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Regeste
Feststellung Gultigkeit Kindigung Mietverhdltnis | Berufung OR Miete

Erwagungen

E.1
Die Klage sai vollumféanglich abzuweisen.

E.2

Es sel widerklageweise festzustellen, dass die von der Vermieterschaft am 1. November
2010 per 31. Mai 2011 ausgesprochene Kindigung des Mietvertrages fur die Halle im
Erdgeschoss, Eingangsbereich, Einstellraum und Vorplatz auf Parz. Nr. ,

strasse, O.1 , hichtig ist.

E.3

Der Beklagte [recte: Die Beklagte] hat die Klagerin [recte: die Klager] mit CHF 19°199.15
ausseramtlich zu entschadigen.

E.33

berufen, welcher sich namentlich auf Art. 273 Abs. 4 aOR stiitzt, den esin die- ser Fassung
jedoch seit dem 1. Januar 2011 nicht mehr gibt. Inhatlich hat sich
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weder die Berufungsklagerin noch die Berufungsbeklagten im Berufungsverfahren zur
Frage der Zuldssigkeit der Feststellungsklage aussern, gentigt es vorliegend festzustellen,
dassdie Vorinstanz die Zulassigkeit im Ergebnis zu Recht, jedoch mit einer nicht in allen
Punkten — namentlich in Bezug auf den nicht mehr existie- renden Art. 273 Abs. 4 aOR —
zutreffenden Begriindung bejaht hat. 4. Die Berufungsbeklagten stellen sich in ihrer
Berufungsantwort auf den Standpunkt, die Kindigung sei mit der anerkanntermassen
unterlassenen Anfech- tung innert 30 Tagen rechtsgultig geworden, weshalb die Vorinstanz
einzig dieformelle, nicht aber auch die materielle Glltigkeit der Kiindigung hétte beurteilen
mussen. Bereits vor der Vorinstanz haben sie geltend gemacht, die Kiindigung kénne nicht
mehr materiell Uberpruft werden, da die Anfechtungsfrist unbenutzt abgelaufen sei. Die
Vorinstanz hat diese Argumentation abgelehnt und dies zu Recht. Es trifft zwar zu, dassdie
Berufungskl&gerin nicht innert der 30-tagigen Frist von Art. 273 Abs. 1 OR aktiv geworden
Ist und die Kiindigung angefochten hat. Art. 273 Abs. 1 OR bezieht sich jedoch auf Art. 271
Abs. 1 OR, welcher festhdlt, dass eine Kiindigung anfechtbar ist, wenn sie gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben verstosst. Indem die Berufungskl&gerin die 30-tagige
Frist von Art. 273 Abs. 1 OR unbenutzt verstreichen liess, war esihr daher nicht mehr mog-
lich, sich darauf zu berufen, dass die Kiindigung gegen Treu und Glauben ver- stosse,
mithin missbrauchlich sei. Neben anfechtbaren Kindigungen sind jedoch auch nichtige und



unwirksame Kindigungen moglich. Nichtig ist eine Kindigung zum Beispiel, wenn sie
gegen die formellen VVoraussetzungen von Art. 2661 ff. OR verstdsst (Art. 2660 OR).
Unwirksam ist eine Kiindigung, die nicht alle gesetzli- chen Voraussetzungen erfullt.
Nichtige und unwirksame Kiindigungen entfalten keine Rechtswirkungen. Jede Partei kann
sich daher jederzeit darauf berufen, eine Kiindigung sei nichtig oder unwirksam (vgl. zum
Ganzen BGE 121 111 156 E. 1c; BGE 122 111 92 E. 2d). Davon abzuweichen ist nur, wenn
das Schweigen bei der Gegenpartel berechtigterweise den Eindruck erweckt, die Kiindigung
werde ak- zeptiert. Ein solcher Fall ist vorliegend jedoch nicht gegeben, hat die Berufungs-
kl&gerin doch schon relativ kurz nach der Kiindigung bestritten, dass diese giltig erfolgt sei
(Akten der Vorinstanz, act. 11/18 und 21). Indem nun die Berufungskl& gerin geltend
macht, es wirden nicht alle Voraussetzungen fir eine ausserordent- liche Kiindigung des
Mietverhdtnisses vorliegen, beruft sie sich darauf, dass die Kiindigung unwirksam sei. Das
kann sie jederzeit tun. Die Vorinstanz war daher sehr wohl gehalten, auch die materielle
Gultigkeit der Kiindigung zu priifen. Eben- so hat sich die 1. Zivilkammer des
Kantonsgerichts mit den Argumenten der Beru-

Seite 7 — 24 fungsklagerin auseinanderzusetzen, da diese weiterhin das Vorliegen der
KUndi- gungsvoraussetzungen bestreitet.

E.4
(Rechtsmittelbelehrung).

E.5

Die Berufungsklagerin moniert in ihrer Berufung, die Berufungsbeklagten hétten ihre
Kundigung explizit auf Art. 266g OR abgestitzt. Darauf seien sie zu behaften, zumal der
Erbe B. Rechtsanwalt sei und sie sich zudem von An- fang an vom gegnerischen
Rechtsvertreter hétten beraten lassen. Die Vorinstanz gehe daher zu Unrecht davon aus, die
V oraussetzungen fur eine ausserordentli- che Kiindigung geméss Art. 257f Abs. 3 OR seien
erfullt. Darum gehe es vorlie- gend gar nicht. Dieser Argumentation ist nicht zuzustimmen.
Zwar folgt aus dem Begriff des Gestaltungsrechts —und um ein solches handelt es sich bei
einer Kun- digung —im Allgemeinen ein Umdeutungsausschluss. Dieser reicht indessen
nicht weiter als die Gebote der Klarheit, der Unbedingtheit und der Unwiderruflichkeit der
Ausilibung von Gestaltungsrechten und findet seine Schranken an den Grundsétzen der
Rechtsanwendung von Amtes wegen und der unschadlichen Fal schbezeichnung analog Art.
18 OR. Wer daher gestitzt auf einen klar um- schriebenen Sachverhalt eine
ausserordentliche Kndigung ausspricht, dem schadet nicht, wenn er — rechtsirrtimlich —
alsrechtliche Grundlage seiner Gestal- tungserklarung e ne unrichtige Gesetzesbestimmung
anruft, sofern eine Ersatz- norm zur Verfligung steht, welche seinen Anspruch stiitzt. Die
unrichtige rechtliche Qualifikation kann ihm diesfalls nicht entgegengehalten werden, und
seine Kindi- gung ist nach Massgabe der sachlich anwendbaren Norm zu beurteilen (vgl.
zum Ganzen BGE 123 111 124 E. 3d; bestétigt in BGE 135 111 441 E. 3.1; vgl. auch Urtell
des Bundesgerichts vom 7. September 2006, 4C.223/2006, E. 2). Dies gilt auch, wenn eine
der Parteien juristische Kenntnisse hat und/oder von einem Rechtsan- walt beraten/vertreten
wird. Es schadet daher nicht, wenn die Vorinstanz aufgrund desselben Sachverhaltes zum
Schluss gelangt ist, es seien spezielle Kundigungs- grinde erfillt, wahrend die
Berufungsbeklagten davon ausgegangen sind, die Ge- samtheit der Vertragsverletzungen
berechtige zu einer Kiindigung gemass Art. 266g OR. Entgegen der Auffassung der
Berufungsklagerin konnte die Vorinstanz daher den nachgewiesenen Sachverhalt unter dem



Gesichtspunkt eines speziel- len Kiindigungsgrundes prifen und das Vorliegen desselben
bejahen, auch wenn die Berufungsbeklagten sich einzig auf den allgemeinen
Kundigungsgrund der wichtigen Griinde gestuitzt haben.

