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Regeste

Kindigungsschutz / Anfechtung Berufung gegen ein Urtell des Mietgerichtes Zirich
(Kollegialgericht) vom 7. Dezember 2012 (MB110031)

Erwagungen

E.1l

Die Kléagerin 2 und Berufungsklagerin 2 (nachfolgend Berufungskl&ge- rin 2) pachtete mit
Unterpachtvertrag (nachfolgend Pachtvertrag) vom 29. April 2006, welcher bis zum 30.
September 2013 fest und unkindbar abgeschl ossen wurde, von der D. AGdie
damaligen Raumlichkeiten der ...-Bar E. imUG, EGund 1. OG ander ...strasse ...,
G. (act. 3/5; Prot. | S. 16). Mit Ver- einbarung vom 3./5. Oktober 2006 wurde der
Pachtvertrag von der Unterverpéch- terin D. AG auf die Beklagte und
Berufungsbeklagte (damals noch unter F. AG firmierend; nachfolgend
Berufungsbeklagte) Ubertragen (act. 3/6; act. 10/37 bzw. 18/2 = Urteil des Mietgerichts
Zirich MB090008 vom 21. Juni 2010 E. 1.1.1). Die Berufungskl&gerin 2 betreibt in den
Pachtraumlichkeiten die H. - Bar.

Mit mundlichem Untermietvertrag (nachfolgend Mietvertrag) mieteten die Be-
rufungskl&gerinnen 1 und 2 gemeinsam von der damaligen Untervermieterin, der D.

AG, circadie Halfte eines Raumesim 3. OG der Liegenschaft ...strasse ..., G. (act.
10/37 bzw. 18/2 = Urteil des Mietgerichts Zurich MB090008 vom 21. Juni 2010 E. 111.2.4.
und I11.2.5; act. 10/8 S. 2). In der Folge trat die Beru- fungsbeklagte anstelle der D.

AG in den Mietvertrag ein (act. 10/37 bzw. act. 18/2 E. 1.1.2).

E.11

Die Berufungsklagerinnen beanstanden, die Vorinstanz habe sich in den Urtellserwdgungen
sehr ausfuhrlich auf die Klageantwort der Berufungsklage- rin 1 aus dem friiheren Prozess
Nr. MB090008 bezogen, obwohl keine der Partei- en die betreffende Rechtsschrift im
laufenden Prozess thematisiert habe. Die Vor- instanz habe die Klageantwort in Austibung
der Untersuchungsmaxime beigezo- gen, doch es sei versaumt worden, den Parteien das
rechtliche Gehor zu den im Urtell vorgebrachten Ausfihrungen aus der Klageantwort im
friheren Prozess Nr. MB090008 zu gewahren. In den Erwagungen 2.2 c) habe die
Vorinstanz ein- zelne Sétze aus der erwahnten Rechtsschrift zitiert. Dabei sei sie zum
Schluss gekommen, dass zufolge der widerspriichlichen Argumentation, fir welche die
Berufungsklagerinnen keine Erklérung hétten, die Berufungsklagerinnen bei ihren im ersten
Verfahren vorgebrachten Behauptungen zu behaften seien. Den Beru- fungsklégerinnen sei
aber gar keine Moglichkeit eingeraumt worden, um angebli- che Widerspriiche zu erkléren.
Daher werde eine Verletzung des rechtlichen Ge- hors gertigt (act. 48 S. 3f1.).

E.12



Zieht das Gericht neue Akten bel, auf die es sich zu stiitzen gedenkt, so ist es grundsétzlich
gehalten, die Parteien darlber zu informieren (BGE 114 1a97, BGE 112 1a199). Aus den
vorinstanzlichen Akten ergibt sich, dassim Be- schluss des Mietgerichts Zirich vom 8.
Dezember 2011 - und damit ganz am An- fang des vorinstanzlichen Verfahrens -
festgehalten wurde, dass die Akten Pro- zess Nr. MB090008 beigezogen werden, was den
Parteien mitgeteilt wurde (act. 7 S. 3). Die Akten wurden dann als act. 10/1-40in die
vorinstanzlichen Akten integriert. Die Parteien wurden demnach tber den Aktenbeizug
informiert und hét- ten jederzeit, auch anlasslich der Hauptverhandlung vor Vorinstanz, die
Maoglich- keit gehabt, um Einsicht in die Akten zu ersuchen. Sie mussten sodann damit
rechnen, dass die Vorinstanz bei ihrer Entscheidfindung auch die beigezogenen Akten
miteinbezieht, ist dies doch der Grund fur einen Aktenbeizug. Ausserdem war die
Berufungsklégerin 1 bereits im Verfahren Nr. MB090008 Partel, wobei sie

