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Erwagungen

E.2
Unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zulasten der Berufungsklégerin.

E.3
Unter dem Vorbehalt sémtlicher weiterer Rechte fur die Berufungsbeklagte.m

Das Gerichtzieht in Betracht:
l.

1mDieD. + Cie AG hat von der A. AG (bzw. von deren Rechtsvorgéangerin)
an der [...]strasse 44-52 in [...] die folgenden drei Lagerfl&chen gemietet: Objekt-Nr. [...]
(50 m2im 1. Untergeschoss), Objekt-Nr. [...] (144.20 m2im 1. Untergeschoss) und
Objekt-Nr. [...] (765.57 m2im 1. Stock). Mit Schreiben vom 10. Mé&rz 2011 kiindigte die

A. AG diese drei Mietvertrage per 30. September 2011.

2.m|n der Folge focht die D. + Cie AG die Kiindigung an, eventualiter begehrte sie
eine Erstreckung des Mietverhaltnisses. Mit Entscheid vom 12. Mé&rz 2012 stellte der
Kantonsgerichtsprasident fest, dass die Kindigungen giltig sind und erstreckte die
Mietverhdtnisse um ein Jahr bis am 30. September 2012 (Dispositiv Ziff. 2). Die
Gerichtsgebuhr von CHF 1m 000.- auferlegte er zu % der D. + Cie AG und zu Ya der
A. AG (Dispositiv Ziff. 4 und 5). Die D. + Cie AG wurde verpflichtet, der
A. AG eine reduzierte Partei entschadigung von CHF 500.- zu bezahlen (Dispositiv
Ziff. 6).

3.mAm 15. Ma 2012 legte dieD. + Cie AG gegenden Entscheid des
Kantonsgerichtsprasidenten beim Obergericht Berufung ein. Die dabei vorgetragenen
Einwande richten sich ausschliesslich gegen die Erstreckungsdauer, die K ostenauflage und
die Partelentschadigung. Unangefochten blieb der Entscheid Uber die Gliltigkeit der
Kundigungen.

4.m Am 10. August 2012 reichte die Berufungsklégerin unaufgefordert eine Replik samt
Beilagen ein. Die Berufungsbeklagte verzichtete auf eine Duplik.

1.m a)Die Berufung ist zul&ssig gegen erstinstanzliche Endentscheide; in
vermogensrechtlichen Angelegenheiten ist die Berufung nur gegeben, wenn der Streitwert
mindestens CHF 10m 000.- betragt (Art. 308 ZPO).

b)Der Streitwert von CHF 10m 000.- ist angesichts des monatlichen Mietzinses von
insgesamt CHF 2m 392.65 (172.65 + 536.90 + 1m 683.10) offensichtlich erreicht (vgl. Art.



92 Abs. 1 ZPO). Er ist bei einer Summe von mehr als CHF 15m 000.- zu veranschlagen.

2.m a)Mit der Berufung kénnen die unrichtige Rechtsanwendung oder die unrichtige
Feststellung des Sachverhalts geltend gemacht werden (Art. 310 ZPO).

b)Die Kognition der Berufungsinstanz ist umfassend. Folglich kénnen sémtliche Rugen frel
und unbeschrénkt Gberprift werden. Neben den in Art. 310 ZPO explizit genannten
Berufungsgrinden kann auch die Unangemessenheit des erstinstanzlichen Entscheides
geltend gemacht werden (Reetz/Theiler, in: Sutter-Somm/Hasenbohler/L euenberger, ZPO
Komm., Art. 310 N 6).

1.m a)Die Berufungskl&gerin rugt, der vorinstanzliche Entscheid sei unangemessen. Der
Kantonsgerichtsprasident habe die Interessen bei der Erstreckung des Mietverhatnisses
einseitig zu Gunsten der Berufungsbeklagten abgewogen.

