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Erwagungen

E.1l

Die Sachurteilsvoraussetzungen sind erfillt, insbesondere auch das Streitwerterfordernis
von Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG mit einem von der Vorinstanz ausgewiesenen Streitwert von
Fr. 90'000.--, und geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Unter Vorbehalt einer
rechtsgentiglichen Begrindung ( Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG ; vgl. Erwéagung
2) ist daher auf die Beschwerde einzutreten.

E.21

Mit Beschwerde in Zivilsachen kénnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG
gerlgt werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht
eingetreten ( BGE 134 11 244 E. 2.1). In der Beschwerdeschrift ist in gedréngter Form
darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG).
Unerlésslich ist, dass die Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids
eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine Verletzung von Bundesrecht liegt. Die
beschwerdefiihrende Partei soll in der Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte,
die sieim kantonalen Verfahren eingenommen hat, erneut bekréftigen, sondern mit ihrer
Kritik an den als rechtsfehlerhaft erachteten Erwagungen der Vorinstanz ansetzen ( BGE
140111 86 E. 2 S. 89, 115 E. 2 S. 116). Macht die beschwerdefiihrende Partel eine
Verletzung des Willkirverbots von Art. 9 BV geltend, genligt es nicht, wenn sie einfach
behauptet, der angefochtene Entscheid sei willkirlich( BGE 13411 349 E. 3S.352; 1331 1
E. 5.5). Willkdr liegt nicht schon dann vor, wenn eine andere L ésung ebenfallsin Betracht
zu ziehen oder gar vorzuziehen wére, sondern nur, wenn der angefochtene Entscheid
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender
Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft (BGE 140111 16 E. 2.1; 139111 334 E.
3.2.5 S. 339). Dass die von Sachgerichten gezogenen Schllisse nicht mit der eigenen
Darstellung der beschwerdefiihrenden Partei Ubereinstimmen, belegt keine Willkir ( BGE
140111 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen). Erforderlich ist zudem, dass der Entscheid nicht
nur in der Begrindung, sondern auch im Ergebnis willkirlichist (BGE 140111 16 E. 2.1 S.
19 mit Hinweisen). Diesen Anforderung gentigt die Beschwerdefihrerin nicht, soweit sie
bloss behauptet, der Entscheid der Vorinstanz sei willkarlich oder "willkirlich und
aktenwidrig”, ohne hinreichend darzulegen, inwiefern dieser offensichtlich unrichtigim
oben genannten Sinn wére. Darauf kann von vornherein nicht eingetreten werden.
Ebensowenig kann auf ihre Rigen beziiglich der Abwagung der beteiligten Interessen im
Rahmen der Prifung der Missbréuchlichkeit der Kindigung eingetreten werden, soweit sie



lediglich ihre vorinstanzlichen Vorbringen wiederholt und diese entgegen der Auffassung
der Vorinstanz gewichtet, ohne sich hinreichend mit den Erwagungen der Vorinstanz
auseinander zusetzen.

E.22

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
streitgegenstéandlichen Lebenssachverhalt als auch jene Uber den Ablauf des vor- und
erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt ( BGE
140 111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur
berichtigen oder erganzen, 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 "willkirlich" (BGE 140111 115E. 2 S. 117; 135
[11 397 E. 1.5). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens
entscheidend sein konnen (Art. 97 Abs. 1 BGG ). Fur eine Kritik am festgestellten
Sachverhalt gilt das strenge Rugeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE 1401111 264 E. 2.3
S. 266 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen
erflllt sein sollen (BGE 140 111 16 E. 1.3.1 S. 18 mit Hinweisen). Wenn sie den
Sachverhalt ergénzen will, hat sie zudem mit prézisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie
entsprechende rechtsrel evante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bel den

V orinstanzen prozesskonform eingebracht hat ( BGE 140111 86 E. 2 S. 90). Genligt die
Kritik diesen Anforderungen nicht, kbnnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt,
der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht beriicksichtigt werden ( BGE 140 111 16
E.1.3.1S.18).

E. 231

Diese Grundsétze verkennt die Beschwerdeflhrerin, wenn sie sich darauf beruft, dass die
Beschwerdegegnerin und C.B. Uber ungekiindigte Wohn- bzw. Geschaftsraume
verflgten oder was ihre Griinde fur den Umzug nach U. gewesen seien. Beidesist
im vorinstanzlichen Sachverhalt nicht festgestellt und die Beschwerdefthrerin erhebt keine
rechtsgentigliche Sachverhaltsriige im vorgenannten Sinn (vgl. Erwdgung 2.2). Damit ist sie
nicht zu héren. Gleiches gilt, wenn sie sich darauf beruft, dass sich ihr Einkommen per 1.
Januar 2018 reduzieren werde, was sich ebenfalls nicht aus dem vorinstanzlichen Entscheid
ergibt. Sie zeigt dabei nicht hinreichend auf, inwiefern es offensichtlich unrichtig wére, dass
die Vorinstanz dies nicht feststellte. Insbesondere zeigt sie diesbeziiglich nicht mit prazisen
Aktenhinweisen auf, dass sie diese tatsachlichen Elemente bereits bei der Vorinstanz
prozesskonform eingebracht hétte.

