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Erwagungen

E.2

ein nach dem 1. Weltkrieg im heutigen Umfang errichtetes Einfamilienhaus mit Ga-
ragenanbau, Stall sowie etwa 2'000 m2 Umschwung. In den Jahren 1964 und 1982 wurden
nach Angaben der Gemeinde B. einige Renovationsarbeiten durchgefihrt. Die
Gebaulichkeiten befinden sich im tbrigen Gemeindegebiet, der Boden in der
Landwirtschaftszone 1. Dem Berufungskl&ger ist die Benutzung der gesamten Lie-
genschaft gestattet, wobei der gegenwartige bauliche Zustand des Mietobjekts nicht die
Bewohnung sémtlicher Raume ermdglicht. Der monatliche Mietzins beluft sich derzeit auf
Fr. 450.--. Das Wohnhaus ist nicht ans Kanalisationsnetz angeschlos- sen, die Erstellung der
entsprechenden Leitung ist jedoch vorgesehen und wird von der Gemeinde vorfinanziert.
Anlasslich einer am 8. Februar 2002 durchgefiihrten Brandschutzkontrolle beanstandete das
Feuerpolizeiamt verschiedene Mangel an den Ofen und setzte der Eigentiimerin Frist, diese
bis zum 31. Mai 2002 zu behe- ben. Auf Gesuch hin wurde diese mit Schreiben vom 6.
November 2002 bis zum 31. August 2003 verlangert. B. Im Jahre 1996 wurde der
Berufungkl&ger erstmals Uber die Verkaufs- absichten der Gemeinde in Kenntnis gesetzt. In
der Folge hat ein solcher jedoch nicht stattgefunden. Schliesslich gelangte die Gemeinde B.
am 12. Februar 2002 erneut an A. und orientierte ihn tber ihre V erkaufsabsi chten.
Zusatzlich wurde dem Berufungskléger eroffnet, dass der Mietvertrag - unter Vorbehalt der
Genehmigung des V erkaufs durch die Gemeindeversammlung - voraussichtlich auf Ende
Septem- ber 2002 gekiindigt werde. Nach der Publikation entsprechender Inserate im Be-
zirksamtsblatt meldeten sich zahlreiche Interessenten, woraufhin in den Monaten April und
Mai 2002 verschiedene Hausbesi chtigungen stattfanden. Am 27. Juni 2002 kiindigte die
Gemeinde das Mietverhdtnis frist- und formgerecht auf den 30. September 2002. In einem
gleichentags verfassten Begleitschreiben bot man dem Berufungskléger Hilfe bel der Suche
nach geeigneten Ersatzobjekten an. Davon machte A. jedoch keinen Gebrauch. An der
Gemeindeversammlung vom 5. Dezem- ber 2002 wurde dem Verkauf an einen
Interessenten zu einem Kaufpreis von Fr. 550'000.-- mit 133 Ja- zu 22 Neinstimmen
definitiv stattgegeben. Bereits am 9. Ok- tober 2002 war die Zustimmung mit 130 zu 45
Stimmen erfolgt, das Geschéft wurde aber wegen formeller Mangel - Verletzung der
Ausstandspflicht durch den Kaufin- teressenten, welcher an der Versammlung mitgewirkt
hatte - neu traktandiert. C. Nach ausgesprochener Kiindigung gelangte A. mit Eingabe vom
24. Juli 2002 innert der in Art. 273 Abs. 2 OR vorgesehenen Frist an die Schlichtungs-
behdrde fur Mietsachen des Bezirks Landquart mit dem Begehren, es sei das Miet-
verhaltnis um das gesetzliche Hochstmass von vier Jahren zu erstrecken. Mit Ent-
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(Mitteilung).” D. Gegen das am 28. Mé&rz 2003 mitgeteilte Urteil liess A. durch seine
Rechtsvertreterin innert Frist am 22. April 2003 Berufung einlegen, mit den folgen- den
Rechtsbegehren: "1. Es seien die Ziffern 1 und 2 des Dispositivs des angefochtenen Urtells
in Gutheissung der Berufung aufzuheben und es sei das Mietverhdtnis betreffend
Einfamilienhaus auf der Liegenschaft “X.”, welches auf den 30. September 2002 gekindigt
wurde, auf das erlaubte Hochstmass, das heisst um vier Jahre, zu erstre- cken. 2. Unter
voller Kosten- und Entschédigungsfolge fur das Verfahren vor Bezirksgericht Landquart
und vor Kantonsgericht Graubiinden zu Lasten der Berufungsbeklagten.” In
prozessrechtlicher Hinsicht wurde die Einholung einer Expertise zur Frage Uber die
Notwendigkeit einer umfassenden Sanierung und deren Auswirkungen auf den Mietzins
beantragt. Eventualiter sei ein Augenschein sowohl ausser- wie auch innerhalb der
Liegenschaft vorzunehmen. Ebenso sei ein Gutachten Uber den phy- sischen und
psychischen Gesundheitszustand des Berufungsklagers zu erstellen.
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Nach Anordnung des schriftlichen Verfahrens geméass Art. 224 Abs. 2 ZPO erstattete der
Berufungskléger die schriftliche Berufungsbegriindung am 24. Juli 2003. Darin wurde
insbesondere aufgefuhrt, beim Berufungsklager habe aufgrund der langen Mietdauer von 22
Jahren begriindetes Vertrauen auf eine langerfristige Bindung bestanden; Uberdies sei A.
mit seiner ndheren Umgebung sehr verwurzelt. Auch die gesundheitlichen Beschwerden -
Diabetes und eine langjéhrig bestehende Sehbehinderung - hétten zur Folge, dassfir die
Suche nach einem geeigneten Er- satzobjekt mehr Zeit benttigt werde. Im Ubrigen kénne
dem Berufungsklager nicht der Vorwurf gemacht werden, er habe sich nicht ernsthaft um
eine andere Wohnung bemiiht. Zum einen seien gut ausgerustete WWohnungen nicht an jeder
Ecke zu fin- den, zum anderen kdnne A., da er sei ganzes bisheriges Leben in B. verbracht
habe, sehr gut beurteilen, ob die inserierten Wohnungen fuir ihn geeignete Objekte seien.
