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Erwagungen

E.11

Das angefochtene Urteil des Handelsgerichtsist ein Endentscheid ( Art. 90 BGG ) einer
einzigen kantonalen Instanz im Sinne von Art. 75 Abs. 2 lit. b BGG . Dagegen steht die
Beschwerde in Zivilsachen offen, gemass Art. 74 Abs. 2 lit. b BGG unabhangig vom
Streitwert (BGE 139111 67 E. 1.2).

E.12

Die Beschwerdegegnerin beanstandet, dass die Beschwerdefihrerin vor Bundesgericht in
Rechtsbegehren Ziffer 1 neu ein Feststellungsbegehren beziiglich der Offertpflicht stelle,
wohingegen sie vor Vorinstanz ein Leistungsbegehren gestellt habe. Es handle sich um ein
unzuléssiges, neues Begehren im Sinne von Art. 99 BGG .

Esist zwar zutreffend, dass die Beschwerdefhrerin vor Bundesgericht in Rechtsbegehren
Ziffer 1 beantragt, dass "festzustellen [sei], dass die [Beschwerdegegnerin] verpflichtet ist,
eine Offerte (...) zu stellen”. Rechtsbegehren sind aber nach Treu und Glauben und
insbesondere im Lichte der dazu gegebenen Beschwerdebegriindung auszulegen ( BGE 136
V 131E. 1.2 S. 136; Urteil 4A_116/2015 vom 9. November 2015 E. 2.2.1, nicht publ. in
BGE 141 [11 539). In der Beschwerdeschrift bringt die Beschwerdefiihrerin mehrfach vor,
dass sich ihr Anspruch auf "die Abgabe einer Offerte richtet”. Aus dieser
Beschwerdebegrindung ergibt sich nach Treu und Glauben, dass die Beschwerdefihrerin
vor Bundesgericht nach wie vor die Verpflichtung der Beschwerdegegnerin zur Abgabe
einer solchen Offerte begehrt, mithin an ihrer Leistungsklage festhalt. Es handelt sich damit
entgegen der Auffassung der Beschwerdegegnerin nicht um ein neues Begehren im Sinne
von Art. 99 BGG .

E.13

Im Ubrigen sind die Sachurteil svoraussetzungen erfiillt und geben zu keinen weiteren
Bemerkungen Anlass. Esist daher auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

In der Sache vertreten die Parteien folgende Standpunkte: Die BeschwerdefUhrerin stiitzt
ihren geltend gemachten Anspruch auf eine bindende Offerte zur Verléangerung des
Mietvertrages fur die Liegenschaften Strasse X. Nr. x/y/z auf den Nachtrag | vom
5. November 2001 zum Mietvertrag. Sie stellt sich auf den Standpunkt, zwischen den
Parteien sei vereinbart worden, dass die Offerte zu markttblichen Konditionen erfolgen
musse, womit markttbliche Konditionen fir ein Warenhaus gemeint gewesen seien.

Die Beschwerdegegnerin beruft sich demgegeniber darauf, sie habe eine Offerte
unterbreitet fur die Mietflachen in den Hausern x und z zu marktiiblichen Konditionen fir
Verkaufsflachen an der Strasse X. . Diese Offerte sei rechtzeitig erfolgt und habe



der vertraglichen Vereinbarung entsprochen. Die Beschwerdefhrerin habe sie nicht
angenommen und es sei auch in der Verhandlungsphase zu keiner Einigung gekommen.
Demzufolge sei das Mietverhaltnis beendet worden.

E.31

Das Handelsgericht prifte zunéchst, ob Art. 63 ZPO anwendbar ist. Dies verneinte es mit
folgender Begrindung: Aus dem Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich vom 4. Mai
2015 ergebe sich, dass dieses auf die urspriingliche Klage nicht eingetreten sei, weil es das
Mietgericht des Bezirks Zurich fur nicht zustéandig erachtet habe. Die Klage am