- 7 - vom selben Rechtsanwalt vertreten wurde wie im vorliegenden Verfahren. Die
Beizugsakten waren ihr und ihrem Vertreter demnach sogar bestens bekannt. Das "Wissen"
des Rechtsvertreters der Berufungskl&gerinnen muss sich sodann auch die
Berufungsklégerin 2 anrechnen lassen. Eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs liegt nicht
vor, weshalb sich die prozessuale Riuge der Berufungskl&gerin- nen als unbegriindet
erweist.

2. Nichtigkeit der Kindigungen

E.2

Mit den Berufungsklagerinnen je separat zugestellten amtlich bewillig- ten Formularen vom
29. August 2011 kundigte die Berufungsbeklagte per 31. Marz 2012 das Mietverhéltnis
betreffend den Anteill am Buroraum im 3. OG mit der Begriindung "Eigenbedarf” (act. 3/1
und act. 3/3).

E.21

Gemass Art. 253a OR gelten die Bestimmungen Uber die Miete von Wohn- und
Geschéftsraumen auch fur Sachen, die der Vermieter zusammen mit diesen Raumen dem
Mieter zum Gebrauch Uberlésst. Beim einheitlichen Mietver- héltnis teilen die Haupt- und
die Nebensache das gleiche rechtliche Schicksal, ei- ne Kiindigung der Nebensache alein
ist nicht zuléssig, da es sich um eine nichti- ge Teilkiindigung handeln wiirde
(SVIT-Kommentar Mietrecht, 3. Auflage 2008, Art. 253a N 14). Zulassig ist eine
Teilkindigung in sachlicher Hinsicht dann, wenn das Mietverhdtnis kein einheitliches
Ganzes bildet. Das ist stets dann der Fall, wenn die Parteien mehrerer Mietverhétnisse
nicht identisch sind (ZK OR-Higi, 4. Auflage 1995, Vorbemerkungen zu Art. 266-2660 N
97).

Bei der Frage, ob ein Zusammenhang der Nebensache mit der Hauptsache im Sinne von
Art. 253a Abs. 1 OR vorliegt, sind personliche, sachliche und zeitli- che Aspekte zu
berticksichtigen. Zunéchst ist in jedem Fall darauf abzustellen, ob die Nebensache vom
selben Vermieter dem selben Mieter Uberlassen wurde (personlicher Zusammenhang). Ist
das zu bejahen, so ist der sachliche Aspekt zu ergriinden. Regelméssig ist der sachliche
Zusammenhang gegeben, wenn die Nebensache dem Gebrauch der Hauptsache objektiv
dient. Erlauben die objekti- ven Eigenschaften von Haupt- und Nebensache keine direkte
Annahme eines Zu- sammenhangs, so ist darauf abzustellen, ob die Nebensache
absprachegemass der Hauptsache dienen soll. Besteht der geforderte personliche und
sachliche Zu- sammenhang, so spielt es primér keine Rolle, ob die Nebensache bereits von



An- fang an vertraglich als Teil der Hauptsache bezeichnet wird oder erst durch eine
Vertragsdnderung zum Teil wird, wie es auch keine wesentliche Rolle zu spielen vermag,
ob die von den Parteien zur Hauptsache gezéhlte Nebensache zusam-

- 8 - men mit der Hauptsache zum Gebrauch tberlassen wird oder zuvor oder danach. Auf
einen zeitlichen Zusammenhang der Miete von Haupt- und Nebensache ist daher in der
Regel nicht abzustellen (ZK OR-Higi, 3. Auflage 1994, Art. 253a- 253b N 52 ff.; BGE 125
[11 231 E. 2a). Bestehen separate Vertrage und sind sie insbesondere zu verschiedenen
Zeitpunkten abgeschlossen worden, so ist eher von einem zusammenhangenden oder
gekoppelten Mietverhaltnis auszugehen, bei denen die einzelnen Vertrége ein eigenes
rechtliches Schicksal haben, sepa- rat beendet werden und deren Mietzinse einzeln
angepasst werden kénnen (SVIT-Kommentar Mietrecht, aa.O., Art. 253aN 14).