E.6

Februar 2008 an die Berufungsklagerin, Akten der Vorinstanz, act. 11/6), denn das
Aufgreifen des Themas allein belegt noch keine Zustimmung. Das Schreiben vom 6.
Februar 2008 spricht sogar gegen eine Zustimmung, da der Rechtsvertre- ter darin die
fehlende Bekanntgabe der Untermietverhaltnisse beziehungsweise der
Untermietbedingungen moniert. Ebenso wenig aber kann alein aus dem Miet- vertrag
beziehungsweise aus der Tatsache, dass die Parteien einen solchen ab- geschlossen haben,
gefolgert werden, der Vermieter habe zuvor schon jahrelang die teilweise Untervermietung
des Mietobjektes toleriert. Selbst wenn der damalige Vermieter im Ubrigen von
Untermietverhdtnissen Kenntnis gehabt haben sollte, heisst dies nicht, dass er diese
gebilligt hétte. Aus dem Schreiben des Rechtsver- treters des damaligen Vermieters vom 6.
Februar 2008 an die Berufungskl&gerin geht vielmehr hervor, dass der Vermieter sich um
die Bekanntgabe der Untermiet-

Seite 9 — 24 verhdltnisse beziehungsweise der Untermietbedingungen bemihte (Akten der
Vorinstanz, act. 11/6, S. 1). Das Schreiben ist Beleg dafiir, dass sich der damalige Vermieter
eine Grundlage schaffen wollte, um Gber seine Zustimmung in Nachachtung von Art. 262
Abs. 2 OR entscheiden zu kénnen. Dies spricht klar dagegen, dass er die
Untermietverhaltnisse einfach toleriert hat. Der Hinweis im erwahnten Schreiben auf Art.
21 des damals giiltigen Mietvertrages ist im Ubrigen einzig ein Hinweis auf die
Allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag fur Wohn- und Geschéftsraume des

Hausel gentiimerverbandes des Kantons Graubtinden, Ausgabe 2000, und keine
Zustimmung zu konkreten Untermietverhaltnissen (vgl. Akten der Vorinstanz, act. IV/A.3,
S. 2). Andere Akten, die einen Hinwels oder gar Beleg fur die (alenfalls auch konkludente)
Zustimmung des damaligen Vermieters zu konkreten Untermietverhaltnissen enthalten
wurden, finden sich nicht. Es sai schliesslich noch festgehalten, dass ein allgemeines
Einverstandnis mit der Unter- vermietung nicht zwangsl&ufig auch eine Zustimmung zu den
konkreten Unter- mietverhaltnissen beinhaltet. Denn auch wenn der Vermieter
grundsétzlich nichts gegen eine Untervermietung einzuwenden hat, so kann er doch die
konkreten Un- termietbedingungen as missbrauchlich oder fur ihn wesentlich nachteilig
erachten und daher dem konkreten Untermietverhaltnis nicht zustimmen. Auch wenn der
damalige Vermieter gewusst haben sollte, dass das Mietobjekt in drei verschiede- ne Lokale
unterteilt war und jedes dieser L okale unabhéngig von den anderen und auf eigene
Rechnung gefuihrt wurde, hiess dies nicht, dass er konkret bestehende Untermietverhaltnisse
gebilligt hétte. Die Behauptung der Berufungskl&gerin, der damalige Vermieter habe mit
dem Abschluss des Mietvertrages seine Zustimmung gegeben beziehungsweise er habe die
Untermietverhdtnisse davor schon jahre- lang toleriert gehabt, ist damit unbewiesen. Sie
wurde im Weiteren von den Beru- fungsbeklagten im vorinstanzlichen Verfahren und nun
auch in der Berufung aus- drucklich bestritten, weshalb nicht davon ausgegangen werden
kann. Dass sie die Zustimmung der Berufungsbeklagten eingeholt hétte, macht die
Berufungsklagerin nicht geltend und es ergeben sich aus den Akten auch keine Hinweise
darauf. Al- lein aus dem Umstand, dass die Berufungsbeklagten (alenfalls erst mit der Zeit)
Kenntnis Uber bestehende Untermietverhaltnisse hatten, Iasst sich keine Zustim- mung zu
denselben ableiten. Die Berufungsbeklagten wiederum haben die Beru- fungskl&gerin



mehrmals schriftlich auf die fehlende Zustimmung hingewiesen (Ak- ten der Vorinstanz,
act. 11/7 und 10). b) Neben der fehlenden Zustimmung ergibt sich aus den Akten im
Weiteren, dass es die Berufungskl&gerin unterlassen hat, die Untermietbedingungen dem
Vermieter bekannt zu geben. Fur den friheren Vermieter zeigt sich diesklar im
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Berufungsklégerin, in welchem diese auf die fehlende Bekanntgabe der
Untermietverhaltnisse bezie- hungswiese der Untermietbedingungen hingewiesen wird
(Akten der Vorinstanz, act. 11/6, S. 1). Ob die Berufungsklagerin nach diesem Schreiben die
Untermietbe- dingungen offen gelegt hat, ergibt sich aus den Akten nicht. Die Behauptung
der Berufungsklagerin in der Berufung, sie sei gegeniiber dem damaligen Vermieter ihrer
Informationspflicht nachgekommen, ist damit unbewiesen geblieben. Sieist von den
Berufungsbeklagten schon im vorinstanzlichen Verfahren und nun auch in der Berufung
explizit bestritten worden, so dass nicht davon ausgegangen werden kann. Aber auch
gegenlber den heutigen Vermietern hat sich die Berufungsklage- rin offenbar geweigert,
die Untermietbedingungen offenzulegen. In den Akten fin- den sich mehrere Schreiben der
Berufungsbeklagten an die Berufungskl&gerin, in welchen die fehlende Bekanntgabe der
Untermietbedingungen reklamiert und die Berufungsklagerin aufgefordert wird, die
Berufungsbeklagten mit den Untermiet- vertrdgen zu bedienen (Akten der Vorinstanz, act.
[1/7, 10, 11, 13 und 14). Offen- kundig hat die Berufungsklagerin diese Aufforderungen
ignoriert. Sie hat denn auch weder im vorinstanzlichen Verfahren noch in ihrer Berufung
geltend ge- macht, sie habe den Berufungsbeklagten die Untermietbedingungen mitgeteilt.
Vielmehr stellt siein der Berufung in Frage, dass die Berufungsbeklagten tber- haupt
Anspruch darauf haben, Einsicht in die Untermietbedingungen zu erhalten. Sie geht dabei
jedoch davon aus, dass die Zustimmung zu den Untermietverhalt- nissen erteilt und die
Untermietverhaltnisse zur Kenntnis genommen worden sind. Gerade davon kann aber
vorliegend nicht ausgegangen werden. Die Berufungs- beklagten als Vermieter haben daher
sehr wohl Anspruch auf Bekanntgabe der Untermietbedingungen. Selbst wenn die
Berufungsklégerin gegenuber dem frihe- ren Vermieter die Untermietbedingungen
offengel egt hétte, konnte sie den Beru- fungsbeklagten die Einsicht in die
Untermietbedingungen im Ubrigen nicht grundsitzlich verweigern. Denn esist ohne
weiteres und jederzeit moglich, dass die Berufungsklégerin die Untermietbedingungen
andert. Davon und insbesondere vom Inhalt neuer Vertragsbedingungen im
Untermietvertrag erhdt der Vermieter nicht zwingend Kenntnis. Dem Vermieter muss
daher das Recht zustehen, die Untermietbedingungen immer wieder Uberprifen zu kénnen,
weshalb er wieder- holt Einblick in die Untermietbedingungen einfordern kann, solange er
dieses Recht nicht missbréuchlich einsetzt (vgl. auch SVIT-Kommentar, N 30 zu Art. 262
OR). Dies muss ebenso gelten, wenn ein Wechsel des Vermieters stattgefunden hat, wie es
vorliegend aufgrund eines Erbgangs der Fall war. Nachdem die Beru- fungsklagerin die
Untermietbedingungen dem friiheren Vermieter gegentiber gemass Aktenlage nicht
offengelegt hatte, hétte sie dies den Berufungsbeklagten
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In- formationspflicht dem friheren Vermieter gegentiber erfiillt hétte, hétte sie den
Berufungsbeklagten die Untermietbedingungen bekannt geben missen. Dies hat sie nicht
getan, obwohl sie die Berufungsbeklagten mehrfach gemahnt und dazu aufgefordert hatten.
Die Berufungsbeklagten hatten unter diesen Umsténden ihre Zustimmung zu den
Untermietverhaltnissen verweigern durfen (Art. 262 Abs. 2 lit. aOR). Die