b)Ein Entscheid ist unangemessen, wenn das Ermessen unzweckméssig gehandhabt wurde,
auch wenn eine Rechtsverletzung nicht vorliegt. Die Feststellung der Unangemessenheit ist
eine Wertungsfrage, bel der zu beantworten ist, ob der an sich rechtméassige vorinstanzliche
Entscheid nicht zweckmassigerwel se anders hétte ausfallen missen. Allerdings darf die
obere Instanz ihr Ermessen nicht ohne triftigenGrund an die Stelle desjenigen der
Vorinstanz setzen. Die obere Instanz muss sich auf Gegebenheiten abstiitzen konnen,
welche ihre abweichende Ermessensausiibung a's naheliegender erscheinen lassen.Dabei
hat sie sich Zurtickhaltung aufzuerlegen(BGE 123V 152 Erw. 2, BGE 126 V 75 Erw.
6;Hafelin/Mdller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Auflage, Zirich 2010, Rz.
460 f.;Blickensdorfer, in: Brunner/Gasser/Schwander, Kommentar zur Schweizerischen
Zivilprozessordnung, Zurich/St. Gallen 2011, Art. 310 N 5 mit Verweisauf Gasser/Rickli,
Kurzkommentar zur Schwelzerischen ZPO, Zirich 2010, Art. 310 N 3).

2.1.m 3)Der Mieter kann die Erstreckung eines Mietverhaltnisses verlangen, wenn die
Beendigung der Miete fur ihn eine Harte zur Folge hétte, die durch die Interessen des
Vermieters nicht zu rechtfertigen wére (Art. 272 Abs. 1 OR). Bel der Interessenabwagung
sind die Umstande des V ertragsschlusses, die Dauer des Mietverhdtnisses, die
wirtschaftlichen Verhéltnisse der Parteien sowie die konkreten Bedlrfnisse des betroffenen
Geschéftsbetriebs, ein alfélliger Eigenbedarf des Vermieters sowie die Dringlichkeit dieses
Bedarfs und die Verhaltnisse auf dem ortlichen Markt fir Wohn- und Geschaftsraume zu
berticksichtigen (Art. 272 Abs. 2 OR; SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zurich 2008, Art. 272
N 39).

b)V oraussetzung fur die Geltendmachung einer Mieterstreckung ist eine gultige Kiindigung
des Mietverhaltnisses durch den Vermieter (SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zirich 2008,
Art. 272 N 8). Eine gultige Kiindigung liegt vor (vgl. Erw. I. Ziff. 3. vorstehend).

¢)Sinn und Zweck der Mieterstreckung bestehen darin, einem Mieter mehr Zeit fir die
Suche nach einem geeigneten Ersatzobjekt einzurdumen, alsihm wahrend der
Kundigungsfrist zur Verfligung steht. Eine Verlangerung ist nur sinnvoll, wenn damit eine
Milderung der Folgen der Kuindigung verbunden ist, also erwartet werden kann, dass ein
Umzug fur den Mieter weniger nachteilig sein werde als bel Ablauf der Kindigungsfrist.
Unabdingbar ist somit, dass der Zeitablauf die Situation des Mieters wesentlich zu
verbessern vermag (SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zurich 2008, Art. 272 N 11 mit
Hinweisen).



d)Entsprechend dem Zweck der Erstreckung konnen nur Umstande eine Hérte begriinden,
welche die Suche nach einem geeigneten Ersatzobjekt in der zur Verfligung stehenden Zeit
erschweren oder verunmadglichen. Ob derartige Umstande einen Anspruch auf Erstreckung
begrinden, bestimmt sich in Abwé&gung mit den Vermieterinteressen. Bei Geschéftsmieten
kann eine Harte etwa darin liegen, dass der Umzug innert der ordentlichen Kindigungsfrist
nicht moglich ist, weil zum Beispiel zeitraubende Anpassungsarbeiten im neuen Mietobj ekt
notig sind, fur die unter Umstanden gar behdrdliche Bewilligungen vorliegen miissen
(Lachat/Spirigin: Mietrecht fur die Praxis, 8. Auflage, Zirich 2009, Rz. 30/5.1 f.).
Jedenfalls vermag die Dauer des Mietverhdltnisses fir sich alleinein aler Regel keine
Héartesituation zu begriinden, da der Umstand, dass ein Ersatzobjekt bezogen werden muss,
sich durch Gewéhrung einer Mieterstreckung nicht abwenden Iasst (SVIT-Kommentar,