Handel sgericht habe die Beschwerdefiihrerin am 8. Juni 2015 eingereicht und damit die
Verwirkungsfrist von Art. 63 ZPO von einem Monat eingehalten. Damit bleibe lediglich zu
priufen, ob die Beschwerdeftihrerin am Handel sgericht die gleiche Klage wie am
Mietgericht eingereicht habe. Unbestrittenermassen handle es sich bel der von der
Beschwerdefihrerin am Handel sgericht eingereichten Klage nicht um digenige
Rechtsschrift, welche die Beschwerdeftihrerin bereits beim Mietgericht eingereicht habe,
und zwar nicht blossin formeller, sondern - und dies sei primér entscheidend - auch nicht in
inhaltlicher Hinsicht. In welchen Teilen sich die vorliegende Klageschrift von derjenigen
im Erstverfahren [vor dem Mietgericht] unterscheide, spiele keine Rolle. Es sei eine
veranderte Fassung der Klageschrift eingereicht worden. Die klare bundesgerichtliche
Rechtsprechung lasse in diesem Punkt keinerlel Zweifel offen, dass eine solche Eingabe
nicht die Wirkungen von Art. 63 ZPO nach sich ziehe. Vorausgesetzt sel nach der
bundesgerichlichen Rechtsprechung ndmlich, dass der Ansprecher die gleiche
Rechtsschrift, die er urspriinglich bei einem unzustandigen Gericht eingegeben habe,
fristgerecht im Original bel der von ihm neu fr zusténdig gehaltenen Behorde einreiche (
BGE 141111 481).

Die Beschwerdeftihrerin kdnne auch aufgrund des bisherigen Verfahrensablaufes die
Klageschrift nicht neu fassen, noch sei sie dazu nach Treu und Glauben verpflichtet
gewesen. Dass BGE 141 111 481 erst ergangen sei, nachdem die Beschwerdefthrerin ihre
Klage im vorliegenden Verfahren eingereicht habe, andere an diesem Resultat nichts. Das
Handel sgericht handle sodann weder Uberspitzt formalistisch, noch verletze es Treu und
Glauben. Esliege auch keine Rechtsverweigerung vor und das Handel sgericht habe der
Beschwerdefuhrerin keine Nachfrist anzusetzen. Zusammenfassend erfille die
Beschwerdefihrerin mit der Neufassung der Klage die V oraussetzungen von Art. 63 ZPO
nicht. Entsprechend kénne sie sich fir den Zeitpunkt der Rechtshangigkeit nicht darauf
berufen. Die BeschwerdefUhrerin sei folglich prozessual so zu behandeln, als hétte sie die
Klage beim Mietgericht nie eingereicht, sondern erstmals am 8. Juni 2015 eine Klage
erhoben. Das Handel sgericht priifte in der Folge einzig die Klage vom 8. Juni 2015 und
stellte fUr die Rechtshéngigkeit auf dieses Datum, das Datum der Einreichung der Klage am
Handel sgericht, ab.

E.3.2

Das Handel sgericht erwog sodann, dass aufgrund der fehlenden Anwendbarkeit von Art. 63
ZPO und der damit verbundenen Rechtshangigkeit der vorliegenden Klage am 8. Juni 2015
in erster Linie zu prifen sei, ob die Klage rechtzeitig erfolgt sei. Zu diesem Zweck
rechtfertige es sich - ohne damit eine Aussage zum Anspruch der Beschwerdefthrerinin
materieller Hinsicht zu machen - einstweilen vom grundsétzlichen Bestand des Anspruchs,
wie er von der Beschwerdefuhrerin behauptet werde (bindende Offerte, zu Marktpreisen fr