Berufungsklégerin hat somit Teile des Mietobjektes trotz fehlender Zu- stimmung der
Vermieter, und ohne dass L etztere die Zustimmung hétten erteilen missen, untervermietet.
Damit aber hat die Berufungsklagerin ihre Sorgfaltspflicht in schwerwiegender Weise
verletzt. Nachdem die Berufungsbeklagten die Beru- fungsklagerin mehrfach gemahnt
haben, ihnen die Untermietbedingungen bekannt zu geben, und auch darauf hingewiesen
haben, dass die Zustimmung des Vermie- ters zu den Untermietverhaltnissen fehle, sind die
Voraussetzungen von Art. 257f Abs. 3 OR erfiillt. Denn ein Weiterfuhren des
Mietverhdtnisses war den Beru- fungsbeklagten unter diesen Umstanden nicht mehr
zuzumuten. Die Vorinstanz hat folglich die ausserordentliche Kindigung zu Recht
geschitzt, soweit sich diese darauf stitzt, dass die Berufungsklagerin keine Zustimmung zu
den Untermietver- hatnissen eingeholt und auch die Untermietbedingungen nicht bekannt
gegeben hat. Lediglich der Vollstandigkeit halber sei noch festgehalten, dass die Mahn-
schreiben der Berufungsbeklagten den Anforderungen von Art. 257f Abs. 3 OR gentigen.
Eswar nicht notwendig, dass sie die Berufungsklagerin aufforderten, die
Untermietverhaltnisse zu beenden. Es gentigte entgegen den Ausfiihrungen in der Berufung,
dass sie verlangt haben, den gesetzmassigen Zustand herzustellen, ndmlich die Zustimmung
zu den Untermietverhal tnissen nachzusuchen und die Untermietbedingungen bekannt zu
geben (vgl. dazu auch BGE 134 111 300 E. 3.2). Die Androhung einer ausserordentlichen
Kundigung oder eine Fristansetzung war nicht erforderlich wie die Vorinstanz zu Recht
festhielt (vgl. u.a. Weber, Basler Kommentar, Obligationenrecht I, 5. Auflage, Basel 2011,
N 4 zu Art. 257f OR; Permann, Kommentar zum Mietrecht, 2. Auflage, Zurich 2007, N 13
zu Art. 257f OR; Higi, Zircher Kommentar, Obligationenrecht, 4. Auflage, Zurich 1995, N
51 zu Art. 257f OR). c) Die Vorinstanz hat ihren Entscheid auch damit begriindet, dass die
Beru- fungsklagerin langjahrige Untermietverhd tnisse eingegangen sei, womit sie zum
Ausdruck gebracht habe, dass sie das Mietobjekt nicht mehr selbst nutzen wolle. Damit
aber habe sie sozusagen Nachmieter eingesetzt und den Mietvertrag auf diese Ubertragen,
was sich die Berufungsbeklagten nicht gefallen lassen missten. Sie seien daher zur
Kundigung berechtigt. In der Berufung stellt sich die Beru-
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verfange, dalediglich Teile des Mietobjektes untervermietet seien und der massgebliche
Teil nach wie vor von ihr selbst genutzt werde. Nachdem sich gezeigt hat, dass die
Vorinstanz die ausserordentliche Kindigung bereits aufgrund der fehlenden Zu- stimmung
zur Untermiete und der nicht erfolgten Bekanntgabe der Untermietbe- dingungen schiitzen
durfte, braucht die Frage, ob und gegebenenfalls unter wel- chen Bedingungen ein
langjdhriges Untermietverhaltnis, das nur Teile des Mietob- jektes betrifft, zu einer
ausserordentlichen Ktindigung berechtigen konnte, nicht geprift zu werden.

E.7

Die Vorinstanz hat die ausserordentliche Ktindigung auch geschiitzt, weil die
Berufungsklagerin trotz wiederholter Mahnung durch die Berufungsbeklagten, Abhilfe zu
schaffen, tbermassige Larmimmissionen und Verunreinigungen im Aussenbereich
verursacht und geduldet habe. Damit habe sie gegen ihre Sorg- faltspflicht und ihre Pflicht
zur Ruicksichtnahme gemass Art. 257f Abs. 3 OR ver- stossen, weshalb die

V oraussetzungen fir eine ausserordentliche Kindigung ge- geben selen. a) Die
Berufungsklagerin halt dem in ihrer Berufung entgegen, dass mit dem geltenden
Mietvertrag ausdrucklich ein ,, Gastronomiebetrieb und Nachtlokal“ ver- mietet worden sai.
Der Vermieter habe somit bereits damals gewusst, mit welchen Immissionen der Gebrauch



der Mietsache verbunden sein wirde. Damit fehle es von vornherein an den erforderlichen,
nicht vorhersehbaren Umstanden, welche die Fortsetzung des Mietverhatnisses
unzumutbar machen kdnnten. Dazu ist zu sagen, dass sich der Vermieter mit Gibermassigen
Immissionen und Verunreini- gungen nicht abfinden muss, es sei denn, die Parteien hatten
diesvereinbart. Al- lein die Tatsache, dass das Mietobjekt gemass Mietvertrag al's