Zudem sai er wegen seines geringen Einkommens auf eine preisgunstige Wohnung
angewiesen; gerade dort herrsche aber erwiesenermassen der grosste Mangel. Beim
Berufungskl&ger liege somit eine Hartesituation vor. Die vorzunehmende In-
teressenabwagung falle klar zu seinen Gunsten aus, da die Gemeinde B. rein finan- zielle
Interessen geltend mache, welche als solche nicht schitzenswert seien. E. In ihrer
Berufungsantwort vom 26. August 2003 trug die Gemeinde B. auf kostenfallige Abweisung
der Berufung an. Zur Sache fihrte sie zundchst aus, die beim Berufungsklager bestehende
Zuckerkrankheit hindere ihn nicht an einem allféaligen Umzug; die Sehbehinderung stelle
insofern keinen Hartegrund dar, als diese durch eine Mieterstreckung nicht gemildert
werden kénne. Im Ubrigen sei A. immer wieder tber die Verkaufsabsichten der
Berufungsbeklagten orientiert wor- den, weshalb bei ihm kein begriindetes Vertrauen in
eine langerfristige oder gar immerwahrende Miete geweckt worden sei. Die umfassende
Renovationsbedurftig- keit des Mietobjektes sei hinreichend ausgewiesen; die Erstellung
einer diesbeziig- lichen Expertise sei unnétig. Die finanziellen Verhaltnisse seien
keinesfalls derart prekér, dass er zwingend auf eine sehr giinstige Wohnung angewiesen
wére. A. habe auch keinen Anspruch darauf, sich nur an seinem bisherigen Wohnort B.
nach einem geeigneten Objekt umzusehen, sondern misse auch die néhere Umgebung mit
einbeziehen. Ausreichende Suchbemiihungen selen seit Empfang der Kindi- gung bis zum
heutigen Zeitpunkt nicht erfolgt. Auf die weiteren Ausfihrungen in den Rechtsschriften
sowie im angefochte- nen Urteil, wird, soweit erforderlich, in den nachfolgenden



Erwégungen eingegan- gen.
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Das Kantonsgericht zieht in Erwagung : 1. Gegen Entschelde der Bezirksgerichtein
Mietsachen gemass Art. 36 der V ollziehungsverordnung zum OR kann geméss Art. 39
VVzOR in Verbindung mit Art. 218 ff. ZPO innert zwanzig Tagen seit Mittellung Berufung
erklart werden. Nach Art. 51 Abs. 1 lit. aOG ist im kantonalen Entscheid festzustellen, ob
der erfor- derliche Streitwert von Fr. 8000.-- (Art. 46 OG) erreicht ist, sofern dies ohne
erheb- liche Weiterung maoglich ist. Massgebend ist nach allgemeiner schweizerischen
Lehre und der Praxis des Kantonsgerichtes der im Zeitpunkt der Ausfallung der an-
gefochtenen Entscheidung noch vorhandene Streitwert, unter Abrechnnung der im Laufe
des Verfahrens fallen gelassenen oder anerkannten Begehren (PKG 1994 Nr. 15). Gemass
angefochtenem Urtell hatte der Berufungsklager eine Erstreckung des Mietverhaltnisses um
die gesetzliche Maximaldauer von vier Jahren beantragt; massgeblicher Streitwert ist
demnach der in dieser Periode féllig werdende Mietzins (Frank/Strauli/M essmer:
Kommentar zur ztrcherischen Zivilprozessordnung, 3. Auf- lage, Zurich 1997, N 12 zu
§18), welcher unbestrittenermassen Fr. 8'000.-- Uiber- steigt. Auf die im Ubrigen form- und
fristgerecht eingereichte Berufung kann folglich eingetreten werden. 2. Der
Berufungsklager stellt in beweisrechtlicher Hinsicht den Antrag auf Einholung einer
Expertise zur Frage, welche Sanierungen als dringend notwendig erscheinen und wie sich
alféllige Renovationen und der zu erstellende Kanalisati- onsanschluss auf die Hohe der
Miete auswirken werden. Ein weiteres Gutachten habe sich Uber den physischen und
psychischen Gesundheitszustand des Beru- fungsklégers und die Zumutbarkeit eines
Auszugs im gegenwaértigen Zeitpunkt zu dussern. Schliesslich wird im Rahmen eines
Eventual antrags die Durchfihrung ei- nes Augenscheins innerhalb und ausserhalb der
Liegenschaft anbegehrt. a) In diesem Zusammenhang hélt Art. 226 Abs. 1 ZPO fest, dass
neue Be- weismittel vor der Berufungsinstanz ausser im Falle der Revision nicht mehr
ange- rufen werden konnen. Beweismittel hingegen, welche vor erster Instanz fristgemass
angemeldet, aber nicht abgenommen worden sind, konnen auf Begehren der Par- teien
erhoben werden, sofern sie fur die Beurteilung von wesentlicher Bedeutung sein kénnen.
Die Expertise betreffend Notwendigkeit einer Gesamtsanierung hat der Berufungskléager im
erstinstanzlichen Verfahren erst in seiner Stellungnahme vom 13. Januar 2003 und damit
verspétet beantragt, beschrankt sich deren Inhalt doch geméss Art. 87 Abs. 2 ZPO auf die
Erhebung von Einreden gegen Zeugen und Expertisen, welche in der letzten Rechtsschrift -
vorliegend der Duplik der Ge-
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meinde B. vom 17. Dezember 2002 - beantragt wurden. Gleich verhalt es sich mit der
Expertise betreffend den Gesundheitszustand des Berufungsklagers, stellt doch auch diese
ein im Berufungsverfahren unzuléssiges Novum dar. Ebensowenig wurdeim
vorinstanzlichen Verfahren die Durchfihrung eines Augenscheins ver- langt; das
Novenverbot beansprucht auch in Bezug auf dieses Beweismittel Gel- tung. b) Das
Kantonsgericht kann indes von Amtes wegen Sachverstandigengut- achten einholen,
Augenscheine durchfiihren und die Parteien zur Beweisaussage zulassen (Art. 226 Abs. 2
ZPO). Dazu besteht vorliegend jedoch kein Anlass. Aus den Verfahrensakten ergibt sich
eindeutig, dass das Gebaude nach dem ersten Weltkrieg im heutigen Umfang erstellt und
gemass Angaben der Gemeinde B. in den Jahren 1964 und 1982 einigen - nicht néher
umschriebenen - Renovationsar- beiten unterzogen wurde (vgl. BB 2). Gemass



rechtskraftiger Verfligung des Feuer- polizeiamtes des Kantons Graubiinden vom 18.
