269d OR ; LACHAT, aaO., S. 370f. Rz. 3.1).
Als unstatthaft wird dagegen der Entzug objektiv wesentlicher Teile des Mietobjekts ohne
Kundigung des Vertrages betrachtet, weil die Vertragsanderung nicht zu einer
unzumutbaren Teilkindigung fuhren darf und durch Art. 269d Abs. 3 OR eine
Anderungskiindigung gerade verhindert werden soll (WEBER/ZIHLMANN, a.aO., N. 11
zu Art. 269d OR ; SVIT-Kommentar Mietrecht, N. 60 zu Art. 269d OR ). Im Wesentlichen
aus dem gleichen Grund wird weitergehend die Auffassung vertreten, die einseitige
Vertragsanderung gemass Art. 269d OR erlaube nicht den Entzug eines Tells des
Mietgegenstandes, well es sich dabei um eine V ertragsanpassung handle, die auf eine
unzulé&ssige Teilkindigung hinauslaufe (HIGI, aa.O., N. 60 zu Art. 269d OR und N. 96
Vorbem. zu Art. 266-2660 OR ). BGE 125 111 231 S. 235 b) Art. 269d OR gehdrt in
systematischer Hinsicht zum Abschnitt Gber den «Schutz vor missbréuchlichen Mietzinsen
und andern missbrauchlichen Forderungen des Vermieters bei der Miete von Wohn- und
Geschaftsraumen» (Art. 269 bis Art. 270e OR ). Das dort fur einseitige Vertragséanderungen
durch den Vermieter vorgese-hene formelle Vorgehen eréffnet dem Mieter die Moglichkelit,
im Anfechtungsverfahren priifen zu lassen, ob der Mietzins infolge der Anderung
missbrauchlich ist. Wie es sich damit verhalt, ergibt sich jedoch erst nach erfolgter
Uberpriifung in diesem Verfahren. Der Geltungsbereich von Art. 269d OR kann deshalb
entgegen einer in der Lehre gedusserten Meinung nicht von vornherein auf vertragliche
Anderungen eingeschrankt werden, wel che das bisherige Gleichgewicht der Leistungen zu
Lasten des Mieters verandern (so HIGI, a.a.O., N. 49 ff. zu Art. 269d OR ). sich die
Anderung zu Lasten des Mieters auswirkt, ist vielmehr Ergebnis der Beurteilung im
Anfechtungsverfahren und gehort zur materiellen Missbrauchspriifung. Das Bundesgericht
hat denn auch Art. 269d OR im Fall einer Vertragséanderung angewendet, welche das
Austauschverhaltnis nur indirekt zu beeinflussen vermag ( BGE 125111 62 E. 2b S. 64:
Rulckzug der Zustimmung zur Untermiete). Der Anwendungsbereich von Art. 269d und
270b Abs. 2 OR ist demnach weit zu fassen. Es sind davon grundsétzlich samtliche
Anderungen des Mietvertrages erfasst, durch welche das bisherige Austauschverhaltnis der
Leistungen von Vermieter und Mieter veréndert werden kann. Dafur spricht auch der
sachliche Zusammenhang von Art. 269d OR mit Art. 271aAbs. 1 lit. b OR, der sich schon
aus dem Wortlaut dieser Bestimmungen ergibt. In der Lehreist allgemein anerkannt, dass
Art. 271aAbs. 1 lit. b OR die Anderungskiindigung ebenso wie Art. 269d Abs. 2 lit. c OR
die Kuindigungsdrohung verbietet, damit der Mieter nicht vor die Alternative gestellt wird,
entweder eine Vertragsanderung zu seinen Lasten zu akzeptieren oder die Kindigung zu
riskieren (HIGI, aaO., N. 71 zu Art. 271aOR ; LACHAT, aaO., S. 476;
SVIT-Kommentar Mietrecht, N. 15 zu Art. 271aOR , vgl. zum aten Recht BGE 11511 83
E. 4c S. 86). Ist aber davon auszugehen, dass dasin Art. 269d OR vorgeschriebene
Vorgehen die - im allgemeinen Vertragsrecht zuldssige - Anderungskiindigung durch den
Vermieter nicht nur fir unmittelbar, sondern ebenfalls fir mittelbar mietzinsrel evante