E.22

Die Vorinstanz kam in ihrem Urteil zum Schluss, dass zwei separate Vertrége besttinden,
d.h. ein schriftlicher Pachtvertrag tber die Bar und ein mtind- licher Mietvertrag Uber das
BUro, sowie dass der Pachtvertrag zwischen der Beru- fungsbeklagten und der
Berufungsklagerin 2 abgeschl ossen worden und der zu- sétzliche Mietvertrag zwischen der
Berufungsbeklagten und den Berufungskl&ge- rinnen 1 und 2 zustande gekommen sai. Sie
verneinte ein einheitliches Mietver- haltnis. Daraus folgerte sie, dass die Kiindigungen vom
29. August 2011 betref- fend das Buro formgultig seien, da der Mietvertrag separat vom
Pachtvertrag ge- kindigt werden kénne bzw. sogar musse (act. 47 S. 10 f.).

E.23

Dagegen bringen die Berufungsklagerinnen im Berufungsverfahren vor, die Vorinstanz
habe insbesondere die Akten aus dem friiheren Prozess Nr. MB090008 einseitig, willkurlich
und Uber weite Strecken aktenwidrig gewdr- digt, indem sie die (aus der Klageantwort der
Berufungsklagerin 1 im damaligen Verfahren) herausgepickten Absdtze um missliebige
Sétze frisiert habe (act. 48 S. 4). Esféllt auf, dass es sich bei den Sétzen, welche den von
der Vorinstanz erwahnten Zitaten aus der Klageantwort im Prozess Nr. MB090008 vor-
oder nachgehen und welche von den Berufungsklagerinnen in der Berufungsbegriin- dung
genannt werden, um solche handelt, welche den sachlichen Zusammen- hang zwischen
Pacht- und Mietvertrag betreffen (vgl. act. 48 S. 4-8). Bei den im vorinstanzlichen
Entscheid aufgefihrten Zitaten (act. 47 S. 8) geht esjedoch ins- besondere um den
personlichen Zusammenhang. Zu Recht schloss die Vor- instanz aus diesen Zitaten, die
Berufungsklagerin 1 sei im ersten Verfahren

- 9- Nr. MB090008 der Auffassung gewesen, nicht nur sie, sondern auch die Beru-
fungsklagerin 2 sei Mieterin des Biros, weshalb sie damals die Kindigung, wel- che nur an
die Berufungsklagerin 1 gerichtet war, fir formnichtig erachtete. Dies sei von der
Berufungsklagerin 2 bzw. den Gesellschaftern beider Berufungskl&ge- rinnen mitgetragen
worden (vgl. act. 47 S. 7 und 9). Hingegen kann der Vor- instanz dahingehend nicht gefolgt
werden, dass sich aus den Zitaten ergebe, die Berufungsklagerinnen hatten im ersten
Verfahren vorgebracht, es hdtten zwei (separate) Vertrage bestanden. Vielmehr sprach die
Berufungskl&gerin 1 im Pro- zess Nr. MB090008 zwar davon, dass eine Anderung vom
Pachtvertrag von nie- mandem behauptet werde und ein spéter abgeschlossener, mit dem
Pachtvertrag nur zusammenhangender Mietvertrag vorliege, fihrte aber aus, dessen Dauer
sei vom Pachtvertrag abhangig gemacht worden. Dass die Berufungsklégerin 1 be- reitsim
ersten Verfahren der Auffassung war, ein sachlicher Zusammenhang be- stehe zwischen



dem Pacht- und dem Mietvertrag, ergibt sich auch aus folgenden in der
Berufungsbegrindung aufgefihrten Zitaten aus der Klageantwort des ers- ten Verfahrens
(vgl. act. 48 S. 4 ff. und act. 10/16 S. 3 ff.): - "Der Grund fur den Abschluss des
Mietvertrages war selbstverstandlich nicht ein (spéterer) Auszug aus den
Buroraumlichkeiten an der ...gasse ..., sondern der Ab- schluss des Pachtvertrages tber die
H. -Bar." - "Dass die Buromiete an der ...strasse ... im Zusammenhang mit dem
Betrieb der H. -Bar stand belegt auch der Umstand, dass die Gesellschafter ihren
priva- ten Wohnsitz in den entfernten Stadtkreisen ... (I. ), ... (J. )undin

L. haben. Selbstverstandlich mieteten die Gesellschafter nicht ohne triftigen Grund
ein Buro am Ende der Stadt.” - "Beim Abschluss des Mietvertrages war beiden Parteien
Klar, dass der Buroraum der Administration des Barbetriebes dienen sollte. Dies gesteht ja
auch die Kl&gerin in Ziffer 5 zu und ist damit wohl unbestritten.” - "Dass ursprunglich eine
Integration der Buromiete in den Pachtvertrag beabsichtigt wurde, belegt das eigene E-Mail
von Herrn M. (act. 4/7/1), worin unter «Pachtvertrag E. » die BUromiete
abgehandelt wird."