Februar 2002 ist die Feuerungsein- richtung im Mietobjekt zu renovieren, da sie entweder
defekt ist (Stubenofen sowie Feuerungstiire in der Kiiche), nicht mehr den Vorschriften
entspricht (Badofen, wel- cher vom Kamin abzutrennen ist) oder nicht vollstandig ist
(fehlender Verputz am Kamin im Estrich). Die Frist zur Behebung wurde letztmals bis zum
31. August 2003 verlangert (BB 15). Im Ubrigen bedarf es keiner besonderen
Fachkenntnisse, um die Sanierungsbedirftigkeit des vom Berufungsklager bewohnten
Einfamilienhau- ses beurteilen zu kénnen. Nimmt man die von Lehre und Praxis
anerkannten Richt- werte fur die Lebensdauer von Enrichtungsgegensténden zum Massstab,
so ergibt sich mit Ausnahme des eigentlichen Rohbaus (40 bis 100 Jahre) ein maximaler
zeit- licher Gebrauchswert von 40 Jahren; bei den Ofen (Schweden- und Holzofen) be- tragt
dieser 25 Jahre (Lachat, David/Stoll, Daniel/Brunner, Andreas: Mietrecht fir die Praxis, 4.
Auflage, Zurich 1999, Anhang VI11). Bei dieser Sachlage kann aus zureichenden Griinden
der Schluss gezogen werden, das Objekt erweise sich als renovationsbedirftig. Dass eine
Gesamtsanierung schlechterdings Unbewohnbar- keit einer Baute voraussetzt, kann nicht
ernsthaft behauptet werden. Abgesehen davon macht es durchaus Sinn, die vom
Feuerpolizeiamt beanstandeten Mangel im Rahmen einer umfassenden Sanierung - mit
gleichzeitiger Erstellung des Kanalisa- tionsanschlusses - zu beheben, anstatt nur die
notwendigsten Unterhaltsarbeiten auszufiihren. Den Feststellungen der Vorinstanz, welche
sich anlasslich des Au- genscheins unmittelbar ein Bild vom Zustand der Liegenschaft
gemacht hat, ist im Ergebnis zu folgen. Esist unerfindlich, inwiefern eine Expertise zu
einem anderen Ergebnis gelangen sollte. Schliesslich ist nicht nur die Bewohnbarkeit eines
Gebau- des zu beurteilen, sondern auch, ob der Ausbaustandard und der Zustand der Ein-
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richtungen ein sicheres WWohnen zulassen - letzteresist in Bezug auf die Feuerungs- anlage
nicht mehr der Fall. An diesem Schluss wirde auch die als Eventualantrag vorgebrachte
Durchfuhrung eines Augenscheins innerhalb und ausserhalb des Ge- baudes nichts andern.
Zum einen hat die Vorinstanz das Objekt - von aussen - be- sichtigt und dieses als
umfassend sanierungsbediirftig bezeichnet (S. 14), zum an- derenist im Lichte der
vorstehenden Erwagungen schlechterdings nicht zu erwar- ten, dass sich die
Inneneinrichtung aufgrund ihres Alters in einem Zustand befindet, der den heutigen
Anforderungen gentigt. Auf das subjektive Empfinden des Beru- fungsklagers kann es
dabei jedenfalls nicht ankommen; allenfalls vorhandene, be- scheidene Anspriiche
bezliglich Wohnqualitdt vermdgen nicht dartiber hinweg- zutéauschen, dass bei objektiver
Betrachtung die Renovationsbedurftigkeit ausge- wiesen ist. ¢) Auch die Beurteilung des
gesundheitlichen Zustandes des Berufungskl& gers kann aufgrund der bestehenden
Verfahrensakten erfolgen. Esliegen insge- samt drei Zeugnisse verschiedener Arzteim
Recht. Bel Dr. med. H. und Dr. med. C. - |etzterer ist der Hausarzt des Berufungsklagers -
handelt es sich um Personen, welche A. wegen der bestehenden Sehbehinderung und der
Altersdiabetes seit vie- len Jahren kennen und seinen gesundheitlichen Zustand zuverlassig
beurteilen konnen. Von einer Expertise sind keine neuen und fir das Berufungsverfahren
we- sentlichen Erkenntnisse zu erwarten. Die Beantwortung der Frage nach der Zumut-
barkeit eines Umzuges im gegenwartigen Zeitpunkt setzt keine Fachkenntnisse vor- aus,
uber welche die Mitglieder des K antonsgerichts nicht verfiigen. Im Ubrigen geht esim
vorliegenden Verfahren wohl mehr darum, ob der Umzug zu einem spéteren Zeitpunkt fir
A. mit weniger Unannehmlichkeiten verbunden sein wird. Dr. med. P. weist zwar darauf
hin, dass der Berufungskéger aufgrund der Progredienz des de- menziellen Syndroms einen



Wechsel zu einem spéteren Zeitpunkt besser verkraf- ten werde, doch beruht diese
Schlussfolgerung auf der Grundlage einer einzigen Konsultation, ohne dass sichere
Kenntnis tiber das tatséchliche Bestehen einer be- ginnenden Demenz vorhanden wére.