E.232
Die BeschwerdefUhrerin behauptet, dass die Beschwerdegegnerin den "vollen Mietzins'
erhalte und C.B. sielediglich im "Innenverhdtnis subventioniere'. Die

Beschwerdegegnerin erbringe ihr gegenuber kein finanzielles Opfer. Die diesbeziiglichen
Ausfihrungen der Vorinstanz seien "willkurlich und aktenwidrig” und der Sachverhalt sei
"offensichtlich falsch festgestellt”. Ohne dass entschieden zu werden braucht, ob diese
Ausfihrungen die Anforderungen an eine hinreichende Sachverhaltsriige erfiillen wirden
(vgl. Erwégung 2.2), geht die Ruge fehl: Streitig ist im Hauptbegehren, ob die Kindigung
des Mietvertrages durch die Beschwerdegegnerin missbrauchlich war, und im



Eventual begehren der Umfang der Erstreckung des Mietverhdtnisses. Fir beidesliessdie
Vorinstanz die Frage offen, ob die Beschwerdegegnerin fir die Wohnung der
Beschwerdefuhrerin den ordentlichen Mietzins von Fr. 4'900.-- erhalte, weil C.B.
gegenlber der Beschwerdegegnerin den Restbetrag zum ordentlichen Mietzins decke und
die Beschwerdefuhrerin damit "nur im Innenverhaltnis subventioniere”, oder die
Beschwerdegegnerin ein "finanzielles Opfer" erbringe, und nur einen Mietzins von Fr.
2'500.-- erhalte. Die Beschwerdefuhrerin zeigt mit ihren Ausfiihrungen nicht
rechtsgentglich auf, inwiefern es offensichtlich unrichtig ist, wenn die Vorinstanz dies
nicht feststellte. Insbesondere zeigt sie nicht auf, inwiefern diese Feststellungen fir den
Ausgang des Verfahren entscheidend wéren (vgl. Erwagung 2.2). Soweit siesichim
Weiteren darauf stiitzt, kann sie nicht gehort werden.

E.3

Die Vorinstanz kam zusammenfassend zum Schluss, dass die ordentliche Kindigung des
Mietverhédtnisses vom 15. Januar 2016 per 30. September 2016 durch die
Beschwerdegegnerin rechtsgultig, aso nicht missbrauchlich gewesen sel. Im Weiteren
bestétigte sie die von der Erstinstanz gewahrte ein- und letztmalige Erstreckung des
Mietverhédtnisses um ein Jahr, d.h. bis zum 30. September 2017. Die Beschwerdegegnerin
beharrt vor Bundesgericht in ihrem Hauptbegehren auf ihrer Auffassung, dass die

K indigung missbrauchlich gewesen sei (dazu Erwagung 4). In ihrem Eventual begehren
verlangt sie eine grosszugigere Erstreckung des Mietverhéltnisses (dazu Erwagung 5).

E. 41

Die ordentliche Kiindigung eines Mietvertrags setzt keine besonderen K iindigungsgrtinde
voraus. Die Vertragsparteien sind grundsétzlich frei, das (unbefristete) Mietverhatnis unter
Einhaltung der Fristen und Termine zu kiindigen ( Art. 266a OR ). Einzige Schranke bildet
der Grundsatz von Treu und Glauben: Bel der Miete von Wohn- und Geschéftsraumen ist
die Kindigung anfechtbar, wenn sie gegen diesen Grundsatz verstosst ( Art. 271 Abs. 1 OR
; vgl. auch Art. 271aOR ). Allgemein gilt eine Kindigung a's treuwidrig, wenn sie ohne
objektives, ernsthaftes und schiitzenswertes Interesse und damit aus reiner Schikane erfolgt
oder Interessen der Parteien tangiert, die in einem krassen Missverhdtnis zueinander
stehen. Der Umstand, dass die Kiindigung fur den Mieter eine Harte darstellt, gendigt nicht;
eine solcheist nur im Hinblick auf eine Erstreckung des Mietverhaltnisses nach Art. 272
OR relevant. Ob eine Kiindigung gegen Treu und Glauben verstosst, beurteilt sich in Bezug
auf den Zeitpunkt, in dem sie ausgesprochen wird ( BGE 142 111 91 E. 3.2.1 S. 921.; 140111
496 E. 4.1 S.497; 138111 59 E. 2.1 S. 62).

