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Erwagungen

E.2

Erstreckungsvoraussetzungen Nach Art. 272 Abs. 1 und Art. 272b Abs. 1 OR kann ein
Mieter die Erstreckung des Mietverhaltnisses fur Wohnraume um héchstens vier Jahre
verlangen, wenn die Be- endigung der Miete fr ihn oder seine Familie eine Harte zur Folge
hétte, die durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wére
(ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N 74 f.). Die Behauptungs- und Beweislast fir die
V oraussetzungen des geltend gemachten Erstreckungsanspruchs, insbesondere die
Héartegrinde, darunter namentlich auch fir die diese stiitzenden ausreichenden
Suchbemiihun- gen, liegen nach Art. 8 ZGB beim Mieter (ZK-HIGI/BUHLMANN, Art.
272 OR N 248 ff.; SVIT-Komm.-HULLIGER, 4. Aufl., Art. 272 OR N 21 sowie N 37 ff.).
Der Vermieter muss die Erstreckungsausschlussgriinde sowie generell die geltend
gemachten Vermieterinteressen beweisen (ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N 252 ff.;
SVIT- Komm.-HULLIGER, a.a.0., Art. 272aOR N 5). Als Harte fallen Umsténdein
Betracht, die es dem Mieter oder seiner Familie ver- unmaglichen, in der bis zur
Vertragsbeendigung verbleibenden Zeit ein Ersatzobjekt zu beschaffen. Hartebegrindende
personliche Verhdtnisse sind all jene Umstande, die den Mieter in der Suche nach einem
angemessenen Ersatz direkt oder indirekt behindern (ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR
N 149). Auch eine vortbergehende Un- gewissheit in den personlichen Verhaltnissen oder
ein objektiv unginstiger Kindi- gungstermin kann eine Rolle spielen
(ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N 151 und 155f.).

- 6 - Die wirtschaftlichen Verhdtnisse des Mieters bestimmen in erster Linie das Markt-
segment, in dem nach einem (angemessenen) Ersatzobjekt zu suchen ist (ZK-
HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N 165). Bei der Wohnraummiete hat sich in der Praxis
die Faustregel entwickelt, dassim Regelfall nicht mehr alsein Viertel bisein Drittel des
monatlichen Nettoeinkommens fir den Mietzins aufgewendet werden soll (BGer

4A 421/2017 vom 27. September 2017 E. 5.5.3). Bel den wirtschaftlichen Verhatnissen ist
in erster Linie das Einkommen zu beriicksichtigen. Ohne beson- dere Umstande wie einem
sehr hohen Vermogen oder zur Abfederung einer Uber- gangssituation kann vom Mieter
nicht erwartet werden, dass er sein Vermogen an- zehrt. Massgeblich sind bei Einkommen
und Vermdgen die tatsachlichen Verhalt- nisse und nicht kiinftige Entwicklungen, es sei
denn, sie zeichnen sich mit Gewiss- heit ab (SVIT-Komm.-HULLIGER, a.a.O., Art. 272
OR N 28). Bel langen Mietverhaltnissen (zehn Jahre und mehr) liegt eine Harteim
drohenden Verlust der Orts- bzw. Quartierbezogenheit, sofern eine solche in den
vergangenen Jahren fur den Mieter entstanden ist (ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N
145; BGer 4A_177/2008 vom 14. Méarz 2008 E. 3.1). Die Verhaltnisse auf dem
Wohnungsmarkt sind ein wesentliches Kriterium bei der Beurteilung einer Harte (Mietrecht



fur die Praxig/ SPIRIG, 9. Aufl., S. 835f.). Anders als bei einer Zweiterstreckung sind fr
eine erstmalige Erstreckung zwar keine be- sonders intensiven Suchbemiihungen
erforderlich (vgl. Art. 272 Abs. 3 OR). Mit er- folglosen Suchbemiihungen |&sst sich aber
aufzeigen, ob und inwiefern sich die Marktverhatnisse auf die Situation der betroffenen
Partei ausgewirkt haben (vgl. BGer 4A_459/2020 vom 15. Dezember 2020 E. 4.1; BGer
4A_421/2017 vom 27. September 2017 E. 5.6.3; ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N
214; SVIT-Komm.- HULLIGER, aaO., Art. 272 OR N 38; MPra-SPIRIG, aa0., S. 837;
BSK OR I-WEBER,