Bezuglich der tbrigen, eingangs erwahnten gesundheitlichen Beeintréchtigungen wird auf
die Beurteilung des Hausarztes, Dr. med. C., verwiesen. Es entspricht aber gerade einer
Erfahrenstatsache des L e- bens, dass angesichts des hohen Alters des Berufungsklégers
keine wesentliche Besserung der bestehenden Sehbehinderung und der Altersdiabetes zu
erwarten ist. Dass eine Expertise diesbeziiglich zu einem anderen Schluss fuhren wiirde, er-
scheint as ausserst unwahrscheinlich. Sollte sich beim Berufungskl&ger - was sich offenbar
erst nach langeren Gespréchen zeigen wiirde - tatséchlich eine begin-
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nende Demenz abzeichnen, so kénnte diese durch einen im Rahmen einer Mieter- streckung
gewahrten zeitlichen Aufschub nicht gemildert werden. 3. Der Mieter kann die Erstreckung
eines befristeten oder unbefristeten Mietverhdtnisses verlangen, wenn die Beendigung der
Miete fUr ihn oder seine Fa- milie eine Harte zur Folge hétte, die durch die Interessen des
Vermieters nicht zu rechtfertigen wére (Art. 272 Abs. 1 OR). @) Unter den Begriff der Harte
zu subsumieren sind die den Mieter oder seine Familie personlich treffenden besonderen
Schwierigkeiten und Probleme, die esihm verunmdglichen oder mindestens erschweren,
innert der bis zur Vertragsbeen- digung verbleibenden Zeit ein ihm zumutbares Ersatzobjekt
zu finden. Die Erstre- ckung soll eine Milderung der nachteiligen Folgen der Kiindigung
bewirken, welche der Verlust des bisherigen Lebensmittel punktes mit sich bringt
(SVIT-Kommentar Mietrecht, Zurich 1991, N 15 ff. zu Art. 272 OR; BGE 105 |1 198 und
116 11 448). Von einer besonderen Intensitédt missen diese Umsténde zwar nicht sein, doch
fal- len die tblichen, mit einem Umzug verbundenen Umtriebe und Folgen als Harte-
grunde ebenso ausser Betracht wie all jene Umsténde, deren Auswirkungen die Suche nach
einem Ersatzobjekt zwar behindern, aber durch Zeitablauf nicht gemil- dert werden kénnen.
Dies erfordert in jedem Einzelfall das Anstellen einer Prognose dartiber, ob der Auszug fir
den Mieter zu einem spéteren Zeitpunkt weniger nach- teilig sein wird alsim vorgesehenen
Zeitpunkt (Higi, Peter: Kommentar zum Schwei- zerischen Zivilgesetzbuch,
Obligationenrecht, Die Miete, Art. 271-274g OR, 4. Auf- lage, Zurich 1996, N 86 ff. zu Art.
272). Von vorneherein keine Hérte zu begrinden vermag der Wunsch des Mieters, langer
oder gar fur “immer” im Mietobjekt zu ver- bleiben. Ebensowenig hat die Erstreckung zum
Zweck, den Mieter mdglichst lange von gunstigem Mietraum profitieren zu lassen (Weber,
Roger: Kommentar zum Schwei zerischen Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, Basel 2003,
N 3 zu Art. 272 OR). b) Ob eine Harte vorliegt, beurtellt sich anhand aller wesentlichen
Umstande des konkreten Einzelfalls. Dabei obliegt es trotz der auch fur das
Erstreckungsver- fahren geltenden Untersuchungsmaxime dem Mieter, den Nachweis fir
das Beste- hen elner Hértesituation zu erbringen, ersetzt diese doch weder die Behauptungs-
noch die Beweidast einer Partel (Higi, aa.O., N 237 ff. zu Art. 272; SVIT-Kommen- tar,
aa.0., N 60 ff. zu Art. 272). Als zu beriicksichtigende Kriterien fallen insbeson- dere die
Umstande des Vertragsschlusses und der Inhalt des Vertrags, die Dauer des
Mietverhédtnisses, die personlichen, familidaren und wirtschaftlichen Verhalt-
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nisse der Parteien und deren Verhalten sowie die Verhaltnisse auf dem 6rtlichen Markt fur
Wohn- und Geschéftsrdume in Betracht (Art. 272 Abs. 2 OR). Ein alfalliger Eigenbedarf
des Vermieters (Art. 272 Abs. 2 lit. d OR) sowie weitere, auf Vermie- terseite bestehende



Interessen sind erst dann in die Beurteilung mit einzubeziehen, wenn seitens des Mieters
das Vorliegen einer Harte begjaht wird und demzufolge eine Interessenabwagung
stattzufinden hat (Higi, aa.O., N 90 ff.). Der gegenteili- gen, von einem Teil der Lehre
vertretenen Meinung (vgl. die Nachweise bei Higi, ebenda), wonach eine
Interessenabwagung bereits bei Prifung des Vorliegens ei- ner Hartesituation zu erfolgen
hat, vermag sich das Kantonsgericht nicht anzusch- liessen. Im Ubrigen ist diese Frage ohne
allzu weitreichende Bedeutung, l&sst sich doch eine Harte auch ohne néhere
Berticksichtigung der Vermieterinteressen fest- stellen. Der Richter ist angewiesen, nach
dem zu urteilen, was ihm im konkreten Einzelfall unter Wirdigung aller relevanter
Umsténde a's recht und billig erscheint. Es steht ihm mit anderen Worten ein erheblicher
Ermessensspielraum zu. Dabel ist zu beachten, dass Recht und Billigkeit im Sinne von Art.
4 ZGB nicht zwei vonein- ander verschiedene Beurteilungsgrundlagen sind, sondern die
Billigkeit selbst zum Recht gehort. Der Richter hat dabei alle sachlich wesentlichen
Umstande des Ein- zelfalls zu berlicksichtigen und seinen Entscheid nach objektiven und
nachvollzieh- baren Gesichtspunkten zu treffen (Honsell, Heinrich: Kommentar zum
Zivilgesetz- buch, Band I, Art. 1-456 ZGB, 2. Auflage, Basal 2002, N 8 f. zu Art. 4). In
diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die Aufzéhlung in Art. 272 Abs. 2 OR nicht
abschliessend ist und je nach den konkreten Verhdtnissen weitere Hartegriinde auf Seiten
des Mietersin Betracht fallen (Lachat/Stoll/Brunner, aa.O., S. 572). c) Mit der Vorinstanz
ist Uberdies festzuhalten, dass die Gemeinde B. das Mietverhatnis form- und fristgerecht
auf den 30. September 2002 gekuindigt hat (KB 5). Ausschlussgriinde im Sinne von Art.