E.4.2

Die Beschwerdefuhrerin riigt eine Verletzung von Art. 271 OR . Die Vorinstanz habe
erwogen, dass ein unertragliches Spannungsverhaltnisses zwischen den "Parteien” herrsche.
Damit kénne nur das angebliche Spannungsverhaltnis zwischen der Beschwerdefihrerin
und der Beschwerdegegnerin gemeint sein, das von ihr bestritten worden sei. Die
Kundigung sei lediglich aus einer personlichen Abneigung von C.B. ihr
gegentber erfolgt. Die Kindigung wegen einer Zurtickweisung einer (amourosen)
Annaherung sei das Paradebeispiel einer missbréuchlichen Kiindigung. Da die Kindigung
einzig und aleine zur Befriedigung der personlichen Rachegel iiste von C.B.

ausgesprochen worden sei, sei sie als missbréuchliche Rachekiindigung zu qualifizieren.

E.43



Die Vorinstanz erwog, C.B. sei nicht direkt Vermieter und Vertragspartei der
Beschwerdefuhrerin. Er sei aber eines von insgesamt vier Mitgliedern der reinen
Familienkommanditgesellschaft B. + Cie. Damit bestehe eine enge personliche
Verflechtung zwischen der Beschwerdegegnerin und C.B. und seine emotionale
Befindlichkeit kdnne der Beschwerdegegnerin ohne weiteres angerechnet werden. Hinzu
komme, dass die Beschwerdegegnerin selbst ihren Sitz in unmittelbarer Nahe zur
Beschwerdefiihrerin habe. Die Beschwerdegegnerin fihre in der Kiindigungsbegrindung
denn auch aus, dass die personlichen Zerwrfnisse zwischen der Beschwerdeftihrerin und
ihrem Nachbarn C.B. fur die Eigentimerschaft zu einer unertraglichen Spannung
und zu einer Stérung des Hausfriedens fiihren wirde. Aus diesem Grund sei der Umstand
der raumlichen Néhe fir den vorliegenden Fall zu beachten und auch entscheidend: Wenn
der Hausfrieden gestért sei, well ein unertrégliches Spannungsverhaltnis zwischen den
Parteien vorliege, verstosse eine ordentliche Kiindigung nicht gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben.

E.44

Die Beschwerdegegnerin begrindete die ordentliche K iindigung damit, dass die
personlichen Zerwirfnisse zwischen der Beschwerdefihrerin und ihrem Nachbarn

C.B. fUr die Eigentimertiimerschaft, also fir die Familienkommanditgesel | schaft
B. + Cie., zu einer unertréglichen Spannung und zu einer nicht mehr zu
tolerierenden Storung des Hausfriedens gefuhrt habe. Der Wunsch der Vermieterschaft, den
Hausfrieden unter den Mietern wiederherzustellen, stellt ein objektives, ernsthaftes und
schitzenswertes Interesse des Vermieters dar (Urteille 4A_735/2011 vom 16. Januar 2012
E. 2.4; 4A_114/2010 vom 12. Juli 2010 E. 3; dazu: Matthias Tschudi, Urteil des
Bundesgerichts vom 16. Januar 2012 [4A_735/2011], in MRA 1/2013, S. 14 ff.).
Unbestritten ist, dass es nach Beendigung der Liebesbeziehung zwischen der
Beschwerdefihrerin und C.B. Zu Spannungen zwischen diesen beiden Mietern
kam, die sich im Zusammenhang mit der Anwesenheit des neuen Partners der
Beschwerdefiihrerin zugespitzt haben. Beim Auseinandergehen einer Liebesbeziehung |8sst
sich die Schuld in aller Regel schwerlich dem einen oder anderen Partner klar zuweisen.
Solches ergibt sich auch nicht aus dem vorinstanzlich festgestellten Sachverhalt. Soweit die
Beschwerdefihrerin behauptet, dass es sich vorliegend um eine Rachekiindigung handelt,
dasie eine (amourdse) Anngherung von C.B. zurtickgewiesen hétte, weicht sie
unzul assigerwei se vom vorinstanzlichen Sachverhalt ab (vgl. Erwagung 2.2). Darauf kann
sie sich nicht stiitzen. Die Beschwerdegegnerin hatte als Vermieterin zur Auflésung der
Spannung unter den Mietern und zur Wiederherstellung des Hausfriedens die Wahl,
entweder das Mietverhdltnis mit der Beschwerdefthrerin oder dagenige mit C.B.

zu beenden. Dass in der konkreten Situation fur die Beschwerdegegnerin neben der
Klndigung eines Mietverhaltnisses andere M 6glichkeiten bestanden hétten, den
Hausfrieden wiederherzustellen, wird von der Beschwerdefihrerin nicht dargetan. Damit ist
esin der vorliegenden Situation verstandlich, dass die Beschwerdegegnerin das
Mietverhdtnis mit der Beschwerdefihrerin aufldste und nicht demjenigen Mieter kiindigte,
der Mitglied der hinter der Beschwerdegegnerin stehenden Familie und Gesellschafter der
Familienkommanditgesellschaft ist. Unter den gegebenen Umsténden stellte diese
Kindigung keinen Verstoss gegen Treu und Glauben dar. Die am 15. Januar 2016
ausgesprochene Kuindigung ist nicht missbrauchlich. Nach dem Gesagten braucht nicht
beurteilt zu werden, ob die "Befindlichkeiten" von C.B. der Beschwerdegegnerin
zugerechnet werden konnten, wie dies die V orinstanz annahm.