E.7

Aufl., Art. 272 N 13 m.w.H.). Die Erstreckung als Sozialrecht soll nur eingreifen, wenn der
Mieter nicht selber in der Lageist, sich innert der zur Verfligung stehenden Zeit Ersatz zu
beschaffen. Anerkannt ist dabel, dass sich der Mieter flr eine Erster- streckung
grundsétzlich nach einem gleichwertigen Objekt umsehen darf (BGE 116 Il 446 E. 3a; BGE
110 11 249 E. 4; ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N 99 und N 101). Umgekehrt ist eine
Erstreckung in der Regel ausgeschlossen, wenn der Vermieter

- 7 - der Mietpartel einen gleichwertigen Ersatz anbietet (Art. 272a Abs. 2 OR). Was ein
angemessenes Ersatzobjekt ist, hangt von den konkreten Bedirfnissen des Mieters ab. Ein
Anspruch auf ein absolut gleiches bzw. identisches Ersatzobjekt besteht nicht.
Gleichwertigkeit bezieht sich zwar grundsétzlich auch auf den Preis; dies gilt aber nicht,
wenn der aktuelle Mietzins sehr tief ist und die finanziellen Moglichkeiten des Mieters eine
Erweiterung des Spektrums erlauben. Entsprechend darf der Mie- ter seine Suche nicht
nach dem idealen Ersatzobjekt ausrichten (ZK-HIGI/BUHL- MANN, Art. 272 OR N 99
und N 101; vgl. BGer 4A_421/2017 vom 27. September 2017). Ob die Suchbemiihungen
as ernsthaft einzustufen sind, bestimmt sich nach objektiven Kriterien
(SVIT-Komm.-HULLIGER, a.a.0., Art. 272 OR N 38; ZK- HIGI/BUHLMANN, Art. 272
OR N 101 und N 207 ff.). Keine oder ungentigende Such- bemiihungen kdnnen je nach den
Umstanden zu einer Reduktion der Erstreckungs- dauer oder zu deren Ausschluss fiihren
(BGer 4A_522/2009 vom 13. Januar 2010 E. 3.3; BGE 125 |11 226 E. 4c). Im Rahmen der
Hdchstdauer kann das Gericht eine oder zwel Erstreckungen ge- wahren. Ob eine
Erstreckung zu gewdahren ist und fallsjafir wie lange sowie ob erstmalig oder definitiv,
entscheidet sich aufgrund einer Abwagung der Interessen der Parteien im Einzelfall. Das
Gericht entscheidet Gber das Begehren nach Ermes- sen (Art. 4 ZGB), d.h. unter
Beriicksichtigung aller Umstande (Art. 272 Abs. 2 OR; BGE 136 111 190 E. 6; BGE 13511
121 E. 2; BGE 125 |11 226 E. 4b). Die Ublicher- weise mit einem Umzug verbundenen
Unannehmlichkeiten stellen fir gewohnlich keine Umstande im Sinne von Art. 272 Abs. 1
OR dar, weil sie durch eine Erstre- ckung nicht abgewendet, sondern lediglich
hinausgezogert werden kdnnen. Eine Mieterstreckung rechtfertigt sich nur, wenn damit eine
Milderung der Folgen der Kiindigung zu erwarten ist. Die Erstreckung hat nicht den Zweck,
den Mieter mog- lichst lange von guinstigen Konditionen profitieren zu lassen, sondern
bezweckt in der Regel, dem Mieter mehr Zeit fUr die Suche nach einem Ersatzobjekt zu ver-
schaffen (BGE 142 111 336 E. 5.3.1; BGE 116 |1 446 E. 3b; BGE 105 |1 197 E. 3b). Der
Erstreckungsanspruch beurteilt sich nach den Verhaltnissen im Zeitpunkt des Entscheids
(BSK OR I-WEBER, a.a.0., Art. 272 N 3c).

