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Regeste
Kindigung von Parkpl&tzen; Anwendungsbereich von Art. 266 | und Art. 271 ff. OR

Erwagungen

E.1l

X kundigte den mit der Y AG abgeschlossenen Mietvertrag tber eine sich im Frelen
befindende Parkplatzflache. Die Schlichtungsstelle erklérte die Mieterschutzbestimmungen
als anwendbar, bezeichnete die Kiindigung indessen als nichtig: Sie hétte auf dem
amtlichen Formular erfolgen missen. Das Gerichtsprasidium trat mangels Zustandigkeit auf
die Klage nicht ein: Der Parkplatz stelle keinen Geschéftsraum im Sinn des Mietrechts dar;
die mietrechtlichen Schutzvorschriften seien daher unbeachtlich. Die Schlichtungsbehdrde,
die von der Nichtigkeit der Kiindigung ausgegangen sei, ohne die ebenfalls noch
aufgeworfene Frage der Missbrauchlichkeit zu prifen, hétte die Nichteinigung der Parteien
feststellen und die Mieterin auf die Moglichkeit der Anrufung des Friedensrichters
hinweisen missen. Die Y AG erhob Rekurs.

E.2

Strittig ist, ob die von X ohne amtliches Formular ausgesprochene K tindigung beztglich der
gemieteten Parkplétze infolge Verletzung der Formvorschriften im Sinn von Art. 266 | OR
nichtig ist (Art. 2660 OR). Die Rekurrentin macht geltend, beim gemieteten Parkplatz
handle es sich um ein einem Geschéaftsraum ahnliches Objekt; die Formvorschriften von
Art. 266 | OR fanden deshalb auf das vorliegende V ertragsverhétnis Anwendung. @) Nach
Art. 253a Abs. 1 OR gelten die Bestimmungen tber die Miete von Wohn- und
Geschéftsraumen auch fur Sachen, die der Vermieter zusammen mit diesen Raumen dem
Mieter zum Gebrauch Uberl&sst. Das neue Mietrecht erfasst sowohl Mietverhaltnisse tiber
unbewegliche Sachen (Immobilien) wie bei spielsweise Wohnungen, Geschéftsraume,
unbebaute Grundstiicke, Géarten, Parkplétze oder Lagerraume als auch Uber bewegliche
Sachen (Mobilien). Geschaftsraume sind Raumlichkeiten, in denen ein Beruf oder Gewerbe
ausgelbt wird, die von einem Unternehmen als Biros, Laden, Werkstétten, Lager- oder
Vorfuhrrdume genutzt werden, oder in welchen eine Aktivitat mit ideeller Zielsetzung
verfolgt wird (Versammlungs-, Club- oder Freizeitlokale; vgl. Lachat/ Stoll, Das neue
Mietrecht fur die Praxis, 3.A., S. 33). In BGE 118 11 40 erkannte das Bundesgericht, dass
eine Garage, die ein ausgebildeter Mechaniker als Werkstatt fur die Reparatur alter Autos
im Rahmen eines sel bstandigen Nebenerwerbs gemietet hatte, als Geschaftsraum im Sinn
des Gesetzes zu qualifizieren ist. In Ubereinstimmung mit der Praxis zum alten Mietrecht
und unter Hinweis auf BGE 113 Il 413 wurde der Begriff des Geschaftsraums weit
ausgelegt. Danach sind ale Raumlichkeiten als Geschaftsraume zu betrachten, die
tatséchlich dazu beitragen, dass der Mieter seine Personlichkeit in privater oder
wirtschaftlicher Hinsicht entfalten kann. Diese Definition kritisierte Higi (ZUrcher