» Gastronomiebe- trieb und Nachtlokal* vermietet worden ist, |&sst damit nicht jede Form
und Inten- sitdt von Immissionen und Verunreinigungen als vorhersehbar und hinzunehmen
erscheinen. Entscheidend ist mithin, ob die von den Berufungsbeklagten monierte
Uberméssigkeit der Immissionen und Verunreinigungen bejaht werden muss. b) Die
Berufungsklégerin macht in diesem Zusammenhang geltend, sie misse sich an die
oOffentlich-rechtlichen Bestimmungen und insbesondere an die in der
Gastwirtschaftsbewilligung enthaltenen Auflagen halten. Die Einhaltung dieser Auflagen
werde behdrdlich Uberwacht und es sei bis anhin zu keinen besonderen Beanstandungen
gekommen. Es gehe nicht an, diese 6ffentlich-rechtlichen Be- stimmungen durch Uberhohte
Anforderungen an die privatrechtlichen Normen auszuschalten. — Der privatrechtliche und
der offentlich-rechtliche Immissions-
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die beiden Rechtsgebiete nicht zwingend dasselbe Ziel verfolgen beziehungsweise von
denselben Referenzgrdssen ausgehen, kann es durchaus sein, dass der pri- vatrechtliche
Immissionsschutz weitergehende Anforderungen stellt a's der 6ffent- lich-rechtliche. Allein
aus der Behauptung, die Gastwirtschaftsbewilligung enthalte Auflagen, deren Einhaltung
uberprift werde und zu keinen Beanstandungen An- lass gegeben habe, kann daher nicht
gefolgert werden, dass keine im Sinne des Privatrechts Gberméssigen L armimmissionen und
Verunreinigungen anfallen kénnten. Kommt hinzu, dass sich die
Gastwirtschaftsbewilligung mitsamt den darin gemachten Auflagen nicht bei den Akten
befindet, weshalb in keiner Weise Uber- prift werden kann, wie weit sie dem Schutz vor
ubermaéssigen Larmimmissionen und Verunreinigungen dient. ¢) Die Berufungskl&gerin
halt in ihrer Berufung weiter dafur, dass es nicht mehr in ihrem Einflussbereich liege, wenn
esim Aussenbereich des Mietobjektes zu Verunreinigungen durch Géaste gekommen sei,
was im Ubrigen in Abrede ge- stellt werde. Dem kann nicht zugestimmt werden. Denn eine
Uberméssige Einwir- kung als Folge einer bestimmten Benutzung des
Ausgangsgrundstiickes kann auch erst ausserhalb desselben entstehen. Die Immission muss
daher nicht unbe- dingt von einer Benutzungshandlung ausgehen, die innerhalb der
grundbuchlichen Grenzen des Ausgangsgrundstiickes stattfindet; es gentigt, dass sie al's
Folge ei- ner bestimmten Benutzung oder Bewirtschaftung des Ausgangsgrundstiickes er-
scheint, auch wenn die Stérungsquelle ausserhalb des Grundstiickes liegt (BGE 120 11 15 E.
2a). Diese Rechtsprechung zum Nachbarrecht 18sst sich analog auch auf den vorliegenden
Fall anwenden. Wenn Géste des Nachtlokals, das die Beru- fungsklagerin betreibt,
ausserhalb des Lokals durch das Schlagen von Autotlren, durch lautes Rufen, durch
Motorenl&rm und laute Musik Uberméssig Larm verur- sachen oder durch Erbrochenes und
Urin die Nachbargrundstiicke tiberm&ssig verunreinigen, so ist eine solche Stérung dem
Nachtlokal beziehungsweise der Berufungsklagerin zuzurechnen (vgl. auch Permann,
aa0., N 11 zu Art. 257f OR). d) Weiter moniert die Berufungskl&gerin, die von den
Berufungsbeklagten ein- gereichten zwel Rugebriefe datierten vom November 2009 und
damit rund ein Jahr vor der ausserordentlichen Kiindigung. Der eine Brief stamme von
einem Nachbarn, der in jenem Zeitpunkt gleichzeitig Rechtsvertreter der Berufungsbe-
klagten gewesen sai. Der andere Brief sei von einem Nachbarn, der seine Rekla- mation



ebenfalls der Gemeinde O.1 unterbreitet habe, worauf diese die Auf- lagen fir den
Betrieb entsprechend verschérft habe. Seither habe es keine Re-
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Kenntnis gelangt. Einzig der Vertreter der Berufungsbeklagten und damit der Vermieter-
schaft habe sich immer wieder beschwert. Es erweise sich nun aber als rechts-
missbrauchlich, wenn einerseits ein Geschéftslokal zu einem hohen Mietzins ver- mietet
werde und andererseits die mit der ordnungsgemassen Benlitzung des Mietobjektes
verbundenen Immissionen beanstandet wirrden. Bei den Reklamati- onen des Vertreters der
Berufungsbeklagten, dieim Ubrigen gar nicht zutr&fen, handle es sich zudem um blosse
Parteibehauptungen. Dazu ist festzuhalten, dass die Riigeschreiben der Berufungsbeklagten
an die Berufungsklégerin wie jedes andere Aktenstiick durch diell. Zivilkammer des
Kantonsgerichts gewurdigt wer- den kdnnen. Esist bei der Wirdigung selbstverstandlich
miteinzubeziehen, dass die Verfasser die Vermieter und heutigen Berufungsbeklagten sind.
Ebenso ist aber auch zu beachten, dassim Zeitpunkt, als die ersten Schreiben verfasst wor-
den sind, weder eine ausserordentliche K tindigung noch ein Gerichtsverfahren absehbar
waren. Auch haben die Berufungsbeklagten nach der ausserordentli- chen Kindigung die
Berufungsklagerin weiterhin auf die stérenden Immissionen hingewiesen und Abhilfe
verlangt; sie sind sogar an die Gemeinde O.1 ge- langt (Akten der Vorinstanz, act.
[1/15, 20, 30, 34). Dies |asst doch darauf schlies- sen, dass ihre Rigen nicht einzig zur
Begruindung einer ausserordentlichen Kiin- digung erhoben worden sind, wie esdie
Berufungsklégerin in der Berufung antont. Zutreffend ist, dass die beiden Riigeschreiben
von Nachbarn, welche die Beru- fungsbeklagten zum Beweis der Uberméssigkeit der
Immissionen eingelegt ha- ben, etwa ein Jahr vor der ausserordentlichen Kindigung
verfasst worden sind (Akten der Vorinstanz, act. 11/8 und 9). Sie vermdgen daher keine
Auskunft dart- ber zu geben, wie die Situation im Jahr danach und im Zeitpunkt der
ausseror- dentlichen Kiindigung war. Es kann nicht ausgeschl ossen werden, dass die Beru-
fungskl&gerin in diesem Jahr Massnahmen ergriffen hat, die die Immissionen ein- gedammt
haben (dass sie offenbar Massnahmen eingeleitet hat, kann dem Schreiben des Vertreters
der Berufungsbeklagten an die Berufungskl&gerin vom 7. Dezember 2009 entnommen
werden, Akten der Vorinstanz, act. 11/10. Mit Schrei- ben vom 4. Januar 2010 bestreitet der
Vertreter der Berufungsbeklagten alerdings deren Wirksamkeit, Akten der Vorinstanz, act.
[1/11. Die Berufungsklagerin weist auch darauf hin, dassihr die Gemeinde O.1
weitergehende Auflagen ge- macht habe, was von den Berufungsbeklagten nicht
grundsétzlich bestritten wird). Der Zustand, wie er ein Jahr vor der ausserordentlichen
Kundigung war, vermdch- te die ausserordentliche Kuindigung klarerweise nicht zu
rechtfertigen. Weiter wird weder in der Klageschrift noch in der Replik und auch nicht in
der Berufungsant- wort gesagt, worin die Ubermassigkeit der L &rmimmissionen und
Verunreinigun-