E.51

Die BeschwerdefUhrerin verlangt fir den Fall, dass die Kindigung glltig sei, eine
grosszigigere Erstreckung ihres Mietverhaltnisses.

E.5.2

Nach Art. 272 Abs. 1 OR kann der Mieter die Erstreckung des Mietverhdtnisses verlangen,
wenn die Beendigung der Miete fur ihn oder seine Familie eine Harte zur Folge hétte, die
durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wére. Bei der
Interessenabwagung berticksichtigt die zusténdige Behorde geméss Art. 272 Abs. 2 OR
insbesondere die Umstande des V ertragsschlusses und den Inhalt des Vertrags (lit. a), die
Dauer des Mietverhaltnisses (lit. b), die personlichen, familidren und wirtschaftlichen
Verhdltnisse der Parteien und deren Verhalten (lit. ), einen allfélligen Eigenbedarf des
Vermieters fir sich, nahe Verwandte oder Verschwagerte sowie die Dringlichkeit dieses
Bedarfs (lit. d) und Uberdies die Verhaltnisse auf dem 6rtlichen Markt fur Wohn- und
Geschéftsraume (lit. €). Dabel ist der Zweck der Erstreckungsbestimmungen zu beachten,
der darin besteht, die Folgen der Vertragsaufldsung fur die Mietpartei zu mildern, indem ihr
mehr Zeit fir die mit der Auflésung des Mietverhdtnisses erforderliche Neuorientierung
gelassen wird ( BGE 142 [11 336 E. 5.3.1 mit Hinweisen). Art. 272 Abs. 2 OR regelt nicht,
wie die aufgestellten Kriterien zu gewichten sind. Letztlich kann fir den Entscheid nur
massgebend sein, welche Interessen im Ergebnis der gesamthaften Gewichtung inwieweit
uberwiegen (Urteile 4A_477/2016 vom 27. September 2016 E. 3.2; 4A_420/2009 vom 11.
Juni 2010 E. 3.2.1). Bei der Festlegung der Art und Dauer der gewdahrten Erstreckung steht
dem Gericht innerhalb des gesetzlichen Rahmens ein weiter Ermessensspielraum zu ( BGE
125111 226 E. 4b; Urteil 4A_477/2016 vom 27. September 2016 E. 3.3). Derartige
Ermessensentscheide Uberprift das Bundesgericht mit Zurtickhaltung und greift nur ein,
wenn die Vorinstanz grundlos von in Lehre und Rechtsprechung anerkannten Grundsétzen
abgegangen ist, wenn sie Tatsachen berticksichtigt hat, die fir den Entscheid im Einzelfall
keine Rolle hétten spielen durfen, oder wenn sie umgekehrt Umsténde ausser Betracht
gelassen hat, die hétten beachtet werden miissen. Es greift ausserdem in
Ermessensentscheide ein, wenn sich diese al's offensichtlich unbillig, alsin stossender
Weise ungerecht erweisen ( BGE 142 111 336 E. 5.3.2; 135111 121 E. 2 S. 1231.).

E.53
Die Erstinstanz erwog, dass die Schulsituation der Kinder der Beschwerdefuhrerin eine
"gewisse Harte" darstellen wirde. Zwel der drel Kinder wirdenin U, zur Schule

gehen und mussten bel einem Umzug die Schule wechseln. Hartebildend sai in diesem
Zusammenhang, dass ein gleichwertiges Ersatzobjekt (6-Zimmerwohnung zu einem
Mietzins von Fr. 2'500.--) in U. wohl gar nicht existiere, weshalb diesbeztiglich
Suchbemihungen von vornherein erfolgsl os verlaufen wirden. Vor der Vorinstanz wurde
der Hartegrund nicht in Frage gestellt. Beziiglich der Interessenabwagung erwog die
Vorinstanz zusammenfassend, dass auf Seiten der Beschwerdefuhrerin hauptsachlich ins
Gewicht falle, dass sie mit den drei Kindern eine gentigend grosse und fir sie finanzierbare
Familienwohnung benétige. Ein Wegzug aus U. wiurde fir zwei Kinder ein
Schulwechsel bedeuten, wahrenddem das dritte Kind bereitsin V. zur Schule
gehe. Im Rahmen der Interessenabwagung sei zu beriicksichtigen, dass ein Schulwechsel
vorzugsweise mit einem Stufentibertritt zusammenfallen sollte, der ohnehin eine gewisse
Neuorientierung fur ein Kind mit sich bringe. Diesem Umstand habe die Erstinstanz
Rechnung getragen, indem sie die Erstreckung bis Ende September 2017 festgesetzt habe,