3. Auflage, Zirich 2008, Art. 272 N 19).

e)Der Mieter hat sich nach der geltenden Praxis sofort nach Erhalt einer Kiindigung
ernsthaft um andere Raume zu bemiihen. Die Ernsthaftigkeit der Suchbemiihungen
bestimmt sich grundsétzlich nach objektiven Kriterien. Diese bestimmen, an welcher Lage,
zu welchem Preis und zu welcher Grosse sich der Mieter nach Ersatzraumlichkeiten
umzusehen hat. Ungentigend sind Suchbemtihungen, wenn der Mieter in einem besonders
gunstigen Mietobjekt wohnt und seine Suchbemiihungen nur auf Ersatzobjekte beschrankt,
welchein einer @hnlichen Preisklasse liegen, obwohl ihm aufgrund seiner Einkommens-
und Vermdgensverhdtnisse durchaus auch der Bezug eines teureren Objekts zugemutet
werden konnte. Als elementare V oraussetzung daftir, dass man von ernsthaften
Suchbemtihungen sprechen kann, ist zu fordern, dass mindestens die Inserate in der
Tageszeitung und die Angebote im Internet beobachtet werden und dass sich der Mieter auf
geeignete Objekte auch meldet. Der allgemeine Hinweis, man rechne sich beztiglich
konkret zur Vermietung angebotener Objekte von Vornherein keine Chance aus, weshalb
entsprechende konkrete Aktivitéten unterblieben seien, vermochte eine Harte zufolge der
Verhdltnisse auf dem Wohnungsmarkt keinesfalls zu begrinden (SVIT-Kommentar,

3. Auflage, Zirich 2008, Art. 272 N 34, mit weiteren Hinweisen). Fir die unternommenen
Suchbemuihungen und den Mangel an Geschéftsréumen ist der Mieter beweispflichtig
(Lachat/Spirigin: Mietrecht fur die Praxis, 8. Auflage, Zurich 2009, Rz. 30/6.19 und
SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zurich 2008, Art. 272 N 34 und N 41).

f)Ficht der Mieter die Kindigung an, so ist er auch wahrend des laufenden

K undigungsschutzverfahrens grundséizlich gehalten, ernsthaft nach Ersatzlokalitéten zu
suchen. Keine oder ungentigende Suchbemihungen kdnnen unter Umstanden zu einer
Reduktion der Erstreckungsdauer fuhren oder gar eine Erstreckung ausschliessen. Liegt
keine Ausnahmesituation vor, aufgrund derer sich Suchbemihungen erdibrigen, ist es nicht
angangig, dass das Mietverhaltnis trotz unterlassener Suchbemuhungen Iangstmdglich
erstreckt wird. Beruft sich der Mieter auf eine allgemein prekdre Marktsituation, so ist er
hierfir beweispflichtig. Bei der Geschéftsraummiete kann unter Umstanden auch verlangt
werden, dass ein Geschaftsmieter selber inseriert (SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zirich
2008, Art. 272 N 35 ff., mit weiteren Hinweisen).

g)Mit den wirtschaftlichen Verhdltnissen im Sinne von Art. 272 Abs. 2 lit. c OR ist in erster
Linie die Ertragssituation des von den Geschéaftsraumlichkeiten betriebenen Unternehmens
angesprochen, aus welcher sich ableiten lasst, in welchem finanziellen Bereich sich ein
Ersatzobjekt bewegen kann (SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zurich 2008, Art. 272 N 39a).



h)Im Rahmen einer besonderen Harte zu berlicksichtigen sind besondere Raumbeduirfnisse
eines Geschéftsbetriebs (SVIT-Kommentar, 3. Auflage, Zirich 2008, Art. 272 N 42).

i)Das Vermieterinteresse ergibt sich aus dem Grund, den der Vermieter fur seine
Kundigung angibt (Lachat/Spirigin: Mietrecht fir die Praxis, 8. Auflage, Zirich 2009, Rz.
30/7.1).

2.2.m @)Die Vorinstanz nahm in ihrem Entscheid die Interessenabwagung vor und kam zum
Schluss, dass das Mietverhdtnis um ein Jahr, bis am 30. September 2012, zu erstrecken ist.
Im Wesentlichen begriindete sie ihren Entscheid damit, dass die Kindigung fur die

D. + Cie AG eine Harte bedeute und dass es fur sie nicht méglich gewesen sei,
innert der vertraglichen Kindigungsfrist ein Ersatzobjekt zu finden. Dagegen habe die
A. AG ein berechtigtes Interesse, das neue Lagersystem baldmdglichst einzufthren.