Anderungen des Vertrages ersetzt, so muss es fiir derartige Anderungen auch zur
Verfugung stehen. Dem kann nicht mit dem Argument begegnet werden, dass Art. 269d OR
dem Vermieter nicht mehr Rechte einrdumen wolle, a'sihm nach BGE 125 111 231 S. 236
allgemeinem Vertragsrecht zustande, denn dies tréfe auch fir einseitige, direkt



mietzinsbestimmende Anderungen zu. ) Art. 269d OR dient aufgrund seines Wortlautes
wie nach seiner systematischen Stellung allein der Uberpriifung des Mietzinses auf
Missbrauchlichkeit; er nennt die Kriterien nicht, welche eine Anderung des Vertrages
seitens des Vermieters rechtfertigen oder ausschliessen, soweit es nicht unmittelbar um
mietzinsbestimmende Bedingungen geht (LACHAT, aa.O. S. 372f. Rz. 3.6). Ersetzt aber
die einsaitige Vertragsanderung durch den Vermieter die Kiindigung des bisherigen
Vertrages und die Offerte zum Neuabschluss eines Vertrages mit gednderten Bedingungen,
wie sie nach allgemeinen schuldvertraglichen Grundsdtzen moéglich wére, so kommt eine
Uberpriifung der Anderung al's solcher - abgesehen vom Mietzins - insoweit in Betracht, als
fr den bisherigen Vertrag Kindigungsschutz im Sinne der Art. 271 ff. OR besteht. Zwar
dient die Anfechtung geméss Art. 270b OR alein der Beurteilung, ob der Mietzins
missbrauchlich ist; die Anfechtung nach dieser Bestimmung kann jedoch gleichzeitig die
Funktion des Art. 273 Abs. 1 OR Ubernehmen, zumal die Fristen und Zustéandigkeiten
dieselben sind (aaM. HIGI, a.aO., N. 108 Vorbem. zu Art. 266-2660 OR ). Das Vorgehen
nach Art. 269d OR , das dem Vermieter anstelle der verponten Anderungskiindigung zur
Verfligung steht, ermoglicht daher im Anfechtungsverfahren sowohl die Priifung, ob ein
missbrauchlicher Ertrag fur die verbliebene Mietsache resultiert ( Art. 270b OR ) wie auch
die Priifung, ob die damit ausgesprochene K iindigung des bisherigen Mietvertrages gegen
Treu und Glauben verstosst ( Art. 273 OR ). Erweist sie sich alstreuwidrig im Sinne der
Art. 271 und 271aOR , so ist die Anderung ungiiltig. Erweist sie sich dagegen als giltig,
hat der Mieter im Ubrigen wie bei einer ordentlichen Kiindigung die Mdglichkeit, die
Erstreckung des bisherigen Mietvertrages zu beantragen. d) Da die Einstellplétze
funktionell Nebensachen der Mietwohnungen der Beklagten sind, finden geméss Art. 253a
Abs. 1 OR die mietrechtlichen Schutzbestimmungen auch auf die Mietvertrage fur die
Einstellplétize Anwendung. In der Lehre wird aus Art. 253a Abs. 1 OR abgeleitet, dass ein
einheitliches Mietverhaltnis Uiber Haupt- und Nebensache bestehe, was nicht nur bei der
Missbrauchsprifung gemass Art. 269 OR zu berlicksichtigen sei, sondern auch die
einheitliche Behandlung der Vertrage in Bezug auf die Gultigkeit der Kindigung und der
Zulassigkeit der Mieterstreckung zur Folge haben musse (HIGI, N. 22 Vorbem. zu Art.
269-270e OR und N. 49 BGE 125 111 231 S. 237 zu Art. 253a-253b OR ; LACHAT, aa.O.,
S. 85; WEBER/ZIHLMANN, a.a.0., N. 15 zu Art. 253a-253b OR ; SVIT-Kommentar
Mietrecht, N. 14 zu Art. 253a OR ). In formeller Hinsicht wird daraus vereinzelt
geschlossen, der Entzug der Nebensache miisse auf den néchsten fur die Hauptsache
geltenden Kindigungstermin mit amtlichem Formular mindestens 10 Tage vor Beginn der
Kundigungsfrist mitgeteilt und begriindet werden (LACHAT, aaO., S. 85Rz. 4.4.2und S.