272a Abs. 1 OR, welche einer Erstreckung von vornherein entgegenstehen, fehlen. Ferner
hat die Berufungsbeklagte dem Be- rufungsklager aktenkundig auch keinen konkreten,
gleichwertigen Ersatz (Art. 272a Abs. 2 OR) angeboten, so dass auch in dieser Hinsicht
nichts gegen eine Erstre- ckung spricht. Im Begleitschreiben zur Kindigung vom 27. Juni
2002 (BB 2) wird lediglich ausgefiihrt, der Gemeindeprésident erteile dem Berufungskl ager
bei Be- darf gerne Auskunft tber freie Miethduser oder Mietwohnungen in B.. Auch der
Hin- weis, man habe zwischenzeitlich die Suche nach allfélligen Alternativen nicht unter-
lassen, stellt kein rechtsgentigliches Angebot eines zumutbaren und gleichwertigen
Ersatzobjektes dar. Diesbezuglich wird néamlich vorausgesetzt, dass der Vermieter dem
Mieter ein Mietobjekt konkret bezeichnet, damit er es auf Gleichwertigkeit be-
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ziehungswel se auf seine objektiven Bedirfnisse Uberprifen kann (Higi, aa.O., N 70 ff. zu
Art. 272a OR). 4. Nach dem Dargelegten stellt sich somit zunachst die Frage, ob beim
Berufungsklager infolge der Beendigung des Mietverhdtnisses eine Harte entsteht. Weiter
wird - im Rahmen einer vorzunehmenden I nteressenabwégung - allenfalls zu priifen sein,
ob diese Harte das Interesse der Berufungsbeklagten an der Been- digung des
Mietverhdtnisses Uberwiegt. a) Unbestritten ist, dass das Mietverhéltnis mit dem
Berufungsklager im Zeit- punkt der Auflésung 22 Jahre gedauert hat. Eine lange Mietdauer
vermag fur sich allein eine Hartesituation in aller Regel nicht zu begrinden; insbesondere
kann auch ein langjéhriges Mietverhaltnis weder beim Mieter noch beim Vermieter
hinreichen- des Vertrauen auf Weiterfihrung begriinden, kann dieses doch beidseits mit
einer Kundigungsfrist von drei Monaten aufgel 6st werden (Art. 266¢ OR). Unerheblich ist
in diesem Zusammenhang aber, dass A. gemass den Ausfihrungen der Vorinstanz damit
rechnen musste, die Liegenschaft werde friher oder spéter verkauft. Gewiss wurden solche
Absichtserklérungen seitens der Berufungsbeklagten mehrmals - un- ter anderem im Jahre
1996 - vorgebracht; nichtsdestotrotz wurde das Mietverhéltnis aber danach jahrelang



weitergefuhrt. Konkret mit einer Veréusserung musste der Berufungskl&ger erst dann
rechnen, asihn die Berufungsbeklagte am 12. Februar 2002 Gber die Ausschreibung des
Objekts zum Verkauf in Kenntnis setzte und in den Monaten April und Mai 2002
verschiedene Hausbesi chtigungen mit Kaufinter- essenten stattfanden. Zur Vornahme von
Suchbemuihungen war A. - wie noch auf- zuzeigen sein wird - erst verpflichtet, alsdie
Berufungshbeklagte die Kiindigung tatsachlich ausgesprochen hatte. Erst zu diesem
Zeitpunkt bestanden hinreichend klare Verhaltnisse (Weber, Basler Kommentar, a.a.O., N
14 zu Art. 272 OR). Die grundsétzliche Annahme einer Hartesituation bei hochbetagten
Leuten - A. ist mitt- lerweile 81 Jahre alt - und bei langer Mietdauer ist allerdings mit dem
Sinn und Zweck des Erstreckungsrechts nicht vereinbar. Zweifellosist ein Umzug im hohen
Alter fur den Betroffenen mit grosseren Unannehmlichkeiten verbunden als fir einen
jungen Mieter. Dies entspricht indes dem Lauf des L ebens, weshalb es sich nicht von
vorneherein sagen |asst, dltere Leute bendtigten mehr Zeit, um sich auf eine veranderte
Situation einzustellen (vgl. SVIT-Kommentar, aa.O., N 19 zu Art. 272 OR). Der Entscheid
Uber das Vorliegen einer Harte ist aufgrund sémtlicher Um- sténde des Einzelfalles zu
treffen; es gibt keine a priori vorrangigen Interessen (Higi, aa.O., N 124 zu Art. 272 OR).
Wenn man nun die lange Mietdauer und das hohe Alter eines Mieters ohne
Berlicksichtigung weiterer Umstande - vergebliche Such-
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bemiihungen, korperliche Behinderungen, prekére finanzielle Verhédtnisse, Orts- oder
Quartierbezogenheit und dergleichen mehr - als fur die Gewahrung einer Er- streckung
gentigend erachten wirde, kéme dies der unzul 8ssigen Schaffung eines absoluten
Erstreckungsgrundes gleich. Bel langdauernden Mietverhé tnissen wie dem vorliegenden
muss aber eine alféllig bestehende besondere Verwurzelung mit einem bestimmten Ort
oder Quartier berticksichtigt werden, welche allenfalls hérte- begriindend sein kann
(SVIT-Kommentar, aa.O., N 19 zu Art. 272 OR). A. hat sein ganzes Leben in B. verbracht,
davon 22 Jahre in der Liegenschaft “X.”. Es besteht somit zweifellos eine intensive
Beziehung zu diesem Ort. Insoweit geht die Vorin- stanz fehl, wenn sie geltend macht, die
taglichen Fahrten des Berufungskldgers nach Landquart mit dem Zug oder mit dem Mofa
wrden sein gewohntes Umfeld erheblich ausweiten und ebenso eine Verwurzelung mit
Landquart offenbaren (vgl. S. 8). Offenbar besucht er im dortigen Altersheim regelméssig
Burger oder frihere Einwohner von B., woraus erhellt, dass der Berufungsklager nicht nur
eine emotio- nale Bindung zu seiner Wohngemeinde hat, sondern dort auch soziale
Kontakte pflegte und immer noch aufrecht erhalt. Auch wenn A. somit zuzugestehen ist,
seine Suchbemihungen grundsétzlich auf B. zu beschranken, so ist gleichzeitig festzu-
halten, dass er sich auch im Rahmen eines ersten Erstreckungsverfahrens nach Erhalt der
Kindigung ernsthaft um Ersatzraum bemuihen muss und er allesihm Zu- mutbare zu
unternehmen hat, um eine Harte abzuwenden (Weber, Basler Kommen- tar, aa.O., N 13 zu
Art. 272 OR). Diesbezuglich ist auf die individuellen Verhéltnisse abzustellen; von einem
kranken oder kérperlich behinderten Mieter kann erwartet werden, dass er Dritte (etwa
Verwandte oder Freunde) fir die Suche nach Ersatz- |6sungen beizieht. Sodann darf
verlangt werden werden, dass er sich bei den loka- len Liegenschaftsverwaltungen anmel det