was zumindest fir ein Kind mit einem Ubertritt in die Mittelstufe zusammenfalle. Auch mit
der von der Beschwerdefuhrerin eventualiter beantragten Erstreckung um zwei Jahre, liesse
sich ein Schulwechsel fur die beiden jingeren Kinder nicht vermeiden. Dass die Suche nach
einem geeigneten Ersatzobjekt fir eine vierkopfige Familie nicht ganz einfach sei, liege auf
der Hand. Die Erstinstanz habe aber zutreffend ausgefihrt, dass eine léngere Erstreckung
fur die Beschwerdefiihrerin nicht hartemindernd wirke, weil ihr Misserfolg bei der Suche
nach einem Ersatzobjekt nicht in erster Linie auf die Marktlage, sondern auf ihre fehlenden
Suchbemtihungen und die zu hohen Anspriiche zurtickzufiihren sei. Mit einem finanziellen
Spielraum bis zu Fr. 4'500.-- werde die Beschwerdeftihrerin mit entsprechenden
Suchbemthungen innert nitzlicher Frist eine gentigend grosse Wohnung in U.

finden. Seit der Beendigung der Beziehung mit C.B. habe der
Beschwerdefuhrerin bewusst sein mussen, dass sie sich friher oder spéter wohl nach einer
neuen Wohnung umzusehen haben werde. Dies erst recht, wenn ihr enemaliger

L ebenspartner [C.B. | - wie sie behaupte - nach wie vor Mietzinszahlungen fir sie
Ubernehme, wozu er angesichts der angespannten Situation kaum langerfristig bereit sein
durfte. Seit Januar 2016 habe sie sodann um die Kiindigung gewusst, die
entgegenkommenderweise friihzeitig per Ende September 2016 ausgesprochen worden sei.
Spétestens ab Februar 2017 [nach dem abschl&gigen erstinstanzlichen Entscheid], habe sie
sich schliesslich ernsthaft um eine Ersatzwohnung bemiihen miissen. Diese Vorlaufszeit der
Beschwerdefihrerin sei ebenfallsin die Interessenabwagung einzubeziehen. Auf der
anderen Seite falle das vorwiegend personliche Interesse der Beschwerdegegnerin, das
spannungsbel adene Mietverhdtnis aufzul 6sen und raumliche Distanz zur
Beschwerdefuhrerin zu schaffen, erheblich ins Gewicht. Sei der Hausfrieden nachhaltig
gestort und die Vermieterschaft selbst auf die Liegenschaft angewiesen, was bel einem
privaten Vermieter eher der Fall sei as bei einem professionellen, sei eine Erstreckung nur
zurickhaltend zu gewahren. Vor diesem Hintergrund sei die von der Erstinstanz gemachte
Interessenabwagung nicht zu bestanden. Die gewéhrte Erstreckung um ein Jahr, d.h. bisum
30. September 2017, sai zu bestatigen.

E.54

Die Beschwerdeftihrerin wendet sich gegen diese Beurteilung und ruigt eine Verletzung von
Art. 272 OR und Art. 272b OR . Sowelt sie bloss die von ihr vorgetragenen Umstande
anders als die Vorinstanz gewichtet und entgegen der Auffassung der Vorinstanz behauptet,
dass diese fur eine grosszligigere Erstreckung sprechen, zeigt sie nicht auf, dass die
Vorinstanz grundlos von anerkannten Grundsatzen abgewichen wére, dass sie Tatsachen
berlicksichtigt hétte, die fir den Entscheid im Einzelfall keine Rolle hétten spielen dirfen,
oder sie umgekehrt Umstande ausser Betracht gelassen hat, die hétten beachtet werden
mussen (vgl. Erwagung 5.2). Darauf ist nicht einzutreten.

E.551

Die BeschwerdefUhrerin bringt vor, dass sich in der Praxis die Regel herausgebildet habe,
dass hochstens ein Drittel des Haushaltseinkommens fur den Mietzins verwendet werde
durfe. Dieser Betrag bilde die Grenze des Mietzinses fir ein Ersatzobjekt. Wirde man diese
1/3-Regel auf ihr Nettoeinkommen von Fr. 10'300.-- anwenden, ergebe sich, dass sie
maximal Fr. 3'400.-- monatlich fir das Wohnen ausgeben kdnne. Die Vorinstanz gehe aber
davon aus, dass ein Mietzins von bis zu Fr. 4'500.-- fur sie finanzierbar sei. Die Vorinstanz
wurde zur Bestimmung ihrer wirtschaftlichen Verhatnisse auch ihr Verméogen
hinzurechnen und verlange, dass sie davon pro Monat rund Fr. 1'100.-- fir das Wohnen



aufbrauche. Damit setze sie sich in einem Widerspruch zur herrschenden Lehre und
Rechtsprechung und verletze Art. 272 Abs. 2 lit. c OR . Sodann sei der Entscheid in diesem
Punkt "auch willkurlich". Die Vorinstanz sei "grundlos von der in der Lehre und
Rechtsprechung anerkannten Grundsétzen™ abgewichen. Entgegen der Auffassung der
Vorinstanz seien die wirtschaftlichen Verhdtnisse der Beschwerdefiihrerin im Rahmen der
Erstreckung zu ihren Gunsten zu gewichten.