- 10- - "Mit Verweis auf die vorstehenden Ausfihrungen, insbesondere zu den Ziffern 5 -
13, ist nochmals festzuhalten: die B. GmbH [Berufungsklagerin 2] brauchte ein Biro
fur die Administration der H. -Bar - die A. GmbH [Berufungs- kl&gerin 1] hétte
ansonsten auch an der ...gasse bleiben kénnen. Die Gesellschaf- ter wohnen sodann
entweder in den Stadtkreisen ... und ... oder inL. , womit sofort ersichtlich wird, dass
einzig die Betriebsaufnahme der H. -Bar der Grund fur die Buromiete war. Vor
diesem Hintergrund sprechen die 6rtlichen und zeitlichen Umstande, indem die Miete des
Buroraums zeitlich mit der Eroffnung des Barbetriebs in derselben Liegenschaft
zusammenfiel (Beschluss der Schlichtungs- behdrde Zirich vom 26. Januar 2009 Erwagung
1.2.2.), eine deutliche Sprache. Die Klagerin versucht hier eine Tatsache umzustossen, die
sich angesichts der gesam- ten Umstande und der eingereichten Dokumente nicht ernsthaft
bestreiten lasst." - "Beide Parteien waren sich bewusst, dass hier ein langfristiger
Mietvertrag fur BU- ros der Beklagten und der B. GmbH geschlossen wurde.” - "Die
beiden Geschéftsfihrer der A. GmbH waren beim Abschluss des Miet- vertrages
auch beide in der dreikopfigen Geschéftsfiihrung der B. GmbH, der
Betriebsgesellschaft der H. -Bar. Dabel dieser personellen Verflechtung der beiden
Gesellschafter die Miete zweier getrennter Biros keinen Sinn machte, kommunizierten die
Gesellschafter der Kl&gerin friihzeitig, dass der Mietvertrag ...gasse aufgel 6st wird.” - "Der

Unterhalt der Internet-Seite www.A. .ch wurde ab Ende 2005 stark ver- nachl&ssigt,
da sich die beiden Geschéftsfuhrer auf ihr neues Projekt "H. - Bar" konzentrierten”.
E.24

Bezuglich des personlichen Zusammenhangs zwischen Pacht- und Mietvertrag machen die
Berufungsklagerinnen im vorliegenden Verfahren geltend, die eigentliche Mieterin des
Blros sei die Betreiberin der H. -Bar und damit die Berufungskl&gerin 2. Die
Berufungsklagerin 1 sei hingegen nur deshalb im selben Buro gelandet, weil die
Personalunion der Geschéftsfiihrer der beiden Ge- sellschaften dazu gefiihrt habe, dassim
Buro auch Telefonate gefihrt und E- Mails versandt worden seien, welche die
Berufungsklagerin 1 betroffen hétten. Die Verrechnung der Mietzinsen an die
Berufungsklagerin 1 sei ein blosses buch- halterisches Konstrukt gewesen, um die
uberfalligen, erheblichen Forderungen