und Anfragen auf Inserate tatigt (Lachat/Stoll/Brunner, aa.O., S. 575f1.). Als Ersatzl6sung
gilt ein zumutbares und insofern ein dem bisherigen Mietbojekt bezliglich Preis, Lage,
Grosse, Zustand und Ausstattung gleichwertiges Objekt. Was als angemessen zu gelten hat,
héngt von den konkrekten Bedlrfnissen des Mieters ab, doch kann sich die Suche nicht
nach einem vallig identischen und insofern idealen Ersatzobjekt ausrichten, welches oh-



nehin kaum je zu finden sein dirfte. Diese hat vielmehr nach objektiven Kriterien - im
Lichte der Bedurfnisse verntinftiger und korrekter, in gleicher oder dhnlicher Si- tuation
sich befindlicher Leute - zu erfolgen. Unter Umstanden kann, vor alem bei einer
Einzelperson, auch ein kleineres Lokal als das bisherige zumutbar sein (Higi, aa.O., N 102
zu Art. 272 OR). Sofern der Mieter geltend macht, er sei in seinen Suchbemihungen
eingeschrankt, diese seien erfolglos gewesen oder ihm aufgrund der personlichen
Verhdltnisse - beispielsweise infolge Alter, Krankheit oder Invali-
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ditét - nicht zumutbar, trégt er daftr nach den Regeln von Art. 8 ZGB und Art. 118 ZPO die
Beweidast. b) A. macht zunéchst geltend, er lese jeweils die Mietanzeigen im Bezirks-
amtsblatt. Hingegen hat er bis zum heutigen Zeitpunkt kein einziges dieser Objekte
besichtigt. Vor diesem Hintergrund sei insbesondere angemerkt, dass der Mieter wahrend
der faktischen Verléngerung des Mietverhatnisses durch ein laufendes Gerichtsverfahren
nicht untétig bleiben darf, sondern er sich auch wahrend dieser Zeit um Ersatzraume
bemiihen muss (BGE 104 11 313). Der Einwand des Beru- fungsklagersin seiner
Berufungsschrift, es seien seit dem Zeitpunkt der Kindigung vom 27. Juni 2002 in einem
Zeitraum von vier Monaten lediglich vier Wohnungen in der Gemeinde B. ausgeschrieben
worden, ist nicht stichhaltig. Diese Argumentation |asst ausser Acht, dassim Zeitpunkt der
Abfassung der schriftlichen Berufungsbe- grindung (24. Juli 2003) die tatsachlich gewahrte
Verlangerung des Mietverhdtnis- ses bereits mehr als ein Jahr gedauert hat und dartiber
hinaus offenbar weder die Inserate in den Tageszeitungen beachtet noch Anfragen bei
Liegenschaftsverwal- tungen getétigt wurden. A. wére es ohne weiteres zumutbar gewesen,
sich an die Gemeinde B. zu wenden, welche ihm Unterstiitzung bei der Suche zugesagt
hatte. Gewiss trifft es gemass den Ausfihrungen auf Seite 8 der Berufungsbegriindung zu,
dass der Berufungsklager sein ganzes Leben in B. verbracht hat und Uber aus- gezeichnete
Ortskenntnisse verfugt, doch kann auch er nicht ohne vorgangige Be- sichtigung der
inserierten Wohnungen beurteilen, ob diese fur ihn geeignet sind oder nicht. A. verweist
sodann auf seine gesundheitlichen Probleme und seine ge- ringen Einkommensverhaltnisse;
vor diesem Hintergrund dirften von ihm keine Ubertriebenen Suchbemiihungen verlangt
werden; es kdnne ihm daher nicht vorge- worfen werden, dass er keine ernsthaften
Suchbemihungen getétigt habe. Dem ist aus verschiedenen Grinden nicht beizupflichten.
Zum einen ist es um den Gesund- heitszustand des Berufungsklégers - wie noch
aufzuzeigen sein wird - nicht derart schlecht bestellt, dass er schlechterdings keine eigenen
Suchbemihungen unter- nehmen und Mietobjekte besichtigen konnte. Er ist im Gegenteil
heute noch fahig, mit Unterstiitzung seiner Tochter, welche ihm die Wésche besorgt und
mit ihm ein- kaufen geht, einen eigenen Haushalt zu fihren. Zum anderen sind - worauf
eben- falls noch zurtickzukommen sein wird - auch seine finanziellen Verhal tnisse nicht
derart prekér, dass er zwingend auf sehr ginstigen Wohnraum angewiesen wéare. Zudem
dirfte es nahezu ein Ding der Unmoglichkeit sein, in B. ein dhnliches Mie- tobjekt mit
eigenem Garten und Umschwung zu einem derart tiefen Mietzins zu fin- den; fir den
Berufungsklager erscheint auch ein kleineres Objekt mit bescheiden- erem Raumangebot
astragbar. Dies zumal jaauch in der “X.” nachgewiesener-
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massen nicht alle Raume nutzbar sind. Dartiber hinaus zieht A. derzeit auch keinen Umzug
in ein Altersheim in Betracht, so dass auch unter diesem Blickwinkel nicht vom Erfordernis
ernsthafter Suchbemuihungen abgesehen werden kann (Weber, Basler Kommentar, aa.O., N



13 zu Art. 272 OR). Dass dem Berufungskléger im hohen Alter und nach tber 22-jahriger
Mietdauer ein Umzug nicht leicht fallt, ist ohne weiteres nachvollziehbar, doch vermag eine
Erstreckung daran letztlich nichts zu andern. Der unvermeidliche Umzug wirde ihn
dannzumal mindestens gleich hart, aller VVoraussicht nach aber noch hérter treffen, daein
Wohnungswechsel mit zunehmendem Alter erfahrungsgemass mit noch grosseren
Unannehmlichkeiten verbunden ist. Der Berufungsklager mag den nachvollziehbaren
Wunsch haben, fir den Rest seines Lebens oder so lange als moglich in der Liegenschaft
“X.” zu ver- bleiben, doch vermag dies eben keine Harte zu begriinden. Immerhin hatte die
Be- rufungsbeklagte ihm ihre Verkauf sabsichten friihzeitig mitgeteilt; angesichts der da-
nach erfolgten Hausbesichtigungen war esfir A. zumindest erkennbar, dass ein baldiger
Verkauf tatsachlich stattfinden wirde. Insofern hatte er seit den ersten An- zeichen der sich
abzeichnenden Kiindigung Zeit, um sich mit dem Gedanken an einen Wohnungswechsel zu
befassen. Im Ergebnis ist somit festzuhalten, dass zwar eine besonders intensive Be-
ziehung zum Ort B. besteht, sich die bisherigen Bemiihungen um Beschaffung zu- mutbaren
Ersatzraums jedoch al's ungentigend erweisen. ¢) Der Berufungskléger bringt mit Blick auf
seine gesundheitlichen Beschwer- den (Diabetes und Sehbehinderung) vor, er brauche