- 8- Nach Art. 272aAbs. 2 OR ist eine Erstreckung in der Regel ausgeschlossen (sog.
relativer Erstreckungsausschlussgrund), wenn der Vermieter dem Mieter ein gleich-
wertiges Ersatzobjekt anbietet. Durch das Vorliegen eines Ersatzangebotes wird in der



Regel die ansonsten beim Mieter vorhandene Harte ausgeschl ossen (ZK-
HIGI/BUHLMANN, Art. 272a OR N 68; BSK OR I-WEBER, a.a.0., Art. 272aN 7). Ent-
sprechend dem Wortlaut von Art. 272a Abs. 2 OR muss bel Angebot eines Ersatz- objektes
—welches den Anforderungen der Gleichwertigkeit genligen muss — eine Erstreckung die
Ausnahme bleiben (so auch ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272aOR N 66 ff.; BSK OR
[-WEBER, a.a.O., Art. 272 N 9). Eine solche Ausnahme ist nicht leichthin anzunehmen
(ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272a OR N 82). Als gleichwertig gilt ein Ersatzobjekt, wenn
es unter Beriicksichtigung der Bedlrfnisse des Mieters be- zliglich der Grosse, Lage,
Ausstattung, Zustand, Preis und Verfugbarkeit den be- treffenden Kriterien entspricht
(ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272aOR N 75; MPra- SPIRIG, a.a.0., S. 828,
SVIT-Komm.- HULLIGER, aa.0O., Art. 272a OR N 22). Die Mie- terstreckung beruht als
Soziarecht zwar auf einem verfassungsrechtlichen Auftrag (Art. 109 BV), begrenzt aber
letztlich als gerichtlicher Eingriff in das bestehende Vertragsverhéltnis auch die von Art. 26
BV grundrechtlich geschiitzte Eigentums- fretheit des Vermieters; dies bedingt, dass der
Mieter die zumutbaren Opfer bringt, wenn er sich auf sein Recht beruft
(SVIT-Komm.-HULLIGER, aa.O., Art. 272a OR N 22). Taugliche Ersatzobjekte sind
digjenigen Mietobjekte, welche ein Mieter im Rahmen seiner Suchbemiihungen zu
berticksichtigen hétte (MPra-SPIRIG, a.a.0., S. 828). Ob ein Ersatzobjekt in diesem Sinne
gleichwertig ist, stellt einen Billigkeits- bzw. Ermessensentscheid der zustandigen Behorde
im Sinne von Art. 4 ZGB dar (ZK-HIGI/BUHLMANN, Art. 272aOR N 74). Alleine€in
hoherer Mietzins bedeutet wie erwadhnt besonders bel aktuell tiefem Mietzins nicht, dass das
Ersatzobjekt nicht gleichwertig ist. Voraussetzung ist jedoch, dass der neue Mietzins
aufgrund der kon- kreten wirtschaftlichen Situation fir den Mieter zumutbar erscheint
(KUKO OR-BLU- MER, Art. 272aN 2). Was a s wirtschaftlich zumutbar zu betrachten ist,
beurteilt sich nach der Drittels- bzw. Viertelsregel. Ferner muss das Ersatzobjekt dem
Mieter rechtzeitig unterbreitet werden, so dass dieser gentigend Zeit hat, um das Ersatz-
objekt zu prifen (SVIT-Komm.- HULLIGER, a.a.O., Art. 272a OR N 24). Das Ersatz-
objekt muss fur den Mieter auf den Zeitpunkt der Vertragsaufldsung verfiigbar sein,
ansonsten kann die Erstreckung auf den Zeitpunkt der Verfugbarkeit beschrankt