- 11 - der Berufungsklagerin 1 gegenuiber der Berufungsbeklagten abbauen zu kénnen. Die
"Haupt-Mieterin" des Blros sei die Berufungsklégerin 2 (act. 48 S. 7). Es hét- ten zwar
faktisch zwei Gesellschaften das Buro benutzt, aber dennoch sei die Be- rufungsklagerin 2
im Vordergrund gestanden. Es verstehe sich von selbst, dass die Berufungsklagerin 2 mit
bis zu 20 Angestellten in den Sommermonaten deut- lich mehr administrative Arbeiten
bewaltigen misse, als die Berufungsklagerin 1 ohne Angestellte. Der Jahresumsatz der
Berufungsklégerin 1 sei im ersten Jahr nach der Grindung der Berufungsklagerin 2 um 50
% und im zweiten Jahr um rund 70 % eingebrochen und habe sich zuletzt auf etwa 20 %
reduziert. Der Um- satz der Berufungsklagerin 2 sei im Geschéaftgahr April 2007 bis Mérz
2008 um das 36-fache Uber dem Umsatz der Berufungskl&gerin 1 gelegen. Wirde man
dieses Verhdltnis auf eine 8-stiindige Biroprasenz umlegen, so ergebe dies einen Aufwand
fur die Berufungsklagerin 1 von rund 13 Minuten pro Tag, wahrend die restlichen 7
Stunden und 47 Minuten fir die Berufungskl&gerin 2 gearbeitet wor- den sei (act. 48 S. 9).
Entgegen der Erwagungen der Vorinstanz habe der Pro- zess Nr. MB090008 nicht ergeben,
dass die Berufungsklagerinnen gleichwertige Mieterinnen seien, sondern, dass die
Berufungsklagerin 2 ebenfalls als Mieterin zu qualifizieren sei. Ob es ungleichwertige
Mieterinnen Uberhaupt geben konne, sei dahingestellt. Diesfalls wére die Berufungsklagerin
1 sicherlich nicht al's gleichwertige Mieterin zu qualifizieren, sondern als untergeordnete
Mitnutzerin (act. 48 S. 10 Ziff. 22). Aufgrund der Identitét der Berufungsklégerin 2 als
Péchte- rin der Bar und als Mieterin des Buros misse von einem einheitlichen Mietver-
haltnis ausgegangen werden (act. 48 S. 11 Ziff. 26).

Wie bereits die Vorinstanz zutreffend ausfihrte (vgl. act. 47 S. 9), wider- spricht die
Auffassung der Berufungsklagerinnen im vorliegenden Verfahren ihren Ausfihrungen im
ersten Verfahren vor Mietgericht. Im dem Prozess Nr. MB090008 vorausgehenden
Schlichtungsverfahren machte die Berufungskl& gerin 1 (damals as aleinige Klégerin)
geltend, der Buroraum im 3. OG werde gleichermassen von der Klagerin (vorliegend

Berufungskl&gerin 1) und der B. GmbH (vorliegend Berufungskl&gerin 2) genutzt.
Auf der Mieterseite sei- en zwei Parteien vorhanden, ndmlich die Kl&gerin
(Berufungsklégerin 1) und die B. GmbH (act. 10/4/1 S. 31.). Auchin der

Klageantwort im Verfahren vor

- 12 - Mietgericht fuhrte sie wiederholt aus, der Mietvertrag betreffend Biro sei sowohl mit
der Berufungsklagerin 1 als auch der Berufungskl&gerin 2 abgeschlossen worden (act.
10/16 S. 3 zu Ziff. 6, S. 4 zu Ziff. 8, S. 8 zu Ziff. 12) und im Buroraum werde die
Administration der Berufungsklagerin 1 und der Berufungsklagerin 2 er- ledigt (act. 10/16
S. 23 zu Ziff. 40). Als Beleg nannte die Berufungskl&gerin 1 eine E-Mail von Herrn

M. (fur die Berufungsbeklagte) vom 22. Juni 2006, in wel- cher beide Gesellschaften
erwahnt werden wirden, sowie eine Belastungsanzei- ge Uber das Konto der
Berufungsklégerin 2 vom 27. Juni 2007, welche belege, dass die Mietzinse effektiv unter
den beiden Gesellschaften aufgeteilt worden sei- en (act. 10/16 S. 4 zu Ziff. 8). Das
Mietgericht kam im ersten Verfahren in seinem Urteil vom 21. Juni 2010 sodann auch zum
Schluss, beide Berufungsklagerinnen seien Mieterinnen des Buros (act. 10/37 bzw. 18/2 S.
15).