E.55.2

Die Vorinstanz erwog, dass sich in der Praxis zwar eine Vorsichtsregel etabliert habe, dass
insbesondere bel Familien der Mietzins nicht mehr als einen Drittel des monatlichen
Nettoeinkommens ausmachen sollte. Zu den massgebenden Faktoren fir die Bestimmung
der wirtschaftlichen Verhdtnisse gehdre aber neben dem Einkommen auch das Vermogen
des Mieters. Die Erstinstanz bezifferte dieses auf rund Fr. 450'000.--, wovon rund Fr.
375'000.-- auf Bankguthaben und Wertschriften entfiele. Diese Zahlen seien von der
Beschwerdefihrerin nicht in Abrede gestellt worden. Bel einem derart soliden finanziellen
Polster kdnne mit der Erstinstanz festgestellt werden, dass ein Mietzins bis zu Fr. 4'500.--
fUr die Beschwerdefthrerin finanzierbar sei. Damit bewege sie sich zwar am oberen Rand
der fur sie wirtschaftlich tragbaren Wohnkosten. Gerade aber weil ihr Ex-Mann die
Krankenkassenpramien aller drel Kinder Gbernehme und eine nicht unwesentliche
Fixkostenkomponente wegfalle, erscheine ein Mietzins in der genannten Hohe fur die
Beschwerdefiihrerin al's verkraftbar. Dass es fur diesen Betrag keine geeigneten
Ersatzobjekte gebe, behaupte die Beschwerdefiihrerin nicht. Die wirtschaftlichen
Verhdtnisse wirden bei der Interessenabwagung daher nicht speziell ins Gewicht fallen.

E.553

Nach Art. 272 Abs. 2 lit. ¢ OR sind fir die Interessenabwagung bei der Erstreckung des
Mietverhaltnisses unter anderem die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Parteien zu
berticksichtigen. Zu den massgebenden Faktoren fir die Bestimmung der wirtschaftlichen
Verhaltnissen des Mieters gehort zunéachst das Haushaltseinkommen, zu welchem auch ein
alfdliger Vermogensertrag gehort. Dabei hat sich in der Praxis eine Vorsichtsregel
etabliert, dass insbesondere bei Familien der Mietzins fur die Wohnung in der Regel nicht
mehr as einen Drittel des monatlichen Nettoeinkommens ausmachen sollte. Es handelt sich
dabei um eine Faustregel, die nicht rein schematisch angewendet werden kann. Massgebend
bleiben immer die konkreten Umsténde des Einzelfalls (vgl. Raymond Bisang und andere,
Das schweizerische Mietrecht, SVIT-Kommentar, 3. Aufl. 2008, N. 26 zu Art. 272 OR ;
Iréne Spirig, in: Das Mietrecht fur die Praxis, 9. Aufl. 2016, S. 835 Rz. 30.6.5; Peter Higi,
Zircher Kommentar, 4. Aufl. 1996, N. 171 zu Art. 272 OR ). FUr die Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhéltnissen ist neben dem Einkommen auch die Vermdgenssituation zu
berticksichtigen (Roger Weber, in: Basler Kommentar, Obligationenrecht, Bd. I, 6. Aufl.
2015, N. 9 zu Art. 272 OR ; Spirig, a.a.0., S. 835 Rz. 30.6.5). Verfugt der Mieter Uber ein
sehr hohes Vermdgen, kann es unter Umstanden zumutbar sein, dass er dieses fur die
Mietzinsen anzehrt (Higi, aa.O., N. 173 zu Art. 272 OR ; Bisang und andere, a.a.O., N. 26
zu Art. 272 OR ; Ahnlich: Anita Thanei, Die Erstreckung des Mietverhaltnisses, Fachheft
Mietrecht Nr. 2, 1990, S. 23; Bruno Giger, Die Erstreckung des Mietverhaltnisses[ Art. 272
- 272d OR], 1995, S. 95).