wesentlich mehr Zeit, um eine fiir ihn geeignete Wohnung zu finden. In Ubereinstimmung
mit der Vorinstanz halt er fest, diese Leiden wirden sich in Zukunft noch verstarken. Dieser
Ansicht schliesst sich auch das Kantonsgericht an, sind diese Beeintréchtigungen gemass
den im Recht liegenden &rztlichen Zeugnissen doch nicht nur vortibergehender Na- tur und
kann vor dem Hintergrund des hohen Alters des Berufungsklagers generell nicht mit einer
merklichen Besserung gerechnet werden. Gerade daraus folgt aber, dass eine Erstreckung
diesfalls keine Milderung bringen kann; dies im Gegensatz zu einem voribergehenden
Spitalaufenthalt wegen Unfalls oder Krankheit mit kon- kreter Aussicht auf Besserung des
Gesundheitszustandes in absehbarer Zeit (Higi, aa.O., N 152 ff. zu Art. 272 OR). An
diesem Schluss vermag auch der &rztliche Bericht von Dr. med. P., welcher beim
Berufungskéger eine beginnende Demenz feststellte, nichts zu &ndern. Zum einen beruht
diese Diagnose auf einer einmaligen Konsultation und steht sie in Widerspruch zur kurz
darauf gemachten Aussage, die beginnende Demenz mache sich vor allem nach Iangeren
Gesprachen bemerkbar.
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Der Schluss, zu einem spateren Zeitpunkt werde der Wechsel besser verkraftet, ist daher
wenig tberzeugend. Zum anderen steht entgegen den Ausfiihrungen von Dr. med. P. inad 6
seines Berichtsim vorliegenden Fall nicht fest, dass der Berufungs- klager in eine andere
Gemeinde umziehen muss, wo esihm aufgrund der Zunahme der demenziellen Symptome
unmaglich sal, sich in der neuen Umgebung adéguat zu verhalten. Der behandelnde Arzt
Dr. med. H. attestiert seinem Patienten zwar eine hochgradige Sehbehinderung und einen
negativen Einfluss der Faktoren Stress und Zuckerkrankheit auf das restliche Sehvermégen,
doch trat bis anhin, wie dem Bericht von Dr. med. C. zu entnehmen ist, offenbar keine
Verschlechterung der Diabetes auf. Dass der Berufungsklager beim Gedanken an einen
bevorstehenden Wohnungswechsel gewisse Stresssymptome entwickelt und emotional
aufgewdhlt ist, geht - wie die Vorinstanz zu Recht festhalt - nicht Uber die Ublicherweise
mit einem Umzug verbundenen Unannehmlichkeiten hinaus (vgl. S. 9 des vorinstanzli-
chen Urtells). Die Folgen eines Wohnungswechsels mogen fur den Mieter unange- nehm
oder gar hart sein, doch gehoren sie zur Auflésung des Vertrages und werden durch eine
Verlangerung des Mietverhdtnisses nicht aufgehoben, sondern bloss aufgeschoben (BGE
10511 197 f.). Die Sehbehinderung hindert A. offenbar nicht daran, bei schonem Wetter



taglich mit dem Mofa nach Landquart zu fahren (vgl. S. 10 des vorinstanzlichen Urteils).
Vor diesem Hintergrund ist das Argument, der Be- rufungsklager konne sich aufgrund
dieser Beeintrachtigung nicht nach einem ande- ren Mietobjekt umsehen, nicht zu héren. Er
kann Besichtigungen durchaus in Be- gleitung seiner Tochter vornehmen, welcheihn
gemass ihrer Zeugenaussage t&g- lich besucht und ihm die Wasche besorgt. Zudem schliesst
die bestehende Sehbe- hinderung nicht aus, dass sich A. in einer Gberschaubaren, gut
eingerichteten Woh- nung mit entsprechendem Ausbaustandard - so wiirde unter anderem
das Einfeuern des Ofens in der kélteren Jahreszeit wegfallen - innert relativ kurzer Zeit gut
zu- rechtfinden konnte. Der Vorinstanz kann insbesondere auch kein VVorwurf gemacht
werden, wenn sie bel der Beurteilung des Gesundheitszustandes des Berufungs- klagers
auch die Aussagen von T. mitberticksichtigt hat. Sie sieht ihren Vater taglich und kann sehr
wohl verlassliche Aussagen Uber dessen allgemeines Befinden ma- chen. Ihre Aussage,
wonach der Berufungsklager absolut keine Fremdhilfe bean- spruche, selbsténdig haushalte
und korperlich wie geistig vallig fit sl (vgl. BB 4), findet ihre Bestdtigung im Bericht von
Dr. med. C., welcher zum Schluss kommt, dass A. vom gesundheitlichen Zustand her
selbstandig wohnen kann. Diese Selbstandigkeit wird im vorliegenden Fall noch dadurch
unterstrichen, dass der Be- rufungsklager offenbar langere Zugreisen unternehmen und
zudem einen Fellhan- del betreiben kann. Dieser Umstand tauscht jedoch nicht dartiber
hinweg, dass sich die Haushaltsfiihrung im derzeitigen Mietobjekt fur den Berufungskléger
mit forts-
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chreitendem Alter zunehmend mihsamer gestalten wird, well dieses eben nicht mehr
zeitgemass ausgerustet ist. Gerade eine Wohnung mit entsprechendem Kom- fort vermag -
wie die Vorinstanz richtig erkannt hat - dlteren Menschen die Dauer ihrer Eigenstandigkeit
zu verlangern und das tégliche Leben splrbar zu vereinfa- chen. d) Der Berufungskléger
verweist sodann auf seine geringen finanziellen M6g- lichkeiten und macht geltend, er sel
auf eine preisgunstige Wohnung angewiesen. Gerade dort herrsche aber erwiesenermassen
der grosste Mangel. Esist nicht von der Hand zu weisen, dass sich die wirtschaftlichen
Verhdtnisse eines Mieters ent- scheidend auf die Suche nach gleichwertigem Ersatzraum
auswirken. Dabei ist nicht nur die Einkommenslage zu berticksichtigen, sondern auch
alféllig vorhande- nes Vermogen - diese Faktoren bestimmen letztendlich die
wirtschaftliche Kraft des Mieters (Higi, aa.O., N 166 ff. zu Art. 272 OR). Wie den
nachfolgenden Ausfuhrun- gen entnommen werden kann, erweisen sich die finanziellen
Verhdtnisse des Be- rufungsklagers jedoch nicht als derart prekér, dass er zwingend auf
Ersatzraum im untersten Preissegment angewiesen ware. Die Hohe des Einkommens blieb
im Be- rufungsverfahren unbestritten; dieses setzt sich gemass den Angaben des Beru-
fungsklagersin seiner Prozesseingabe vom 1. Oktober 2002 aus einer AHV-Rente von Fr.