Warenhauser, inklusive Haus Nr. y), auszugehen. Die Beschwerdegegnerin habe sich im
Nachtrag | vom 5. November 2001 zum Mietvertrag verpflichtet, die Offerte bis am 31.
Januar 2011 abzugeben. Sodann sai eine Verhandlungsfrist bis zum 31. Juli 2012 vereinbart
worden. Innert welcher Frist die Beschwerdefthrerin ihren Anspruch geltend machen
konne, wenn die Beschwerdegegnerin keine Offerte stellte, sel im Vertrag hingegen nicht
ausdriicklich festgehalten worden. Die Parteien seien sich nicht dartiber einig, innert
welcher Frist die Beschwerdefthrerin ihren "Anspruch" auf Abgabe einer Offerte
durchsetzen musse. Wahrend die Beschwerdef Uihrerin davon ausgehe, dass sie unabhangig
vom Bestand des Vertrages einen Anspruch auf die versprochene Offerte habe, stelle sich
die Beschwerdegegnerin auf den Standpunkt, dass dieser innert einer bestimmten Frist hétte
geltend gemacht werden miissen. Damit seien sich die Parteien Gber den Inhalt des
Vertrages, im Speziellen Uber die Verlangerungsmodalitéten, nicht einig, weshalb sich
dieser Inhalt al's auslegungsbedirftig erweise. Nachdem vorliegend "keine Partei
substanziiert und mit Beweismitteln unterlegt” einen tatséchlich tbereinstimmenden
Parteiwillen behauptet habe, gelange nur die normative Auslegung zum Zuge.

Das Handel sgericht kam zusammengefasst zum Ergebnis, unter Wirdigung samtlicher
Umsténde, die mit dem Vertragsschluss und der Vereinbarung des

V erlangerungsmechani smus el nhergingen, hétten die Parteien eine Verwirkungsfrist fir die
Wahrnehmung der mit der Verlangerung verbundenen Rechte vereinbart. Als Zeitpunkt, in
dem der Anspruch der Beschwerdeflhrerin auf eine Offerte verwirke, kdmen theoretisch
drei verschiedene Termine in Betracht. Neben dem 31. Januar 2011, dem Datum, bis zu
welchem eine Offerte hétte abgegeben werden missen, seien dies das Ende der
Verhandlungspflicht am 31. Juli 2012 und das V ertragsende am 31. Januar 2014. Da selbst
die Beschwerdegegnerin davon ausgehe, dass die Beschwerdefihrerin bis zum 31. Januar
2014 héatte klagen missen und dies fur die Beschwerdefhrerin die glinstigere Frist
darstelle, sei davon auszugehen, dass die Parteien dieses Datum als Verwirkungsfrist
vereinbart hatten.

E.33

Das Handelsgericht flhrte weiter aus, Verwirkungsfristen konnten regelmassig dadurch
gewahrt werden, dass eine bestimmte Erkl&érung in der von den Parteien gewahlten Form
vor Ablauf der Frist abgegeben werde. Dies genulige bei der Auslibung von
Gestaltungsrechten. Im vorliegenden Fall kdnnten die V oraussetzungen zur Austibung eines
Gestaltungsrechts jedoch nicht angewandt werden. Vielmehr sei auf die Regelung der
Verjdhrungsfristen zuriickzugreifen. Der Beschwerdeflhrerin hétten in Anwendung der
Bestimmungen Uber die Verjahrung nach Art. 135 OR lediglich zwei Behelfe zur
Verfligung gestanden, namlich einerseits die unbedingte Anerkennung des Anspruchs durch
die Gegenseite bzw. eine einvernehmliche Verlangerung der Verwirkungsfrist und
andererseits die gerichtliche Klage.

Die Beschwerdefuhrerin habe ihre Klage auf Abgabe einer Offerte urspriinglich am 5. Mai
2011 mit der Stellung eines Schlichtungsgesuchs bel der Schlichtungsbehdrde des Bezirks
Zurich anhangig gemacht und in der Folge die Klage am 14. Marz 2012 am Mietgericht des
Bezirks Zurich angehoben. Mit Urteil vom 22. Dezember 2014 sei das Obergericht des
Kantons Zurich im Rahmen eines Rechtsmittel sverfahrens gegen das Urtell des
Mietgerichts auf die Klage nicht eingetreten. Mit Eingabe vom 8. Juni 2015 sei die
Beschwerdefihrerin an das Handel sgericht gelangt. Die Beschwerdeftihrerin habe aber mit
ihrer (neuen) Klage die Voraussetzungen nach Art. 63 ZPO nicht erfillt, weshalb die



Rechtshangigkeit der vorliegenden Klage nicht auf die vorangegangene Klage
zurickbezogen werden konne. Daraus ergebe sich, dass der Anspruch der
Beschwerdefiihrerin auf eine Verlangerung des Mietvertrages aufgrund der vertraglichen
Vereinbarung spatestens am 31. Januar 2014 verwirkt sei.