Kommentar, Art. 253a-253b OR N 29) als zu weit und ungeeignet zur Abgrenzung der
Geschéaftsraume von Wohnréumen und anderen Raumlichkeiten. Das Bundesgericht hielt
diese Kritik insofern fir berechtigt, als Hobbyrdume in der Regel nicht als Geschéftsraume
im Sinn der mietrechtlichen Schutzbestimmungen zu qualifizieren sind (Lachat/Stoll, S. 33;
SVIT- Kommentar Mietrecht, Art. 253a-253b OR N 15). Die mietrechtlichen
Schutzbestimmungen seien auf den Schutz existentieller Grundbeduirfnisse ausgerichtet und
nicht auf die Freizeitgestaltung, moge sie subjektiv auch fir den Mieter wichtig sein (vgl.
ZBJV 131, 1995, S. 4181.). b) Nach tbereinstimmender Lehre und Rechtsprechung ist
davon auszugehen, dass es sich bei einem Parkplatz nicht um einen Geschaftsraum im Sinn
von Art. 266d OR handelt. Bel ungeschitzten Abstellplétzen wie offenen Parkpl&tzen vor
Hausern oder in Hofen liegt eine atypische Miete vor, weil das nicht abschliessbare Objekt
frei zuganglichist (Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g OR N 211 f.). Zudem kdnnen sich
Raume nur in einem Gebaude, unter Dach und umschlossen von Wanden befinden. Aus
diesem Grund fielen nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung bereits nach altem
Recht Mietvertrage Uber unbebautes Land nicht unter das Erstreckungsrecht. Nach dem
Willen des Gesetzgebers sollen nur die Mietverhaltnisse Gber Wohnungen und
Geschéaftsraume, nicht aber Uber unbewegliche Sachen schlechthin erstreckbar sein. Als
nicht erstreckbar wurde daher auch die Miete eines Parkplatzes, eines Campingplatzes oder
eines Sportplatzes angesehen. Ebensowenig wurden die an eine Segel schule vermieteten
Hafenplatze als Geschéftsraume betrachtet (vgl. SIZ 88, 1992, Nr. 13 S. 87 mit Hinweisen;
Higi, Art. 253a-253b OR N 24). Der fragliche Parkplatz wurde ferner nicht zusammen mit
einem (anderen) Wohn- oder Geschéftsraum vermietet, so dass Art. 266d und Art. 266 | OR
auch nicht in Verbindung mit Art. 253a OR und Art. 1 VMWG zur Anwendung gelangen.
Daran andert die Auffassung der Rekurrentin nichts, es sei ein weiteres landwirtschaftliches
Pachtverhaltnis mit X abgeschlossen worden (Benutzung der Weiden rund um die Anlage
der Rekurrentin). Art. 253a Abs. 1 ORi.V.m. Art. 1 VMWG bezieht sich nur auf Sachen,
die zusammen mit Wohn- oder Geschaftsréumen vermietet wurden; es muss mithin ein
innerer (personlicher und sachlicher) Zusammenhang zwischen den R&umen und den
ubrigen Sachen bestehen (SVIT-Kommentar Mietrecht, Art. 253a-253b OR N 16; Higi, Art.
253a-253b OR N 52 ff.). Bereits dieser Zusammenhang zwischen den Weiden rund um die
Anlage und der Parkplatzflache ist aber weder substantiiert behauptet noch belegt. Zudem
handelt es sich bei den Weiden nicht um "Geschaftsraume”. Gleiches gilt bezlglich des
Reitplatzes, tber welchen die Parteien nach Sachdarstellung der Rekurrentin ausserdem
einen Baurechtsvertrag (ein auf 100 Jahre eingerdumtes sel bstéandiges und dauerndes
Benltzungsrecht) abschlossen; es liegt mithin kein Hauptmiet- oder Hauptpachtvertrag vor.

E.3

Die Kuindigung der Parkplétze bezog sich folglich weder auf einen Geschéftsraum noch auf
eine mit einem Geschéaftsraum zusammen vermietete Sache. Der Vermieter hatte somit die
in Art. 266 | OR statuierten Formvorschriften nicht einzuhalten. Damit ist gleichzeitig auch
gesagt, dass die Bestimmungen beziiglich des KUndigungsschutzes bei der Miete von
Wohn- und Geschéftsraumen nach Art. 271 ff. OR nicht zur Anwendung gelangen. Ebenso
zutreffend stellte die Vorinstanz fest, dass es sich im vorliegenden Fall nicht um eine
Streitigkeit im Sinn von Art. 2 Abs. 1 der Verordnung des Obergerichts Uber die
gerichtliche Zustandigkeit und das Verfahren im Miet- und Pachtrecht handelt, da es weder
um die Hinterlegung oder Anfechtung von Mietzinsen noch um die K iindigungsanfechtung
bzw. die Erstreckung des Mietverhaltnisses (bel Mieten von Wohn- und Geschéftsraumen)
geht. FUr die Beurteilung der vorliegenden Streitsache ist somit nicht der
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