372 Rz. 3.5). Dieser Ansicht kann nicht gefolgt werden, wo - wie im vorliegenden Fall -
zwei formell selbstandige Vertrage fur Haupt- und Nebensache abgeschlossen worden sind.
Der formellen Selbsténdigkeit der Vertrége ist vielmehr Rechnung zu tragen, soweit nur der
eine Vertrag von der Anderung betroffen ist und dem Mieter die Anfechtung sowohl unter
dem Gesichtspunkt des miss- brauchlichen Entgelts ( Art. 269 ff. OR ) wie unter dem
Gesichtspunkt des Kundigungsschutzes ( Art. 271 ff. OR ) ertffnet wird. €) Die Kindigung
durch den Vermieter muss bei Wohn- und Geschéaftsraumen mit einem amtlich
genehmigten Formular angezeigt werden, das angibt, wie der Mieter vorzugehen hat, wenn
er die Kundigung anfechten oder eine Erstreckung verlangen will ( Art. 2661 Abs. 2 OR).
Der Mieter kann die Kiindigung alsim Sinne der Art. 271 ff. OR missbréuchlich anfechten (
Art. 273 OR). Er kann im Rahmen dieses Verfahrens aber auch vorbringen, die Kiindigung
der Nebensache fiihre zu einem missbréuchlichen Ertrag fr die verbleibende Hauptsache (



Art. 270b OR ). Dadie Anfechtung nach dieser Bestimmung innerhalb derselben Fristen bei
derselben Behorde erfolgt wie die Anfechtung der Kindigung geméss Art. 273 OR , steht
auch hier nichts entgegen, dem Verfahren nach Art. 273 OR gleichzeitig die Funktion des
Verfahrens nach Art. 270b OR zu geben. Zwar werden an die Begriindung von
Mietzinserh6hungen strenge Anforderungen gestellt (vgl. folgende E. 4b). Die
Informationen, welche im Verfahren geméss Art. 269d OR nach Absatz 2 dieser
Bestimmung vom Vermieter bekannt gegeben werden mussen, sind dem Mieter jedoch von
vornherein bekannt, wenn formell zwei separate Vertrége mit separaten Mietzinsen fir die
Hauptsache einerseits und die Nebensache anderseits abgeschl ossen worden sind. Denn
wenn die Vertragsdnderung im Entzug einer Nebensache besteht, ist jedenfalls fur den
Regelfall nicht ersichtlich, welche Grundlagen der Neuberechnung der Vermieter Uber die
Aufteilung des bisherigen Entgelts auf die verbleibende Mietsache einerseits und die
Nebensache anderseits sollte detaillieren konnen. Diese Aufteilung ergibt sich bei formell
separat vermieteten Sachen schon BGE 125 111 231 S. 238 aus den Vertrdgen. Dem Mieter
sind daher die Umstande bekannt, welche eine Missbrauchsanfechtung auch geméss Art.
270b OR erlauben. Fur separat mitvermietete Nebensachen ist die Kiindigung mit amtlich
genehmigtem Formular daher gentigend. Es bedarf entgegen der Ansicht der Beklagten
keiner Mietvertragsanderung gemass Art. 269d OR .