- 9 - werden (MPra-SPIRIG, a.a.0., S. 829; SVIT-Komm.- HULLIGER, aa.O., Art. 272a
OR N 25 ff.). Nicht notwendig ist, dass der Vermieter selbst Eigentiimer des angebote- nen
Ersatzobjektesist. Esist dabel ausreichend, wenn der Mieter vom Vermieter auf die
konkrete M oglichkeit zum Abschluss eines neuen Mietvertrags hingewiesen wird und das
Zustandekommen des Vertrags einzig von der Zustimmung des Mie- ters abhangig ist
(SVIT-Komm.- HULLIGER, a.a.0., Art. 272a OR N 27). Liegen be- sondere Griinde vor,
welche die Ablehnung des tauglichen Ersatzobjektes nahele- gen, kann die Ausnahmeregel
zum Zuge kommen. Solche Griinde stellen insbeson- dere eine ernsthafte Erkrankung, das
Alter oder der Gesundheitszustand des Mie- ters dar, welche einen Umzug al's unzumutbar
erscheinen lassen. Ein weitere Aus- nahme liegt bei spielsweise vor, wenn sich eine
anderweitige und dauerhafte Ersatz- |6sung aufdréngt und ein zweimaliger Umzug innert
kurzer Zeit der Mietpartei ver- niinftigerweise nicht zumutbar ist (ZK-HIGI/BUHLMANN,
Art. 272aOR N 831.). 3. Erstreckungsausschluss aufgrund tauglicher Ersatzobjekte
Vorliegend hat die Beklagte unbestrittenermassen der Klagerin insgesamt sechs
Ersatzobjekte angeboten. Die Kl&gerin wiesin der Folge alle sechs Objekte aus
verschiedenen Grinden ab. Estrifft zwar zu, dass das erste Ersatzobjekt (O.- strasse Y,
Zurich) in einem anderen Quartier als gewtnscht liegt, ndmlichin (...). Ob es sich hierbel
um ein untaugliches Ersatzobjekt handelte, kann offen gelassen werden, fuhrt doch die



Beklagte selber aus, dass das Ersatzobjekt in [O.] nicht «passend» gewesen sai.
Entsprechend ist auf dieses Ersatzobjekt nicht ndher einzugehen. Gemass unbestritten
gebliebener Ausfiihrung der Klagerin habe sich das offerierte Ersatzobjekt an der P.-strasse
Y in Zurich im Nachhinein als gar nicht verfligbar herausgestellt. Somit fallt auch dieses
Ersatzobjekt ausser Betracht. (...) Die Wohnung an der Q.-strasse Y in Zurich wurde von
der Kl&gerin mit der Begriin- dung abgelehnt, dass sie sich im Erdgeschoss befinde und die
bisherige Mieterin «kein gutes Haar» an der Wohnung gelassen habe. So gebe es dort sehr
laute und seltsame Nachbarn und es sei eine Sanierung im Raum gestanden. Die Beklagte