Seite 15 — 24 gen liegen soll. Vielmehr wird einzig von néchtlichen L&rmimmissionen und
Verun- reinigungen im Aussenbereich gesprochen. Die Berufungsbeklagten haben nicht
bestritten, dass die Berufungsklagerin eine Gastwirtschaftsbewilligung der Ge- meinde

0.1 erhalten hat und dass diese auch immer wieder erneuert wor- denist. Das
Nachtlokal der Berufungsklagerin befindet sich mithin in einer Zone, in welcher ein solcher
Betrieb mit seinen Ublichen Immissionen erlaubt ist. Das aber kann nichts anderes bedeuten,
als dass gewisse Immissionen von den Nachbarn geduldet werden missen (davon ist im
Ubrigen auch der friihere Vermieter aus- gegangen, findet sich in Art. 17 des Mietvertrages



vom 30. Juli 2008 doch der Hinwel's, die Berufungskl&gerin halte ,,ihre Géaste an,
Larmimmissionen auf der Strasse im Rahmen zu halten”, Akten der Vorinstanz, act. 11/4, S.
2; Hervorhebung hinzugefiigt). Gesprache in normaler Lautstérke, das Offnen und
Schliessen von Autottiren, das An- und Abfahren von Autos gehdrt zum Betrieb eines
Nachtlokals dazu. Inwieweit die Gaste der Berufungskl&gerin vor der ausserordentlichen
Kun- digung dartiber hinausgegangen sind, gegebenenfalls auch wie oft und in welcher
Intensitét, ergibt sich aus den Akten nicht, auch nicht aus den Schreiben des Ver- treters der
Vermieter und Berufungsbeklagten an die Berufungsklagerin. Darin wird namlich nur von
nachtlichen L&rmimmissionen beziehungsweise Ruhestérun- gen gesprochen. Einzig im
Schreiben vom 4. November 2009 wird ausgefihrt, dass man freitags und samstags in den
benachbarten Wohnungen nicht durch- schlafen kdnne. Jedoch ist bereits festgestel It
worden, dass die Berufungsklagerin nach dem November 2009 offenbar Massnahmen
ergriffen hat, die die Immissio- nen einddmmen sollten (vgl. Schreiben des Vertreters der
Berufungsbeklagten vom 7. Dezember 2009, Akten der Vorinstanz, act. 11/10). Inwieweit
diese Mass- nahmen gegriffen haben, ist nicht klar, auch wenn der Vertreter der
Berufungsbe- klagten im Schreiben vom 4. Januar 2010 ausfuhrt, die nachtlichen

L armstérungen dauerten noch an (Akten der Vorinstanz, act. 11/11). Denn alleine aus dieser
(sub- jektiven) Feststellung kann nicht auf die Intensitét einer moglicherweise bestehen-
den Larmimmission geschlossen werden. Aus dem Schreiben vom 31. Juli 2010 wiederum
muss abgel eitet werden, dass es offenbar auch in den Augen der Beru- fungsbeklagten
Zeiten ohne die beanstandeten L &mimmissionen gegeben hat (Akten der Vorinstanz, act.
[1/13: ,Leider kam esin letzter Zeit wieder zu massiven Nachtruhestérungen ... , damit die
Nachbarschaft wahrend den Wochenenden wieder schlafen kann“; Hervorhebungen
hinzugefigt). Unter diesen Umstanden aber kann es nicht gentigen, zwel, drei
Rigeschreiben, die jeweils mehrere Mona- te auseinanderliegen, einzureichen, um die
Ubermassigkeit der Larmimmissionen zu belegen. Denn zweifellos konnte es sich dabei
auch nur um einzelne, singulédre Zwischenfélle gehandelt haben, die sofort gertigt worden
sind, dieinihrer Ge-
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Schliesslich ist auch festzuhalten, dass bei der Beantwortung der Frage, ob eine Immission
Uberméssig ist, ein objektiver Massstab angelegt werden muss (vgl. zum Nachbar- recht
BGE 132 111 49 E. 2.1; Urteil des Bundesgerichts vom 16. Mai 2013, 5A_884/2012 E. 5.1).
In den Akten finden sich fur die Zeit nach November 2009 jedoch nur Rigeschreiben des
Vertreters der Vermieter und heutigen Berufungs- beklagten. Inwieweit seine
Feststellungen, die von der Berufungsklagerin bestrit- ten sind, einem objektiven Massstab
entsprechen, ist nicht nachprifbar. Damit aber kann nicht Gberpriift werden, ob die von den
Berufungsbeklagten geltend gemachten Larmimmissionen al's Ubermassig taxiert werden
mussen. Dasselbe ist mit Bezug auf die Verunreinigungen zu sagen, auch wenn diese as
sehr unange- nehm empfunden werden magen. Ubermassige L &rmimmissionen und
Verunreini- gungen sind von den Berufungsbeklagten folglich nicht nachgewiesen worden.
Damit aber kann der Berufungsklagerin nicht vorgeworfen werden, sie habe ihre
Sorgfaltspflicht verletzt und zu wenig Rucksicht auf Hausbewohner und Nachbarn
genommen. Die Voraussetzungen gemass Art. 257f Abs. 3 OR sind demzufolge
hinsichtlich der geltend gemachten L &rmimmissionen und Verunreinigungen ent- gegen
den Ausfiihrungen der Vorinstanz nicht gegeben. Der vorinstanzliche Ent- scheid erweist
sich insoweit als nicht zutreffend. Nachdem jedoch die ausseror- dentliche Kiindigung
bereits auf den Umstand abgestiitzt werden kann, dass die Berufungsklagerin weder um



eine Zustimmung fur die Untermietverhdltnisse nachgesucht, noch die
Untermietbedingungen bekannt gegeben hat, hat die Tat- sache, dass eine Verletzung des
Gebots der Riicksichtnahme nicht nachgewiesen ist, keinen Einfluss darauf, dass die von
den Berufungsbeklagten ausgesprochene Kiindigung gultig ist. Die Klage der
Berufungsbeklagten war somit gutzuheissen; der vorinstanzliche Entscheid ist insoweit im
Ergebnis zu bestétigen.

E.8

Nachdem die Vorinstanz die ausserordentliche Kiindigung vom 1. Novem- ber 2009 sowohl
in materieller als auch in formeller Hinsicht fur gultig erachtet hat, hat sie die Erstreckung
des Mietverhétnisses gepruft. Aufgrund von Art. 272a Abs. 1 lit. b OR in Verbindung mit
Art. 257f Abs. 3 OR hat sie diese als ausgeschlossen erachtet, da der Vertreter der
Vermieter anlasslich der Hauptverhandlung einer Erstreckung des Mietverhaltnisses nicht
zugestimmt habe. Auch wenn die Beru- fungsklagerin geméss Rechtsbegehren in der
Berufung den gesamten vorinstanz- lichen Entscheid aufgehoben haben mdchte, so hat sie
es doch unterlassen, dies- beziglich konkrete Antrége zu stellen und in der Begriindung
Ausfuhrungen zur Frage der Erstreckung des Mietverhdtnisses zu machen. Insoweit fehlt
es daher an substantiierten Riigen beziehungsweise an der notwendigen Begrindung der
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Kantonsgerichts hat sich mit dieser Frage daher nicht mehr weiter zu befassen.