E.4

Ob das Handel sgericht mit dieser fraglichen Argumentation Bundesrecht verletzt,
insbesondere wie die Beschwerdefihrerin vorbringt, gegen Art. 63 und 52 ZPO , Art. 1, 18,
22, 156 OR und Art. 2 ZGB sowie Art. 9, 29 und 36 BV verstossen hat, braucht nicht
beurteilt zu werden, da das Urtell aus anderen Grinden aufzuheben ist:

E. 41

Das Handel sgericht bejahte seine Zustandigkeit fir die vorliegende Klage. Es erwog aber,
die sachliche Zustandigkeit sei angesichts der neusten Rechtsprechung des Bundesgerichts (
BGE 142 111 690 ) durchaus diskutabel gewesen und ein entsprechender Vorbehalt sei auch
in den verfahrengleitenden Verfligungen erfolgt. Mit Blick auf das vorhergehende Urteil des
Bundesgerichtsin der gleichen Sache, mit dem der Nichteintretensentscheid des
Obergerichts des Kantons Zirich bestétigt worden sei, sei die Zustandigkeit des

Handel sgericht fUr das vorliegende Verfahren jedoch zu bejahen.

E.4.2

Diese Auffassung verkennt die Tragweite des vorangegangenen Urteils 4A_291/2015 und
4A 301/2015 vom 3. Februar 2016. Dazu ist klarzustellen: Das Bundesgericht stellte nicht
fest, dass das Mietgericht des Bezirks Zurich fur die vorliegende Streitigkeit unzustéandig
waére. Es erwog lediglich, dass das Obergericht die sachliche Zustandigkeit des Mietgerichts
von Amtes wegen prifen durfte und verwarf die von der damals beklagten
Beschwerdegegnerin gegen den Entscheid des Obergerichts vorgebrachten Rigen, wonach
diesesin einen "rechtkréftigen Zwischenentscheid" des Mietgerichts eingegriffen habe und
nach mehrjahriger Verfahrensdauer kein Nichteintretensentscheid mehr ergehen konne. Die
damal's klagende Beschwerdef Uihrerin wandte sich nicht gegen die vom Obergericht
verneinte Zustandigkeit des Mietgerichts, sondern einzig gegen den Kostenentscheid des
Obergerichts. Angesichts dieser prozessuaen Ausgangslange sprach sich das Bundesgericht
nicht abschliessend zur Zustandigkeitsfrage aus und stellte namentlich nicht fest, dass das
Handel sgericht des Kantons Zurich fir die vorliegende Streitsache zusténdig ist.

E.43

Dasist denn auch nicht der Fall: Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist der
Begriff "Kundigungsschutz" im Sinne von Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO weit zu verstehen.
Allgemein liegt ein Fall von Ktindigungsschutz dann vor, wenn das Gericht Uber die
Beendigung des Mietverhaltnisses befinden muss ("deés que |'autorité saisie doit se
prononcer sur lafin du bail"), sei es zufolge einer (ordentlichen oder ausserordentlichen)
Kindigung, sei es aufgrund des Ablaufs der vereinbarten Dauer des Mietvertrags. Eine
abwel chende prozessuale Behandlung der Beendigung befristeter Mietverhaltnisse ist mit
Blick auf das gesetzgeberische Ziel des Mieterschutzes nicht gerechtfertigt ( BGE 142 11|
690 E. 3.1; Urteile 4A_340/2017 vom 24. Juli 2017 E. 2.2; 4A_300/2016 vom 5. Oktober
2016 E. 2.3; je mit Hinweisen; zustimmend zum weiten Begriff des Kindigungsschutzes:
Thomas Koller / Manfred Strik, Die mietrechtliche Rechtsprechung des Bundesgerichtsim
Jahr 2016, ZBJV 154 [2018], S. 264 ff.).