E.554



Nach dem Ausgefihrten ist die vorinstanzliche Auffassung nicht zu beanstanden: Das
monatliche Nettoeinkommen der Beschwerdefhrerin betragt Fr. 10'300.--. Nach der
genannten Vorsichtsregel sollten die Mietkosten der Beschwerdefihrerin damit
grundsétzlich maximal Fr. 3'400.-- betragen. Dabei ist jedoch im vorliegenden Einzelfall zu
beachten, dass der Ex-Mann der Beschwerdefuhrerin die Krankenkassenpramien der Kinder
und damit einen Teil ihrer monatlichen Fixkosten Gbernimmt. Sodann verfugt die
Beschwerdefihrerin Gber ein betrachtliches, zum gréssten Teil liquides Vermogen von rund
Fr. 450'000.--, sodass es fur sie zumutbar erscheint, einen Teil davon fir die Mietzinsen
anzuzehren. Die Vorinstanz erwog zu Recht, dass ein Mietzins von bis zu Fr. 4'500.-- fur
die BeschwerdefUhrerin finanzierbar ware. Da die Beschwerdeflhrerin nicht in Frage stellt,
dass es fr einen solchen Mietzins geeignete Ersatzobjekte in U. gibt, fallen die
wirtschaftlichen Verhéltnisse bei der Interessenabwagung - wie die Vorinstanz zu Recht
erwog - nicht speziell ins Gewicht. Eine Verletzung von Art. 272 Abs. 2 lit. ¢ OR oder von
Art. 9 BV ist nicht dargetan.

E.56.1

Die Beschwerdefthrerin bringt vor, bel einer Ersterstreckung duirfe der Massstab fir die
Suchbemihungen nicht allzu streng sein. In diesem Stadium dirfe der Mieter seine Suche
in der Regel noch auf ein gleichwertiges Objekt beschranken. Damit sei sie berechtigt, in
u. eine 5 bis 6-Zimmerwohnung zu einem Mietzins von rund Fr. 2'500.-- bzw. Fr.
3'300.-- zu suchen, was sie auch getan habe. Die Erstinstanz, welche die ortlichen
Marktverhdtnisse am besten kenne, habe erwogen, dass ein solches Ersatzobjekt in

u. nicht existiere. Stehe fest, dass keine gentigende Wahrscheinlichkeit bestehe,
ein vergleichbares bzw. angemessenes Objekt zu finden, wirden die Suchbemihungen als
nutzlos erscheinen. Daher dirften die angeblich fehlenden bzw. ungentigenden
Sachbemtuihungen der Beschwerdefuhrerin nicht zu ihren Ungunsten gewertet werden. Die
Vorinstanz habe Art. 272 OR verletzt.

E.5.6.2

Die Vorinstanz erwog diesbeztiglich, der Mieter dirfe nach Erhalt der Kiindigung nicht
untétig bleiben, sondern misse sich ernsthaft um Ersatzraum bemiihen. Die Anforderungen
an die Suchbemiihungen seien grundsétzlich zu relativieren, wenn gute Griinde zur
Annahme bestinden, die Kiindigung sei ungultig. Ob dies der Fall gewesen sei, kdnne
offenbleiben. Spétestens nach dem abschl&gigen erstinstanzlichen Entscheid anfangs
Februar 2017 habe die Beschwerdefuhrerin nicht mehr im Vertrauen darauf, vor zweiter
Instanz einen gegenteiligen Entscheid zu erwirken, mit ihren Suchbemtihungen zuwarten
durfen. Sicher ab dann habe sie sich ernsthaft nach einer Wohngelegenheit umzusehen
gehabt. Diein der Zeit davor fehlenden Suchbemiihungen habe die Erstinstanz denn auch
hochstens leicht zu ihren Ungunsten berticksichtigt, was vor diesem Hintergrund nicht zu
beanstanden sei. Im Rahmen der Ersterstreckung dirfe der Mieter grundsétzlich nach einem
gleichwertigen Mietobjekt suchen. Dies bedeutet, dass er bezlglich Preis, Lage, Grosse,
Zustand und Ausstattung vergleichbare Anforderungen stellen dirfe. Bei besonderen
Verhaltnissen kénnten Abweichungen von der Gleichwertigkeit zumutbar erscheinen:
Suchbemiihungen missten namlich ernsthaft betrieben werden. Daher dirfe ein Mieter, der
besonders guinstig wohne bzw. von einem V orzugsmietzins profitiere und sich einen weit
hoheren Mietzins leisten kdnne, seine Suche nach einem vergleichbaren Objekt nicht
einfach auf dasselbe tiefe Preisniveau beschranken. Eine solche Suche kénne nicht al's
ernsthaft bezeichnet werden. Weil die Beschwerdefihrerin aufgrund ihrer personlichen



Verbindung zur Vermieterschaft einen weit unter dem Marktpreis liegenden Mietzins zahle,
sei dieser Faktor bei der Suche nach einem Ersatzobjekt al so entsprechend anzupassen.