1'918.-- (vgl. KB 11; der Betrag wurde fé schlicherweise mit Fr. 1'090.-- auf- gefthrt), einer
Pensionskassenrente von Fr. 1'586.-- und einem SUV A-Beitrag von Fr. 169.-- zusammen,
was elnen Betrag von Fr. 3'673.-- ergibt. Dieses Einkommen verbleibt dem
Berufungsklager zur Ganze. Beitrage an Sozialversicherungseinrich- tungen hat er as
Rentner nicht mehr zu tétigen. Bel der Bedarfsberechnung im Um- fange von Fr. 2'852.--
hat die Vorinstanz zu Recht auf gewisse Doppel spurigkeiten hingewiesen, daim
Grundbetrag von Fr. 1'100.-- die zusétzlich aufgefiihrten Abon- nementskosten fur die
Zeitschrift Beobachter, die Telefonanschlussgebiihr, die Ra- dio- und Fernsehgebiihren und
der Parteibeitrag bereits enthalten sind (vgl. Seite 5 der Prozesseingabe vom 1. Oktober
2002). Entgegen der Berechnung des Beru- fungsklégers stehen ihm somit mehr alsdie



geltend gemachten Fr. 820.-- zur freien Verfugung. Dies wird vom Berufungsklager im
vorliegenden Verfahren denn auch nicht bestritten, geht er doch von einem monatlichen
Betrag in der Hohe von ca. Fr. 900.-- aus (vgl. S. 9 der Berufungsbegriindung). Sofern A.
geltend macht, damit sei evident erwiesen, dass er sich keine teure Wohnung leisten konne,
ansonsten er auf dem Existenzminimum leben misse, kann ihm nicht gefolgt werden. In der
Pra- xis hat sich die Faustregel entwickelt, dass nicht mehr als ein Drittel bisein Viertel des
monatlichen Nettoeinkommens im Regelfall fir den Mietzins aufzuwenden sei (Higi,
aa0., N 171 zu Art. 272 OR). Im Fallevon A. ergibt dies einen Betrag zwi-
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schen Fr. 920.-- bis 1'220.--. Die Schlussfolgerung der Vorinstanz, er kdnne somit durchaus
Fr. 1'000.-- fur das Wohnen aufbringen, ist daher nicht zu beanstanden. Nicht ausser Acht
zu lassen ist ndmlich die Tatsache, dass der Berufungskl&ger bis anhin von Mietzinsen
profitiert hat, die mit Fr. 450.-- im Monat erheblich unter dem liegen, was ihm gemass
Faustregel zuzumuten wére. Der bisherige Mietzins bleibt daher unbeachtlich, entspricht es
doch wie bereits erwéahnt nicht dem Sinn und Zweck des Erstreckungsrechts, den Mieter
moglichst lange von gunstigem Wohn- raum profitieren zu lassen (BGE 105 11 198). Der
Berufungsklager hat nun aber we- der behauptet noch bewiesen, dassin B. ein
Wohnungsmangel herrscht und zu- mutbare Ersatzobjekte zu einem Mietzins in der
Gréssenordnung von Fr. 1'000.-- nicht erhéltlich sind. Insbesondere sel an dieser Stelle
nochmals darauf hingewie- sen, dass A. seit Empfang der Kindigung am 27. Juni 2002,
mithin seit mehr als einem Jahr, keine nennenswerten Suchbemihungen getétigt hat. Dass
wahrend dieses doch erheblichen Zeitraums kein einziges gleichwertiges Ersatzobjekt zu
fin- den gewesen wére, erscheint selbst bel Beschrénkung der Suchbemihungen auf die
Ortschaft B. doch sehr unwahrscheinlich. Dies umso mehr, als der Berufungs- kléger nicht
auf sich selbst gestellt gewesen wére, sondern die Berufungsbeklagte um Hilfe hétte
angehen konnen. Im Lichte der vorstehenden Erwagungen erhellt, dass der Berufungsklager
keine Grunde vorzubringen vermag, welche eine Harte im Sinne des Gesetzes be- grinden.
Damit entfélt jedoch auch die Grundlage fur die Vornahme einer Interes- senabwégung
zwischen den Parteien, setzt diese doch nach dem bisher Gesagten (vgl. Ziff. 3 lit. b hievor)
das Bestehen einer Harte seitens des Mieters voraus. Die Berufung ist somit abzuweisen. 5.
Der Berufungsklager wird zufolge seines Unterliegens kosten- und entschadigungspflichtig
(Art. 122 Abs. 1 ZPO sowie Art. 122 Abs. 2 ZPO). Der Rechtsvertreter der
Berufungsbeklagten hat keine Honorarnote eingereicht, wes- halb die ausseramtliche
Entschédigung fur das Berufungsverfahren nach freiem richterlichem Ermessen
festzusetzen ist. Angesichts des Prozessaufwands er- scheint es als angemessen, diese auf
Fr. 1'500.-- festzulegen.
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