Das Obergericht teilt diese Uberlegungen.

b)Die Berufungsbeklagte hat die Mietverhdtnisse fur die Lagerflachen am 10. Mérz 2011
per 30. September 2011 gekundigt. Die Berufungsklagerin macht nun geltend, dass sie nach
wie vor keine neuen Lagerrdume gefunden habe und verweist fur ihre Suchbemuhungen auf
eine vorzunehmende Parteibefragung ihres Verwaltungsratspréasi denten.

c)Unterlagen Uber ernsthafte und konkrete Suchbemihungen liegen nicht im Recht. Es
bleibt deshalb offen, ob es tatsachlich keine geeigneten Liegenschaften fir Lagerréume der
Berufungsklégerin gibt. Sodann muss festgehalten werden, dass die offerierte
Parteibefragung von X. , Verwaltungsratsprasident der Berufungsklagerin, keinen
objektiven Schluss zulésst, wie und wo genau die Berufungsklagerin Lagerraume gesucht
hat. Wenn schon hétten als Zeugen Vertreter von angefragten Liegenschaften beantragt
werden miissen, welche tber ihre eigenen Liegenschaften hatten Auskunft geben konnen. In
der Folge wére es Sache der Berufungsklgerin gewesen, darzulegen, weshalb die einzelnen
Lagerraume nicht geeignet sind.

d)Dass eine langer dauernde Erstreckung die Situation der Berufungsklagerin wesentlich zu
verbessern vermochte, ist zudem nicht belegt. Die Berufungsklagerin legt nicht dar, wie
sich ihre Situation wahrend einer dreijdhrigen Erstreckung gegentber der Erstreckung des
Mietverhdtnisses um ein Jahr verbessern wirde. Immerhin ist der Berufungskl&gerin seit
nunmehr gut einem Jahr bekannt, dass sie frilher oder spéter aus den bei der
Berufungsbeklagten gemieteten L agerraumen ausziehen muss.

€)Unbeachtlich sind Mietverhéltnisse der Berufungsbeklagten mit weiteren Mietern. Wirde
man in den jeweiligen Erstreckungsverfahren jeweils sémtliche Mietverhdtnisse in einer
Liegenschaft miteinbeziehen, fihrte diesim Ergebnis dazu, dass sich jeder Mieter indirekt
auf die Erstreckungsgriinde von anderen Mietern berufen konnte, was nicht Sinn der
Bestimmung Uber die Erstreckung des Mietverhéltnisses ist. Esist daher einzig das
konkrete Mietverhdtnis hinsichtlich seiner Erstreckbarkeit zu priifen. Andere Mieter sind
daher als Zeugen nicht einzuvernehmen.

f)im Ubrigen steht es der Berufungsklagerin nach wie vor offen, sich im Sped-L og-System
der Berufungsbeklagten einzumieten. Damit stiinde der Berufungsbeklagten auch nach
Beendigung des Mietverhaltnisses Lagerflache zur Verfigung m wohl zu einem héheren
Preis, doch steht die Berufungsklagerin damit nicht auf der Strasse, was auch in die
Interessenabwagung einzubeziehen ist.



g)Dagegen macht die Berufungsbeklagte geltend, dass sie den Lagerraum kinftig mit dem
Sped-L og-System nutzen mochte. Da sie auch in Zukunft Fléache vermieten mochte, ist
nicht von Eigennutzung auszugehen. Trotzdem kann nicht sein, dass Vermietern auf lange
Zeit verunmaglicht wird, ein neues Konzept umzusetzen, das ihrer Ansicht nach besser fir
die Lagerbewirtschaftung geeignet ist.

2.3.m Die Berufungsklagerin legt nicht dar, inwiefern der vorinstanzliche Entscheid
unangemessen sein soll. Sie beschrankt sich auf die Darstellung ihrer aktuellen Situation. In
Anbetracht der dargelegten Umstande erscheint der Entscheid der Vorinstanz nicht als
unangemessen.

3.m Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Entscheid der Vorinstanz vom
12. Mé&rz 2012 zu bestétigen ist.

V.

Damit ergibt sich, dass die Berufung vollumfanglich abzuweisen und der vorinstanzliche
Entscheid zu bestétigen ist. Bei diesem Ausgang sind die Gerichtskosten der
Berufungsklégerin aufzuerlegen, welche zudem zu verpflichten ist, der Berufungsbeklagten
eine Partelentschadigung zu bezahlen (Art. 106 Abs. 1 ZPOi.V.m. Art. 95 Abs. 1 ZPO).
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