- 10 - bestritt, dass esim Mietobjekt larmige und seltsame Nachbarn gebe; entsprechend
seien der Liegenschaftsverwaltung keine derartigen Rigen bekannt. Zudem steheim
Ersatzobjekt keine Sanierung im Raum, (...). In der Folge unterliess es die KI& gerinihre
Behauptungen in substantiierter Form vorzutragen bzw. mit Beweisoffer- ten zu
untermauern. Bezuglich Larm stellte sich anl&sslich der Hauptverhandlung heraus, dass die
Kl&gerin sehr schlecht hort. Unter diesen Umstanden stellen (...) larmige Nachbarn (...)
keinen nachvollziehbaren Grund fir eine Ablehnung dar. Dies insbesondere nicht, wenn die
Liegenschaft erst gar nicht besichtigt wurde. Auch die Begriindung des fehlenden
Sicherheitsgefihlsin einer Erdgeschosswohnung ver- mag nicht zu tiberzeugen. So ist nicht
nachvollziehbar, weshalb die Situation in ei- ner Erdgeschosswohnung grundliegend anders
alsin einer Hochparterrewohnung sein sollte. Zudem ist seit Jahren ein Abwaértstrend bei
Einbruchsdiebstéahlen fest- stellbar (vgl. Polizeiliche Kriminalstatistik Kanton Zirich 2021,
S. 4, S. 56 und S. 76). Andere Griinde, die gegen eine Gleichwertigkeit sprechen, wurden
von der Kl&gerin nicht behauptet. Zusammenfassend hat die Beklagte der Kl&gerin somit
ein taugli- ches Ersatzobjekt angeboten, wodurch eine Erstreckung grundsétzlich ausge-
schlossen ist. Selbst wenn das Ersatzobjekt an der Q.-strasse nicht als gleichwertig zu
betrachten ware, misste von zwei weiteren tauglichen Ersatzangeboten ausgegangen
werden: Die Wohnungen an der R.-strasse YA und YB in Zirich hat die Klagerin mit der
Begriindung einer zu steilen Strecke bis zu den jeweiligen Mietobjekten, welche mit dem
Rollator nicht zu bewéltigen sei, und mit der grossen Distanz zur néchsten Tramhaltestelle
und den néchsten Einkaufsmoglichkeiten begriindet. Zwar trifft es zu, dass die R.-strasse
leicht ansteigend bzw. abfallend ist. Esist zudem bis zu einem gewissen Grad zu
berticksichtigen, dass die Kl&gerin mit 96 Jahren nicht mehr so gut zu Fuss unterwegs ist.
Ihr Anspruch, dass ale Wege zu Einkaufsmdg- lichkeiten wie auch den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln eben sein missten und hochs- tens 600 Meter von ihrer Wohnung entfernt
liegen durften, erweist sich alerdings als zu hoch angesetzt, zumal die Kl&gerin offenbar
Alternativen wie die Beschaffung von Hilfsmitteln fir die Fortbewegung (wie

bei spiel sweise ein Elektromobil oder ahn- liches) gar nicht erst in Betracht zu ziehen
scheint und obwohl sie einen Umzug in eine Einrichtung ablehnt, in welcher ihr die
Besorgungen abgenommen wiirden.

- 11 - Auch steht geméass Aussagen der Kl&gerin —wegen angeblicher Unmoglichkeit —ein
Umzug in eine Alterswohnung nicht bevor. Die Beklagte |&sst zu recht vortragen, dass mit
solch eng formulierten Kriterien die Suche nach Ersatz sehr schwierig, wenn nicht

aussi chtslos erscheint, besonders wenn sich das gewiinschte Objekt noch dazu in einem
Stadtquartier in Hanglage wie (...) befinden soll. Abgesehen von der Steigung der Strasse
hat die Klagerin keine weiteren Einwénde gegen diese Wohnungen erhoben. Somit stellen
auch die beiden Mietobjekte an der R.-strasse taugliche Ersatzobjekte dar, die eine
Erstreckung grundsétzlich ausschliessen. Hinzu kommt, dass die Klagerin auch das noch im