E. 44

Die Beschwerdefhrerin verlangt mit ihrem Hauptbegehren die gerichtliche Festlegung des
fUr die Verlangerung des Mietvertrages massgeblichen Mietzinses und die Verpflichtung
der Beschwerdegegnerin zur Abgabe einer Offerte fur die Verlangerung des
Mietverhdtnisses. Wirde ihrer Auffassung gefolgt und wirde diese Offerte in der Folge
von ihr angenommen werden, fuhrte dies nach der Auffassung der Beschwerdefhrerin
dazu, dass sich der Mietvertrag der Parteien riickwirkend ab dem 1. Februar 2014 um finf
Jahre, mithin bisins Jahre 2019, verlangerte. Wirde demgegentiber der Position der
Beschwerdegegnerin gefolgt, wonach sie bereits eine vertragskonforme Offerte unterbreitet
habe, die Beschwerdefihrerin diese aber nicht angenommen habe und es auch in der

V erhandlungsphase zu keiner Einigung gekommen sei, bedeutete dies nach ihrer Meinung,
dass der Mietvertrag bereits am 31. Januar 2014 geendet hétte (vgl. oben Erwagung 2).
Damit hat das mit der Streitsache befasste Gericht dartiber zu befinden, ob der Mietvertrag
zwischen den Parteien (bereits) beendet wurde. Entsprechend falt die vorliegende
Auseinandersetzung unter den Begriff des Kindigungsschutzes geméass Art. 243 Abs. 2 lit.
c ZPO, dieim vereinfachten Verfahren zu behandeln ist.

Dafur die Klage somit das vereinfachte Verfahren gilt, ist die Zustandigkeit des

Handel sgericht nicht bloss "diskutabel”, sondern das Handelsgericht ist fur diese Klage
gemass ausdriicklicher Gesetzesbestimmung ( Art. 243 Abs. 3 ZPO ) nicht zustandig und es
trat zu Unrecht auf die Klage ein ( BGE 143 111 137 E. 2.2 mit Hinweisen). Fir die
vorliegende Streitigkeit ist vielmehr das Mietgericht des Bezirks Zirich zustandig ( Art.
243 Abs. 21it. ¢ ZPO ; Art. 33 ZPO ; § 21 GOG/ZH).

E.45

Dass die Parteien vor Bundesgericht keinen Unzustandigkeitseinwand erhoben, andert
nichts: Das Bundesgericht hat jedenfalls festgehalten, eine obere kantonale Instanz habe die
sachliche Zustandigkeit ihrer VV orinstanz auch ohne entsprechende Riigen zu prifen;
Einlassung ist beziiglich sachlicher Zusténdigkeit nicht statthaft (Urteile 4A_229/2017 vom
7. Dezember 2017 E. 3.2; 4A_100/2016 vom 13. Juli 2016 E. 2.1.1, nicht publ. in: BGE 142
11 515 ; 4A_488/2014 vom 20. Februar 2015 E. 3.1 f., nicht publ. in: BGE 141 111 137).
Demgegenuber prift das Bundesgericht, abgesehen von Fallen der Nichtigkeit, die jederzeit
und von sémtlichen staatlichen Instanzen (und damit auch vom Bundesgericht) von Amtes
wegen zu beachten ist ( BGE 137 111 217 E. 2.4.3 S. 226; Urteil 4A_229/2017 vom 7.
Dezember 2017 E. 3.2), die Zusténdigkeit der VVorinstanz grundsétzlich einzig auf Rlge hin
(Art. 42 Abs. 2 BGG).

Vorliegend stellte die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid ihre Zustandigkeit aufgrund
eines publizierten Bundesgerichtsentscheids in Frage (dazu: Erwégung 4.1), trat aber
infolge eines unzutreffenden V erstandnisses des Urteils 4A_291/2015 und 4A_301/2015
vom 3. Februar 2016 (dazu: Erwagung 4.2) dennoch auf die Klage ein und fallte einen
Entscheid in der Sache. Unter diesen speziellen Umstanden konnte das Bundesgericht die
Zustandigkeit auch ohne entsprechendes Parteivorbringen prufen.

E.4.6

Entsprechend ist die Dispositiv-Ziffer 1 des Urteils des Handel sgerichts auf zuheben und auf
die Klage der Beschwerdefiihrerin am Handel sgericht ist mangels sachlicher Zustandigkeit
nicht einzutreten.