E.9

Fir den Fall, dass die ausserordentliche Kindigung als rechtens erachtet werde, beantragt
die Berufungsklagerin die Regelung der miet- und vermdgens- rechtlichen Folgen durch das
Kantonsgericht. Sie macht geltend, sie habe dies bereitsim vorinstanzlichen Verfahren
beantragt, jedoch habe sich die Vorinstanz nicht dazu gedussert. Gleichzeitig macht sie
kurze Ausfiihrungen zu den anbe- gehrten Folgen. Es trifft zu, dass die Berufungsklagerin
im Pladoyer vor der Vor- instanz Antrag gestellt und Ausfiihrungen gemacht hat mit Bezug
auf die Rege- lung der vermogensrechtlichen Folgen fur den Fall, dass die ausserordentliche
Kundigung geschiitzt werde. Dabel hat sie sich auf Art. 266g Abs. 2 OR gestiitzt. Die
Vorinstanz ist im angefochtenen Entscheid ohne Angabe von Griinden darauf nicht
eingegangen, hat weder Erwégungen angestellt, noch Entscheidungen ge- fallt, was
grundsétzlich eine Riickweisung rechtfertigen konnte (Art. 318 Abs. 1 lit. ¢ ZPO). Dasich
die von der Berufungsklagerin im Zusammenhang mit der Rege- lung der
vermdgensrechtlichen Folgen der ausserordentlichen Kiindigung gestell- ten Begehren
jedoch - wie nachfolgend aufgezeigt wird - als aussichtslos erwei- sen, kann vorliegend auf
eine Ruckweisung der Sache an die Vorinstanz zur wei- teren Behandlung verzichtet
werden, zumal der Berufungsinstanz eine umfassen- de Kognition zukommt. Die
Berufungsklagerin verweist bel ihren Ausfihrungen auf Art. 266g Abs. 2 OR. Dajedoch
die ausserordentliche Kindigung nicht auf wichti- ge Griinde, sondern auf einen speziellen
Kundigungsgrund gestiitzt wird, namlich auf Art. 257f Abs. 3 OR, findet Art. 2669 Abs. 2
OR keine Anwendung. Die An- wendung von Art. 260a Abs. 3 OR wiederum wirde daran
scheitern, dass sich in den Akten keine schriftliche Zustimmung des Vermieters zu
Erneuerungen oder Anderungen am Mietobjekt findet (im Mietvertrag mit der

C. GmbH vom 11. Oktober 1996 stimmte der damalige Vermieter entgegen der
Meinung der Beru- fungsklagerin nicht Mieterausbauten zu, sondern er stellte der
damaligen Mieterin fur bauliche Zwecke Geld zur Verfligung, Akten der Vorinstanz, act.



IV/A.1, S. 2 Ziff. 6. Durch solche Ausbauten, die der Vermieter bezahlt hat, konnte
selbstre- dend kein Ersatzanspruch der Mieterin oder ihrer Rechtsnachfolgerinnen entste-
hen). Einzig Art. 17 des Mietvertrages vom 30. Juli 2008 konnte allenfalls as Zu-
stimmung interpretiert werden (Akten der Vorinstanz, act. 11/4, S. 2; vgl. auch Art. 19 des
Mietvertrages vom 12. Oktober 2004, act. IV/1.3, S. 2). Es wéare gemass Aktenlage jedoch
nicht ausgewiesen, dass die Berufungsklagerin die in Art. 17 des Mietvertrages erwéahnte
Schallisolation tatsachlich angebracht hat. Diese Investiti- on wére mithin nicht
nachgewiesen. Gleich wéare mit Bezug auf andere Investitio-
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nicht substantiiert geltend macht, was fur Investitionen sie getétigt haben will, sind zu- dem
keine solchen in gentigender Weise belegt. Die Berufungskl&gerin hat zwar eine E-Mail
ihres Treuhanders eingelegt, in welcher ein bestimmter Betrag fir die bis dahin getétigten
Investitionen in Infrastruktur und Inventar genannt wird (Akten der Vorinstanz, act. 111/7).
Jedoch fehlen weitergehende Angaben. Insbesondere geht auch aus der E-Mail nicht hervor,
um was fir Investitionen es sich gehandelt haben soll, wann sie getétigt worden sein sollen,
wieweit sie bereits amortisiert wéren, und so weiter. Es kann nun aber vorliegend nicht
gentiigen, einfach eine Zahl zu nennen, selbst wenn diese von einem Dritten stammt. Dies
allein schon deswegen nicht, weil die Berufungsbeklagten bereitsin der Replik die
Investitio- nen bestritten haben. Es wéare daraufhin an der Berufungsklagerin gewesen, die
Investitionen so weit zu spezifizieren und zu belegen, dass die Berufungsbeklag- tenin die
Lage versetzt worden wéren, die geltend gemachten Investitionen sub- stantiiert zu
bestreiten. Die Berufungsklagerin hat auf eine solche Bekanntgabe der Investitionen jedoch
verzichtet. Die geltend gemachten Investitionen in Infra- struktur und Inventar sind daher
mangels genuigender Substantiierung nicht nach- gewiesen. Mit Bezug auf den Kauf der
Stammeinlage des zweiten Gesellschafters durch C. ist zu sagen, dass der Kaufpreis
augenscheinlich nicht a's Investi- tion in das Mietobjekt betrachtet werden kann. Er spiegelt
vielmehr den Wert wie- der, den die damaligen Gesellschafter der Gesellschaft gegeben
haben. Was den Umstand betrifft, dass C. sich verpflichtet hat, vorgéngig der
Ubernahme der zweiten Stammeinlage die Schulden der Gesellschaft zu tilgen, soist zu
sagen, dass sich aus der Vereinbarung betreffend Verkauf und Ubertragung der Beteili-
gungen an der Berufungsklagerin (Akten der Vorinstanz, act. 111/5) nur ergibt, dass es sich
bei den Schulden um zwei gewéahrte private Darlehen und einen Kontokor- rentkredit bei
einer Bank gehandelt hat. Wozu diese Darlehen und der Kredit ver- wendet worden sind,
wird jedoch nicht ausgefihrt. Es steht damit keinesfalls fest, dass die Darlehen und der
Kredit fir Investitionen in das Mietobjekt eingesetzt worden sind. Dievon C. von
Beginn weg gehaltene Stammeinlage wieder- um ist offensichtlich keine Investition in das
Mietobjekt. Schliesslich ist noch auf die Fr. 400'000.-- hinzuweisen, die die
Berufungsklégerin geméss Vertrag vom 31. August 2004 ihrer Vormieterin zu bezahlen
hatte (Akten der Vorinstanz, act. IV/A.2, Ziff. V). Auch hier ergibt sich aus den Akten
nicht, dass diese Zahlung mit Investitionen in das Mietobjekt zusammenhangen konnte. Sie
konnte gerade so gut al's Abgeltung fiir den Goodwill, fiir Knowhow oder fiir Ahnliches
gedacht ge- wesen sein. Zudem finden sich keine Belege, dass diese Zahlung auch
tatséchlich vorgenommen worden ist. Aus dem Gesagten erhellt, dass eine schriftliche Zu-
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Uberwiegend nicht nachgewiesen ist. Insowelit sie allenfalls al's gegeben erachtet werden
kann, fehlt esam Nachwels, dass die Investition tatséchlich getétigt worden ist. Auch bei