vorliegenden Verfahren aufrecht- erhaltene Angebot der Beklagten abgelehnt hat, ihre
Wohnung wahrend der geplan- ten Arbeiten zu verlassen und hernach zu einem verglichen
auch mit den Ersatzob- jekten sehr moderaten Mietzins wieder zu beziehen. Dass es
madglich gewesen wére, fur die Bauzeit eine vorubergehende L 6sung zu finden, etwa durch
einen Auf- enthalt als Gast in einem Altersheim, bestreitet sie nicht. Da der Klagerin bereits
vier taugliche L 6sungen angeboten wurden, kann offenge- lassen werden, ob das
Mietobjekt an der S.-strasse Y in Zirich, bel welchem in der Wohnungsofferte keine
zustandige Person genannt wurde und die Nachfrage nach weiteren Informationen seitens
der Beklagten offenbar unbeantwortet blieb, als taugliches Ersatzangebot zu qualifizieren
waére. Alleine das Alter der Klagerin begriindet keine Ausnahme vom grundsétzlichen Er-
streckungsausschluss gemass Art. 272a Abs. 2 OR. Weder ist ersichtlich, dass der
Kundigungstermin bzw. der Endpunkt der angebotenen Erstreckung einen unzu- mutbaren
Umzugszeitpunkt dargestellt hétte, z.B. aufgrund der Kurzfristigkeit oder weil sich eine
andere dauerhafte Ersatzldsung aufgedrangt hétte (vgl. ZK-HIGI/BUHL- MANN, Art. 272a
OR N 84; MPra-SPIRIG, a.a.0., S. 827 f.). Andere Griinde, welche einen Umzug auf
denjenigen Zeitpunkt, auf welchen die Ersatzobjekte angeboten worden sind, fur die
Kl&gerin unzumutbar erscheinen lassen, werden auch nicht be- hauptet. (...)

- 12 - 4. Harte fur die Klagerin / Eventual begriindung Sollte man keinen
Erstreckungsausschluss aufgrund eines gleichwertigen Ersatz- objektesi.S.v. Art. 272a
Abs. 2 OR annehmen, wiirde eine Erstreckung Uber den anerkannten Zeitraum hinaus auch
aus weiteren Grunden nicht in Betracht kom- men. Das vorliegende Mietverhaltnis dauerte
bislang zwar knapp 32 Jahre und die K& gerin wohnt unbestrittenermassen seit 37 Jahren
im Quartier (...). Weiter befinden sich unbestrittenermassen auch der Arzt, Zahnarzt sowie
der Pfarrer, welcher eine enge Bezugsperson der Kl&gerin darstellt und auch die
Stammapotheke der Kl&ge- rin sowie ihr soziales Umfeld — mit Ausnahme der Tochter —in
(...). Hinsichtlich der Dauer des Mietverhédltnissesist nach einer bald 32-jéhrigen
Mietdauer von einem sehr langen Vertragsverhéltnis auszugehen, womit eine gewisse
Ortsverbundenheit anzunehmen ist. Alleine die obgenannten Griinde vermégen jedoch noch
keine Ortsgebundenheit zu begriinden. Dies ergibt sich auch aus dem Umstand, dass die
Kl&gerin selbst angab, dass sich das neue Mietobjekt bevorzugt [im gleichen Quar- tier wie
das Mietobjekt] oder an der Tramlinie Nr. X befinden solle. (...). Aufgrund desin der Stadt
Zurich gut ausgebauten offentlichen Verkehrsnetzes lassen sich die medizinischen
Behandlungen und das Sozialleben der Kl&gerin auch bel einem Mietobjekt in einem
anderen Stadtkreis, sofern gut mit den offentlichen Verkehrs- mitteln erreichbar,
aufrechterhalten. Gegen eine Ortsgebundenheit sprechen auch die kl&gerischen
Suchbemtihungen. So suchte die Tochter der Kl&gerin — offen- sichtlich im Einversténdnis
und im Interesse der Kl&gerin — fr ihre Mutter auch Wohnungen in [3 Quartieren auf einer
anderen Seite der Stadt, Anm. d. Red.]. (...) Anzumerken ist dabei insbesondere, dass die
Tramlinie Nr. X nicht in den [genann- ten drei] Quartieren verkehrt. Der Wunsch nach einer
guten Verbindung mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln und/oder dem Auto zu nahen
Verwandten — vorliegend zur Tochter der Klagerin —mag zwar verstéandlich erscheinen,
begrindet bei der Kl&gerin jedoch keine Harte im mietrechtlichen Sinn. Eine fir Verwandte
(i.c. die Tochter der Klagerin) umstand- lichere Anreise vermag keine Harte im Sinne von
Art. 272 OR zu begriinden, wird fur eine Héarte bei der Familie doch ein gemeinsamer
Haushalt vorausgesetzt (ZK -