Dies bedeutet fir den vorliegenden, speziell gelagerten Fall wasfolgt: Zustandig fur die
vorliegende Klage ist das Mietgericht des Bezirks Zirich im vereinfachten Verfahren (vgl.
oben Erwégung 4.4). Das Mietgericht hat bereits mit Urteil vom 22. Dezember 2014 nach
Durchfiihrung eines Beweisverfahrens materiell Gber die Klage entschieden (vgl. oben
Sachverhalt B.a). Angesichts dieser speziell gelagerten Situation ist es aus
prozessokonomischen Grinden nicht angebracht, dass die Partelen das erstinstanzliche
Verfahren erneut durchlaufen missen.

Denn gegen den Entscheid des Mietgerichts erhoben beide Parteien Berufung an das
Obergericht des Kantons Zurich. Dieses beurteilte die von den Parteien eingereichten
Rechtsmittel nicht materiell, sondern es erachtete das Mietgericht als nicht zusténdig und
trat mit Urteil vom 4. Mai 2015 auf die Klage mangels sachlicher Zustandigkeit des
Mietgerichts nicht ein (vgl. oben Sachverhalt B.b). Dieses vom Bundesgericht mit Urtell
4A 291/2015 und 4A_301/2015 vom 3. Februar 2016 geschiitzte Nichteintreten kann unter
den gegebenen, besonderen Umstanden des vorliegenden Einzelfalls nicht alsin materielle
Rechtskraft erwachsen gelten (vgl. BGE 138 111 471 E. 6 S. 481 1.). Die Parteien kbnnen
daher die Weiterflihrung des Berufungsverfahrens am Obergericht des Kantons Zurich
verlangen, weshalb das Verfahren zur weiteren Behandlung an das Obergericht Uberwiesen
wird.

Das Obergericht hat erforderlichenfalls das Berufungsverfahren in der Sache zu instruieren
und die gegen das Urtell des Mietgerichts vom 22. Dezember 2014 eingereichten
Berufungen materiell zu prifen. Ferner ist im Rahmen der Prozessleitung eine Koordination
mit dem bereits am Obergericht hangigen Berufungsverfahren betreffend Erstreckung des
Mietverhdtnisses in Betracht zu ziehen, in dem sich die hier strittige Frage als Vorfrage
stellt (vgl. oben Sachverhalt D.b).

E.5

Im Ergebnisist damit die Beschwerde teilweise gutzuheissen. Die Dispositiv-Ziffer 1 des
Urtells des Handel sgerichts des Kantons Zirich vom 26. Mai 2017 ist aufzuheben, und auf
die Klage der Beschwerdefuhrerin ist mangels sachlicher Zustandigkeit des Handel sgerichts
nicht einzutreten. Auf die Aufhebung der Kosten- und Entschédigungsfolgen
(Dispositiv-Ziffern 2 bis 4) des Urteils des Handel sgerichts kann verzichtet werden, weil

ein Nichteintreten auf die Klage am Unterliegen der BeschwerdefUhrerin im kantonalen
Verfahren nichts andert ( Art. 106 Abs. 1 Satz 2 ZPO ). Hingegen besteht kein
hinreichender Anlass, die Hohe der Gerichtsgebihr des Handel sgerichts von Amtes wegen
zu andern.

E.6

Im bundesgerichtlichen Verfahren obsiegt nach dem Ausgeftihrten keine Partei vollstandig.
Die Beschwerdefhrerin beantragte in ihrem Hauptbegehren die Aufhebung des Urteils des
Handel sgerichts und die Gutheissung ihrer Klage. Die Beschwerdegegnerin begehrte die
Abweisung der Beschwerde. FUr die Beschwerdefhrerin stellt ein Nichteintreten auf ihre
Klage weniger dar als deren Gutheissung. Fur die Beschwerdegegnerin bedeutet ein
Nichteintreten auf die Klage weniger als deren Abweisung. Mit Blick auf die gegebenen
besonderen Umstanden des vorliegenden Verfahrens wird aber ausnahmsweise auf die
Erhebung von Gerichtskosten verzichtet ( Art. 66 Abs. 1 Satz 2 BGG ). Die Parteikosten
werden wettgeschlagen ( Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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