E.4

Die Beklagten haben im gesamten Verfahren nie behauptet, dass fur ihre Wohnungen ohne
die Einstellpldtze ein missbrauchlicher Mietzins erzielt werde. Sie rligen dagegen, die
Begrundung der Kindigung seitens der Kl&gerin sei offensichtlich unwahr, denn einerseits
lasse sich die Weitervermietung an Dritte auch bei weiter Interpretation nicht as
Eigenbedarf bezeichnen und anderseits stimme auch der Hinweis auf die Umgestaltung des
Hinterhofs einer benachbarten Liegenschaft nicht, da es der Kl&gerin in Wirklichkeit darum
gegangen sei, Gewerberdume mit Parkplatzen vermieten zu kdnnen. Im gleichen
Zusammenhang bringen die Beklagten zudem vor, sie hétten in einer Noveneingabe vom
17. Juni 1998 geltend gemacht, dass die Klagerin weitere Parkplétze an Geschaftsmieter
vermietet habe, zu denen sie keine ndheren wirtschaftlichen Beziehungen pflege; diese
Noveneingabe sei vom Appellationsgericht in Verletzung von Art. 274d Abs. 3 OR nicht
berlicksichtigt worden. a) Art. 274d Abs. 3 OR schreibt den Schlichtungsbehérden und
Gerichten vor, dass sie den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen und die Beweise
nach freiem Ermessen zu wurdigen haben, wobel ihnen die Parteien alle fir die Beurteilung
des Streitfalls notwendigen Unterlagen vorzulegen haben. Diese Anweisung an die
Behorden wird in der Literatur als soziale Untersuchungsmaxime oder gemilderte

V erhandlungsmaxime bezei chnet (Jirgen Bronnimann, Gedanken zur
Untersuchungsmaxime, ZBJV 126/1990, S. 329 ff., S. 345; Fabienne Hohl, Laréalisation
du droit et les procédures rapides, S. 46 und 55 f.; vgl. auch Rapp, Autorités et procédure en
matiere de bail aloyer, 8e Séminaire sur le droit du bail 1994, S. 13). Bei der sozia politisch
begriindeten Untersuchungsmaxime geht es darum, die wirtschaftlich schwéchere Partei zu
schitzen, die Gleichheit zwischen den Parteien herzustellen sowie das Verfahren zu
beschleunigen. Die Parteien sind jedoch nicht davon befreit, bel der Feststellung des
entscheidwesentlichen Sachverhalts aktiv mitzuwirken und die allenfalls zu erhebenden
Beweise zu bezeichnen. Sie tragen auch im Bereich der Untersuchungsmaxime die
Verantwortung fur die Sachverhaltsermittiung (BRONNIMANN, aa.O., S. 347). Art. 274d
Abs. 3 OR schreibt somit keine umfassende BGE 125 111 231 S. 239 Untersuchungsmaxime
vor. Dies ergibt sich schon aus dem ausdrticklichen Vorbehalt, wonach die Parteien die



entscheidwesentlichen Unterlagen vorzulegen haben. Das Gericht hat lediglich seine
Fragepflicht auszutiben, die Parteien auf ihre Mitwirkungspflicht sowie das Beibringen von
Beweisen hinzuweisen. Zudem hat es sich tber die Vollsténdigkeit der Behauptungen und
Beweise zu versichern, wenn diesbezuglich ernsthafte Zweifel bestehen (vgl. BGE 107 I1
233 E. 2c S. 236). Dierichterliche Initiative geht insoweit nicht tiber eine Aufforderung an
die Parteien hinaus, Beweismittel zu nennen und beizubringen. Im Fall der Verweigerung
zumutbarer Mitwirkung einer Partei kann die Beweisabnahme unterbleiben
(BRONNIMANN, a.a.0., S. 357). Die fur Mietstreitigkeiten in Art. 274d Abs. 3 OR
vorgeschriebene Untersuchungsmaxime zwingt das Gericht nicht dazu, das
Beweisverfahren beliebig auszudehnen und alle méglichen Beweise abzunehmen (vgl.
HOHL, aaO., S. 51 f.). Ferner gilt, dass die Untersuchungsmaxime im

Rechtsmittel verfahren durch kantonal es Prozessrecht eingeschrankt werden kann. Sie fiihrt
nicht dazu, dass jede vom kantonalen Recht festgesetzte Beschrankung der
Uberpriifungsbefugnis unbeachtlich wird. Die Kantone sind insbesondere frei, die
Kognition der zweiten Instanz durch ein Novenverbot zu beschranken ( BGE 118 11 50 E.