- 13- HIGI/BUHLMANN, Art. 272 OR N 94). Ein solcher ist vorliegend aber gerade nicht
ge- geben, weshalb es sich auch nicht rechtfertigt, die Suchbemuhungen einzig auf
Quartiere zu beschranken, welche fur die Tochter der Klagerin leicht erreichbar sind, auch
wenn nachvollziehbar ist, dass die Kl&agerin aufgrund ihres Alters auf dieihr von ihrer
Tochter gewdhrte Unterstiitzung in gewissem Masse angewiesen ist. In wirtschaftlicher
Hinsicht erhélt die Kl&gerin unbestrittenermassen eine Rente von monatlich insgesamt Fr.
4'377.10. Die Kl&gerin kann sich laut eigenen Angaben eine Wohnung im Budget von Fr.
1'460.— bis Fr. 1'600.— leisten. Da dies mit der Drittelsregel zu vereinbaren ist, ist dies nicht
Zu beanstanden. (...) Somit kann weder aufgrund der langen Mietdauer noch aufgrund der
personlichen oder finanziellen Verhal tnisse der Kl&gerin von einer ausgepragten Harte
gespro- chen werden. Im Zusammenhang mit den eingerei chten Suchbemthungen ist fest-
zuhalten, dass diese seit Erhalt der Kiindigung bis zur Hauptverhandlung nur punk- tuell
erfolgten. Insbesondere liegen nur fur sieben von zehn Monaten Wohnungsin- serate vor,
fur welche sich die Klagerin interessiert haben will. Auch in qualitativer Hinsicht
erscheinen die Suchbemihungen als ungentigend, vermag die Kl&gerin in einem Zeitraum
von gut zehn Monaten doch lediglich 14 Wohnungsinserate zu pr& sentieren. Auf welche
Wohnungen sich die Klagerin konkret beworben haben will, wurde nicht substantiiert
behauptet. Aus den auf den Inseraten vermerkten Kom- mentaren geht jedoch hervor, dass
sich die Kl&gerin selbst bei den wenigen einge- reichten Inseraten nicht fir alle Wohnungen
beworben hat. Die Grunde hierfir sind unterschiedlich. So steht unter anderem: «Durfte
schwierig werden, Alter (?), sehr viele Anmeldungen [...]», «[...] kein Sitzplatz und
[Wohnung] ist etwas dunkel>» oder «Ist bereits so gut wie weg...». Dass das aktuelle
Mietobjekt Uber einen Sitzplatz verfugt, wurde nicht behauptet und ist auch nicht aus den
Akten ersichtlich und ver- mag daher nicht zu Gberzeugen. Auch die Behauptung, dass es
im ganzen Monat August 2021 keine geeignete Wohnung auf dem Wohnungsmarkt
gegeben habe, bzw. dass in den anderen Monaten nur derart wenige geeignete Mietobjekte
auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Zirich gewesen sein sollen, ist — selbst unter Be-
ricksichtigung der klégerischen Anforderungen an ein Ersatzobjekt — nicht realitéts- nah.
Zudem stellt sich aufgrund der hohen Anforderungen der Klagerin die Frage,