den Ubrigen Investitionen fehlen substantiierte Behauptungen und Beweise; sie sind ebenso
wenig nachgewiesen. Es steht daher nicht fest, dass die Berufungs- klagerin Uberhaupt
Erneuerungen und Anderungen am Mietobjekt vorgenommen hat. Damit aber sind die
Voraussetzungen von Art. 260a Abs. 3 OR offensichtlich nicht erfillt, weshalb das
Begehren der Berufungsklégerin sich insoweit von vorn- herein als aussichtslos erweist.
Woas die weiteren Fragen betrifft, die die Beru- fungsklégerin in der Berufung im
Zusammenhang mit der Beendigung des Miet- verhaltnisses aufwirft, so ist festzuhalten,
dass diese im vorliegenden Verfahren zum ersten Mal thematisiert werden. Die
Berufungsklégerin hat es unterlassen, im vorinstanzlichen Verfahren entsprechende
Antrége zu formulieren fur den Fall, dass die ausserordentliche K indigung geschiitzt wird.
Aber auch die Berufungs- beklagten haben zu diesen Fragen vor der Vorinstanz weder
Antrage gestellt, noch Ausfihrungen gemacht. Diese Fragen waren daher nicht Gegenstand
des Verfahrens vor der Vorinstanz und sie sind auch nicht Gegenstand des vorliegen- den
Berufungsverfahrens geworden, weshalb sich die ll. Zivilkammer des Kan- tonsgerichts zu
ihnen nicht zu dussern hat. Sollten sich die Parteien im Rahmen der Riickgabe der
Mietsache Uber diese Fragen nicht einigen kdnnen, so steht esihnen frel, sich in einem
neuen Verfahren an die zustandige Behorde zu wenden, um die Fragen kl&ren zu lassen.

E. 10

Die Berufungskl&gerin verlangt in einem letzten Punkt, dass die ausseramt- liche
Entschédigung, welche den Berufungsbeklagten durch die Vorinstanz zuge- sprochen
worden ist, insoweit gekirzt wird, als bei deren Berechnung die Aufwen- dungen fir die
Bemihungen bis und mit der Durchfihrung des mietrechtlichen Schlichtungsverfahrens
mitbericksichtigt worden sind. Dabei unterlasst sie es je- doch, einen genau bezifferten
Betrag zu nennen, um den die ausseramtliche Ent- schadigung an die Berufungsbeklagten
zu kirzen wére. — Art. 113 Abs. 1 Satz 1 ZPO bestimmt, dass im Schlichtungsverfahren
keine Parteikosten zugesprochen werden. Der Vertreter der Berufungsbeklagten hat vor der
Vorinstanz eine Zu- sammenstellung seiner Honorarrechnungen fuir die Zeit vom 28.
August 2009 bis zum 25. September 2012 eingereicht (Akten der Vorinstanz, act. 1/10). Er
macht fur diesen Zeitraum Aufwendungen von insgesamt Fr. 19°199.15 geltend. Geméss
den Leistungsaufzeichnungen, die den Honorarrechnungen beigefiigt sind, hat die
Schlichtungsverhandlung in vorliegender Angelegenheit am 28. Februar 2010
stattgefunden. Der geltend gemachte Aufwand umfasst damit auch den Zeitraum
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Berufungsbekl agten eine ausseramtliche Entschadigung in Héhe von Fr. 19°199.15 und
damit das volle gel- tend gemachte Honorar zugesprochen, ohne dazu konkrete
Erwégungen anzu- bringen. Offensichtlich hat sie tibersehen, dassin den
Honorarrechnungen auch die Aufwendungen bis und mit der Schlichtungsverhandlung
enthalten sind. Esist der Berufungsklagerin daher grundsétzlich darin zuzustimmen, dass
die Vor- instanz félschlicherwei se eine ausseramtliche Entschadigung auch fir die Zeit bis
und mit Schlichtungsverfahren zugesprochen hat. Nachdem die Berufungskl&gerin jedoch
die von ihr anbegehrte Reduktion der ausseramtlichen Entschédigung nicht beziffert hat,
stellt sich die Frage, ob ihr Begehren geniigend substanziiert ist. Grundsétzlich missen
Rechtsbegehren, die auf eine Geldleistung gerichtet sind, beziffert werden (vgl. BGE 137
[11 617, mit zahlreichen Hinweisen). Mit Bezug auf die ausseramtliche Entschéadigung
verhdlt es sich jedoch so, dass eine solche auch dann zugesprochen wird, wenn sowohl im
Antrag auf Zusprechung als auch in der Begriindung eine Bezifferung fehlt. Siewird im



Ubrigen sogar zugespro- chen, ohne dass der Antrag begriindet wird. Und sie wird auch
dann zugespro- chen, wenn der Aufwand nicht konkret (zum Beispiel mittels Honorarnote)
belegt worden ist. Der unbezifferte Antrag auf Zusprechung einer ausseramtlichen Ent-
schéadigung gentigt somit, dass eine solche zugesprochen werden kann. Dies gilt auch im
Berufungsverfahren. Das Gericht setzt die ausseramtliche Entschadigung in alen diesen
Féallen nach pflichtgeméssem Ermessen fest (vgl. auch Art. 2 Abs. 1 HV). Andie
Geltendmachung einer ausseramtlichen Entschadigung werden folg- lich nur geringe
Anforderungen gestellt. Es stellt sich nun die Frage, ob auch an die Bestreitung
beziehungsweise den Antrag auf Abanderung der ausseramtlichen Entschadigung keine
hohen Anforderungen gestellt werden diirfen. Insbesondere ist vorliegend dariiber zu
entscheiden, ob es auch fur den Antrag auf Abanderung der ausseramtlichen Entschéadigung
geniigen kann, nur die Umsténde aufzu- fuhren, die eine Abanderung begriinden kénnen,
ohne dabel eine Bezifferung vor- zunehmen. Fur den vorliegenden Fall ist aufgrund der
besonderen Umsténde da- von auszugehen, dass der Antrag der Berufungsklagerin trotz
fehlender Beziffe- rung als gentuigend erachtet werden kann. Die Berufungsklégerin sagt in
der Beru- fung deutlich, fur welche Verrichtungen keine Parteientschadigung zuzusprechen
ist. Aus dem Antrag der Berufungsklagerin und der Honorarnote der Berufungsbe- klagten
im vorinstanzlichen Verfahren wirde sich damit grundsétzlich der Betrag ergeben, der nicht
zugesprochen werden soll. Da der Rechtsvertreter der Beru- fungsbeklagten aber den
einzelnen Verrichtungen in den Leistungsabrechnungen keine Zeiteinheiten zuweist und
sich auch aus den L eistungsabrechnungen bezie- hungswei se aus den Honorarrechnungen
nicht ergibt, welcher Stundenansatz
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mit der Schlichtungsverhandlung in Rechnung gestellt worden ist (die Vollmachten halten
beziiglich Stundenansatz nur fest, der Bevollméchtigte sei nach speziell vereinbar- ten oder
nach den Ublichen Tarifen fir Rechtsanwalte des Kantons Graubiinden zu entschadigen
[Akten der Vorinstanz, act. 11/1]; ob eine spezielle Vereinbarung getroffen worden ist, ist
jedoch nicht klar, da das Fehlen einer solchen in den Ak- ten nicht zwangslaufig heisst, dass
auch keine abgeschlossen worden ist). Unter diesen Umstanden aber durfte die
Berufungsklégerin auf eine Bezifferung der Re- duktion verzichten und die Hohe derselben
ins Ermessen der 11. Zivilkammer des Kantonsgerichts stellen. Die Berufungsbeklagten
tragen auch in ihrer Berufungs- antwort nichts zur Klérung der Angelegenheit bei, obwohl
ihnen bewusst war, dass die Entschadigungspflicht fir den Aufwand fir das
Schlichtungsverfahren ange- fochten war. Diell. Zivilkammer des Kantonsgerichts hat
damit die Hohe der Auf- wendungen, die bis und mit der Schlichtungsverhandlung
angefallen sind, nach pflichtgeméssem Ermessen festzusetzen. Es zeigt sich dabei, dass die
Honorar- rechnung vom 16. Dezember 2010 nur Leistungen umfasst, die vor der Schlich-
tungsverhandlung angefallen sind. Sie kann daher in ihrer Ganze nicht zugespro- chen
werden. Die Honorarrechnung vom 15. April 2011 erfasst Leistungen vor und nach der
Schlichtungsverhandlung. Insbesondere sind darin die Aufwendungen fur das Erstellen der
Klage enthalten. Unter Berticksichtigung des Aufwands, der fur die achtseitige Klage
notwendig war, erscheint esder 11. Zivilkammer als ange- messen, die Halfte der
Honorarrechnung der Zeit nach der Schlichtungsverhand- lung zuzuschlagen. Damit ergibt
sich aus der Honorarrechnung vom 16. Dezem- ber 2010 eine Reduktion von Fr. 1°838.15
und aus der Rechnung vom 15. April 2011 eine solche von Fr. 3'195.--. Esrechtfertigt sich
auch nicht, diese Betrage zumindest teilweise al's vorprozessualen Aufwand zu
entschadigen. Vorprozessu- ae Rechtsverfolgungskosten werden als Kosten definiert, die