E.5.6.3

Nach dem Gesagten berticksichtigte die Vorinstanz bereits im ersten Erstreckungsverfahren
die Suchbemihungen der Beschwerdefuhrerin ( Art. 272 Abs. 3 OR ). Dies beanstandet die
Beschwerdefiihrerin zu Recht nicht (vgl. BGE 116 |1 446 E. 3a; Urtell 4A_477/2016 vom
27. September 2016 E. 3.2). Vielmehr argumentiert sie, dass sie sich auf die Suche eines
Mietobjekts mit den gleichen V orzugskonditionen beschranken kdnne von denen sie jetzt
profitiere, mithin eine 5- bis 6-Zimmerwohnung in unmittelbarer Nahe der Stadt

V. zu einem Mietzins von rund Fr. 2’500 bzw. Fr. 3'300.--. Diese Auffassung
kann nicht getellt werden: Profitiert der Mieter im derzeitigen Mietobjekt von einem
besonders vorteilhaften, weit unter dem Marktpreis liegenden Mietzins, darf er sich bei der
Suche nicht nur auf Ersatzobjekte beschranken, die in einer @&nlichen Preiskategorie liegen.
Er darf sich also nicht einzig darauf beschranken, wieder ein Mietobjekt zu &hnlichen
Vorzugskonditionen zu finden. Vielmehr hat er in dieser Konstellation seine
Suchbemihungen auf Mietobjekte zu einem marktiblichen Mietzins auszudehnen, sofern
diesfur ihn aufgrund der Einkommens- und Vermogenssituation zumutbar ist (vgl. Bisang
und andere, aa.0., N. 34 zu Art. 272 OR ; Christian Ruf, in: Jirg P. Mdller [Hrsg.], Wohn-
und Geschéftsraummiete, Handbiicher fur die Anwaltspraxis, 2016, Rz. 4.104). Die
Beschwerdefihrerin profitierte in ihrer derzeitigen Wohnung aufgrund der personlichen
Beziehung zu C.B. von einem besonders guinstigen Mietzins. Sie zahlt mithin fr
eine 6-Zimmerwohnung in U. ein Mietzins von Fr. 2’500.-- inkl. Nebenkosten
anstatt dem ordentlich vorgesehenen Mietzins von Fr. 4'900.-- flr dieses Mietobjekt. In
einer solchen Konstellationen kann sich die Beschwerdefthrerin fir ihre Suchbemiihungen
nicht nur darauf beschrénken, eine Wohnung in U. Zu den gleichen
Vorzugskonditionen zu finden, von denen sie jetzt profitiert. Vielmehr hat sie, sofern sie
ihre Anspriiche nicht einschranken machte, ihre Suchbemiihungen anzupassen. Sie hat
mithin ein Mietobjekt zu markttiblichen Konditionen zu suchen. Solche Wohnungen,
welche die Bedurfnisse der Beschwerdefthrerin deckten, wirden nach den von der

V orinstanz wiedergebenen Feststellungen der Erstinstanz in U. zu den fur die
Beschwerdefuihrerin zumutbaren Mietzinsen zwischen Fr. 3'500.-- und Fr. 4'500.--
angeboten. Esist damit nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz bel der Beurteilung der
Interessenlage die fehlenden Suchbemihungen berticksichtigte in der Erwagung, dass die
Beschwerdefihrerin mit einem finanziellen Spielraum von bis zu Fr. 4500.-- bel
entsprechenden Suchbemihungen innert nutzlicher Frist eine geniigend grosse Wohnung in
u. finden wird.

E.5.7

Nach dem Gesagten vermag die Beschwerdefthrerin bezlglich der Erstreckung keine
Bundesrechtsverletzung aufzuzeigen. Die von der Erst- bzw. Vorinstanz gewahrte erst- und
letztmalige Erstreckung um ein Jahr, d.h. bis zum 30. September 2017, ist zu bestétigen.

E.©6

Die Beschwerdefuhrerin verlangt eine andere Verteilung der vorinstanzlichen Kosten- und
Entschadigungsfolgen. Sie begrindet dies aber nur, wenn tberhaupt, fur den Fall der
Gutheissung ihrer Beschwerde. Da die Beschwerde nach dem Ausgefuhrten nicht
gutheissen werden kann, erdibrigt sich auch eine andere Verteilung der Kosten- und



Entschadigungsfolgen des vorinstanzlichen Verfahrens.

E.7

Die Beschwerdefuhrerin verlangt schliesslich, dass ihrer Beschwerde superprovisorisch
bzw. provisorisch die aufschiebenden Wirkung erteilt wird. Dieses Gesuch wird mit dem
Entscheid in der Sache gegenstandslos.

E.8

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit auf sie eingetreten werden
kann. Dem Ausgang des V erfahrens entsprechend wird die Beschwerdefhrerin
kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Der Beschwerdegegnerin, die sich nur zum Gesuch
um aufschiebende Wirkung zu dussern hatte und auf eine Vernehmlassung hierzu
verzichtete, ist aus dem bundesgerichtlichen Verfahren kein entschadigungspflichtiger
Aufwand erwachsen, weshalb ihr keine Parteientschadigung zuzusprechen ist ( Art. 68 Abs.
1BGG).
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