- 14 - ob der freie Wohnungsmarkt tatsachlich der geeignete Ort ist, um nach einer neuen
Wohnung zu suchen, oder ob nicht eine Alterswohnung oder ein Altersheim der bessere Ort
waére. Dabei ist der Wunsch der Klagerin, selbstandig zu leben, gerade mit Blick auf die
Situation in den vergangenen zwei Jahren zwar durchaus legitim. Wie sich aber schon bei
der Diskussion der von der Beklagten offerierten Ersatzl6- sungen gezeigt hat, ist die
Kl&gerin auch nicht bereit, sich die fir ein Leben in einer eigenen Wohnung
maoglicherweise erforderlichen Hilfsmittel wie etwa Fortbewe- gungshilfen zu beschaffen,
gegebenenfalls auch tber die dafir vorhandenen Sozi- alversicherungs- und
Unterstitzungsei nrichtungen (vgl. dazu etwa Art. 43quater AHV G). Dazu passen die
halbherzigen Suchbemuihungen: So falt auf, dass bei ei- nem Inserat «Mailanfrage[...]
Keine Antwort bisher» vermerkt wurde. Dies obschon beim Inserat der
Besichtigungstermin bereits angegeben wurde. Somit wére es der Klagerin bzw. deren
Tochter ohne weiteres moglich und auch zumutbar gewesen, an der Wohnungsbesi chtigung
teilzunehmen. Es mag im Ubrigen durchaus sein, dass das Alter der Klagerin bei gewissen
Absagen eine Rolle gespielt hat, auch wenn die Kl&gerin dies weder gentigend behauptet
noch mit tauglichen Beweisof- ferten untermauert hat. Insgesamt ergibt sich aus der
Analyse der Suchbemiihun- gen aber eher der von der Beklagten gezogene Schluss, dass die
Kl&gerin ihre ak- tuelle Wohnung unter keinen Umstanden aufgeben und auch das



Sanierungsprojekt nicht dulden will. Wie erwahnt mochte sie nicht einmal von der ihr
offerierten M6g- lichkeit Gebrauch machen, fur die Bauzeit eine vorubergehende
Unterkunft zu su- chen und die gemietete Wohnung nach der Renovation zu einem noch
immer mo- deraten Mietzins wieder zu beziehen. Bel allem Verstandnis dafur, dass den
Men- schen mit zunehmenden Alter fir gewdhnlich die Anpassung an veranderte Um-
stande schwerer fallt, entspricht die Haltung der Klagerin insgesamt keinem legiti- men Ziel
einer Klage auf Erstreckung. Mangels gentigender Suchbemiihungen der Kl&gerin erweist
sich eine Harte damit al's ungentigend belegt. Selbst wenn man dennoch aufgrund der
Ortsverbundenheit und der langen Miet- dauer eine gewisse Harte auf Seiten der Kl&gerin
annehmen will, ist zu berticksich- tigen, dass die Beklagte ihr wie erwdhnt eine Erstreckung
von 12 Monaten zuge- steht. Somit standen bzw. stehen der Kl&gerin seit Erhalt der
Kundigung insgesamt

- 15 - 15 Monate zur Wohnungssuche und daftr zur Verfigung, sich auf die neue Situa-
tion einzustellen. Unter diesen Umsténden wirde eine langere Erstreckung als die von der
Beklagten zugestandene einmalige und definitive Erstreckung um 12 Mo- nate vor dem
Hintergrund des zwar in erster Linie finanziellen, aber deshalb nicht weniger legitimen
Sanierungsinteresses der Beklagten ohnehin nicht in Betracht kommen. (...).» Zurcher
Mietrechtspraxis (ZMP): Entscheidungen des Mietgerichtes und der Schlichtungsbe- hdrde
des Bezirkes Zirich. Ausgabe 2022, 32. Jahrgang. Herausgegeben vom Mietgericht des
Bezirkes Zirich, Postfach, 8036 Zirich © Mietgericht des Bezirkes Zirich, Redaktion:
MLaw J. Mosele, Leitende Gerichtsschreiberin; Dr. R. Weber, Mietgerichtsprésident

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