den Parteien durch ihre Bemuhungen im Kampf ums Recht vor Einleitung eines
Zivilprozesses er- wachsen, aber Prozesscharakter haben. Sie weisen dann Prozesscharakter
auf, wenn sieim Zeitpunkt des Endentscheides, retrospektiv betrachtet, in Bezug auf die
Vorbereitung oder auch die versuchte Verhinderung des Prozesses notwendig oder niitzlich
und angemessen waren und eine adaguate Folge des schliesslich zum Prozess flihrenden
Ereignisses darstellen (Sutter/von Holzen, in: Thomas Sutter-Somm/Franz
Hasenbohler/Christoph Leuenberger [Hrsg.], aa.O., N 38 zu Art. 95 ZPO). Um die Frage
der Notwendigkeit und Angemessenheit der Ersatz- forderung fir vorprozessuale
Anwaltskosten tberhaupt prifen zu kdnnen, sind die tatséchlichen Aufwendungen des
Rechtsvertreters darzulegen und zu konkretisie- ren (vgl. Urteil des Bundesgerichts vom 12.
Juli 2011, 4A _127/2011, E. 12.4; Ver-
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Graublin- den ZK?2 13 6 vom 11. November 2013 E. 5.8). Die eine Ersatzforderung beantra-
gende Partei hat somit die einzelnen Positionen der Honorarnote in ihren Rechts- schriften
zu erlautern (vgl. Entscheid des Obergerichts des Kantons Zirich vom

E.14

Juli 2012, HG090067, E. G.2). Dies wurde vorliegend vollstandig unterlassen, so dass auch
keine entsprechende Entschadigung gesprochen werden kann. Die ausseramtliche
Entschadigung ist damit um insgesamt Fr. 5'033.15 zu reduzieren. Sie wird folglich auf Fr.
14166.-- (Fr. 19°199.15 — Fr. 5'033.15) festgesetzt. Die Berufungsklagerin hat die
Berufungsbeklagten fur das vorinstanzliche Verfahren demzufolge mit Fr. 14° 166.--
ausseramtlich zu entschadigen. 11. Abschliessend sind die Prozesskosten des
Berufungsverfahrens (Gerichts- kosten und Partelentschédigung; Art. 95 Abs. 1 ZPO) zu
verlegen. Es hat sich vor- liegend gezeigt, dass die Berufung einzig bezlglich der Hohe der
von der Vor- instanz zugesprochenen ausseramtlichen Entschadigung gutzuheisseniist. In
allen anderen Punkten ist sie abzuweisen. Damit findet auf die Vertellung der Prozess-
kosten Art. 106 Abs. 2 ZPO Anwendung. Die Berufungskl&gerinist lediglich in einem
vollkommen untergeordneten Punkt durchgedrungen. In den Hauptpunkten, namlich der
Gultigkeit der ausserordentli- chen Kindigung vom 1. November 2010 und der Regelung
der miet- und vermd- gensrechtlichen Folgen der Kiindigung, ist sie unterlegen. Dass es
sich bei der Reduktion der ausseramtlichen Entschédigung im vorinstanzlichen Verfahren
um einen vollkommen untergeordneten Punkt handelt, zeigt sich nebst den kaum Aufwand
verursachenden Ausfuthrungen in der Berufungsschrift auch an den Geldbetragen, die bei
den einzelnen Streitpunkten auf dem Spiel stehen. Beziig- lich der behaupteten
Investitionen hat die Berufungsklagerin eine Entschadigung in Millionenhthe geltend
gemacht und auch bei der Frage, ob die ausserordentli- che Kindigung guiltig sei, geht es
aufgrund des jahrlichen Mietzinses von zumin- dest Fr. 126'000.-- um einen Betrag von
Uber einer Million. Dahingegen wird die ausseramtliche Entschédigung im vorinstanzlichen
Verfahren vorliegend um Fr. 5°033.15 gekurzt. Well die Berufungsklagerin nur in einem
ganz und gar neben- sachlichen Punkt durchdringt und ihr Obsiegen sich zudem im Bereich
von unge- fahr 0.25% desim Streite liegenden Betrages bewegt, rechtfertigt es sich nicht,
den Berufungsbeklagten Prozesskosten des Berufungsverfahrens zu tberbinden (Art. 107
Abs. 1lit. f ZPO). Die Berufungskl&gerin hat daher die gesamten Pro- zesskosten des
Berufungsverfahrens zu tragen. Die Gerichtskosten des Beru- fungsverfahrensin Hohe von
Fr. 6'000.-- gehen somit zu Lasten der Berufungs- klagerin. Sie werden mit dem geleisteten
Kostenvorschuss in derselben Hohe ver-



Seite 23 — 24 rechnet (Art. 111 Abs. 1 ZPO). Beziglich der Parteientschadigung fur das
Beru- fungsverfahren ist festzustellen, dass die Berufungsbeklagten keine Honorarnote
eingereicht haben. Diell. Zivilkammer des Kantonsgerichts hat die ausseramtliche
Entschadigung somit nach pflichtgemassem Ermessen festzusetzen. Angesichts der sich
stellenden Sach- und Rechtsfragen sowie unter Berticksichtigung der ein- gereichten
Rechtsschrift erscheint der I1. Zivilkammer des Kantonsgerichts ein Aufwand von Fr.
3'000.-- (inklusive Barauslagen und Mehrwertsteuer) angemes- sen. Die Berufungsklagerin
wird daher verpflichtet, die Berufungsbeklagten fir das Berufungsverfahren mit Fr. 3'000.--
ausseramtlich zu entschadigen.
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