2aS. 52; HOHL, a.a0., S. 48 Rz. 146; RAPP, aa.0., S. 14). Die Beklagten machen nicht
geltend, sie hétten ihre Behauptung, wonach die Kl&gerin Parkplétze an beliebige Dritte
vermietet habe, schon vor erster Instanz vorgebracht. Ihre Rlge, dass die vor zweiter
Instanz vorgebrachten Noven zu Unrecht nicht berticksichtigt worden seien, bricht sich
daher am zul&ssigen Novenverbot des kantonalen Prozessrechts und ist nicht zu horen. b)
Die Begrundung einer Mietzinserhthung oder einer anderen unmittelbar mietzinsrelevanten
Forderung des Vermieters hat strengen Anforderungen zu gentigen. Der Mieter muss daraus
insbesondere den Umfang, die Art der Berechnung und die entsprechende Begriindung klar
ersehen konnen ( BGE 121 111 6 E. 3b und ¢; BGE 121 111 460 E. 4a/aa S. 464). Die
Begrundung der Kundigung ist in Art. 2661 OR dagegen nicht vorgesehen; sie muss gemass
Art. 271 Abs. 2 OR nur auf Verlangen abgegeben werden. Eine nicht begriindete
Kundigung ist nicht an sich notwendigerweise missbréuchlich. Diese Rechtsfolge ergibt
sich entgegen der Ansicht der Beklagten auch nicht sinngemass aus dem Gesetz (vgl.
LACHAT, aa0,, S. 408 und S. 468 Rz. 3.1; SVIT-Kommentar Mietrecht, N. 49 ff. zu Art.
71 OR ; HIGI, aa0., N. 139 ff. und N. 160 zu Art. 271 OR ). Allerdings BGE 125 111 231
S. 240 kann eine mangelnde oder fehlerhafte Begriindung ein Indiz dafir sein, dassein
objektiv erkennbares, ernstgemeintes und schiitzenswertes Interesse an der Kiindigung nicht
besteht (SVIT-Kommentar Mietrecht, N. 53 zu Art. 271 OR ). Die Vorinstanz hat
festgestellt, dass die Kl&gerin die Kundigungen in ihrem Formular-Schreiben mit
«Eigenbedarf, Umgestaltung des Hinterhofes in der Q.strasse 13, Verlegung der Parkplétze
unserer Geschaftskundschaft an die Y .strasse 10» begriindet hat und dass es ihr konkret um
die Redlisierung eines Bauvorhabens auf der Einstellhalle Y .strasse 10 geht, die der
Q.strasse 13 benachbart ist. Dieses Umbauvorhaben macht nach den Erwagungen im
angefochtenen Urteil die Verlegung von Parkpldtzen notwendig, welche die Klagerin der
dort domizilierten Z. AG aufgrund einer ausdricklichen mietvertraglichen Verpflichtung
zur Verfigung stellen muss. Die Vorinstanz hat aus diesen Umsténden geschlossen, dass
die Begrindung zwar der Klarheit und Vollstandigkeit ermangle, jedoch nicht unwahr sai.
Sie hat dazu festgestellt, dass es der Klégerin mit der Kiindigung der Parkplé&tze um
berechtigte wirtschaftliche Interessen gehe, da die Vermietung von Gewerberdaumen ohne
zugehorige Parkpl&tze kaum moglich sai. Die Vorinstanz hat mit dieser Begriindung eine
missbrauchliche Kindigung der Parkplétze verneint, wogegen die Beklagten materiell
nichts einwenden, insbesondere auch nicht behaupten, ihr eigenes Interesse an den



Parkplé&tzen sei derart, dass ein offensichtliches Missverhéltnis der Interessen bestehe (vgl.
dazu LACHAT, aa0O., S. 472). Ihr Vorbringen, dass die auf amtlich genehmigtem
Formular mitgeteilten Kiindigungen der Mietvertrage Uiber die Einstellplétze nicht
hinreichend begriindet seien, betrifft rein formelle Gesichtspunkte. Da sich die
Begrundungspflicht wie erwahnt fur Kindigungen im Unterschied zu
mietzinsbestimmenden Angaben nicht auf das amtlich genehmigte Formular bezieht, sind
die entsprechenden Rigen der Beklagten unbegriindet.
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