Die Berufungsklagerin 1 - deren Auffassung von der Berufungskl&gerin 2 mitgetragen
wurde, waren die Geschéftsfihrer der Berufungsklagerin 1 doch gleichzeitig auch in der
dreikopfigen Geschaftsfuhrung der Berufungsklégerin 2 (vgl. act. 10/16 S. 3 zu Ziff. 6) -
bestand im ersten Verfahren vor Mietgericht da- rauf, dass beide Gesell schaften



Mieterinnen des Biros sind. Deshalb tiberzeugen die Ausfihrungen im vorliegenden
Verfahren, wonach die Berufungsklagerin 2 die eigentliche Mieterin bzw. die
"Haupt-Mieterin” sei und im Vordergrund stehe, nicht. Selbst wenn die Berufungsklagerin
2 das Buro ofters beniitzen sollte al's die Berufungsklagerin 1, was durchaus moglich ist,
andert dies nichts daran, dass auch die Berufungsklagerin 1 als Mieterin auftrat. Wesentlich
ist nicht, wie die Ge- sellschaften die Benutzung des Biros unter sich aufgeteilt haben,
sondern wer tats&chlichen den Mietvertrag mit der Berufungsbeklagten abgeschlossen hat.
Dass es sich dabei um beide Berufungsklagerinnen handelte, wurde bereits im Prozess Nr.
MB090008 festgestellt und stimmte damals mit der Auffassung der Berufungsklagerinnen
uberein. Vor Vorinstanz fuhrten die Berufungsklégerinnen aus, die Berufungsklagerin 1
habeihr Buro an der ...gassein G. aufgel6st, um esins Buro an der ...strasse ... zu
integrieren (act. 1 S. 4). Folglich war sie auf ein Buro angewiesen und dementsprechend an
der (Mit-)miete des Blros an der ...strasse ... interessiert. Dementsprechend erstaunt es,
dass die Berufungs- klagerinnen ebenfalls vor Vorinstanz ausfihrten, die Berufungsklégerin
1 soll nur

- 13 - ein buchhalterisches Konstrukt gewesen sein und man habe erst im Verlaufe des
Mietverhdtnisses eine Mitbenutzung des Biros durch die Berufungsklagerin 1 eingestehen
mussen, was aufgrund der Parteiidentitét der Gesellschafter auch nicht zu vermeiden
gewesen sai (act. 1 S. 10). Es spielt sodann keine Rolle, wieso die Berufungsklagerin 1
anfanglich die Mietzinse beglich, indem sie diese mit einer Forderung gegentiber der
Berufungsbeklagten verrechnete, und ob die- se der Berufungskl&gerin 2 weiterbel astet
wurden. Denn die Berufungsklégerin 1 hatte im ersten Prozess Nr. MB090008 sel bst
geltend gemacht, die Mietzinsen seien effektiv unter den beiden Gesellschaften aufgeteilt
worden, die Rechnungs- stellung sei an die Berufungsklagerin 1 erfolgt und ab deren Konto
seien die Miet- zinszahlungen geflossen, intern habe dann aber die Berufungsklagerin 2
jeweils die Hélfte der Mietzinsen Ubernommen (act. 10/16 S. 4 f.). Ausserdem fuhrten
selbst die Berufungskl&gerinnen vor Vorinstanz aus, es sei seit jeher bekannt und genehmigt
gewesen, dass das Biro beiden GmbHSs der identischen Gesellschaf- ter diene und es sich
bei diesem Mietverhétnis wohl um einen gemeinsamen Mietvertrag mit den
Berufungsklégerinnen 1 und 2 auf Mieterseite handle (act. 1 S. 5).

In Wirdigung dieser Umstande muss davon ausgegangen werden, dass der Mietvertrag
betreffend das Biro im 3. OG zwischen der Berufungsbeklagten und beiden
Berufungskl&agerinnen abgeschlossen wurde, im Gegensatz zum Pacht- vertrag beziiglich
der Raumlichkeiten im UG, EG und 1. OG, welcher nur die Be- rufungsbeklagte und die
Berufungsklégerin 2 als Vertragsparteien aufweist. Wie selbst die Berufungsklagerinnen
unter Hinweis auf BGE 125 |11 231 E. 2a ausfiih- ren liessen, ist es bei einem einheitlichen
Mietverhdtnis erforderlich, dass die Par- teien beider Mietvertrége dieselben sind (vgl. act.
1 S. 10). Dadas Mietverhdltnis aber kein einheitliches Ganzes bildet, wenn die Parteien
mehrerer Mietverhdtnis- se nicht identisch sind, kann vorliegend mangels personlichen
Zusammenhangs nicht von einem einheitlichen Mietverhaltnis betreffend Pacht- und
Mietvertrag ausgegangen werden. Es handelt sich beim Mietvertrag betreffend Buro
deshalb um einen separaten Vertrag, welcher allein gekiindigt werden durfte.

-14 -

Nur der Vollstandigkeit halber wird im Folgenden noch auf den sachlichen Zusammenhang
eingegangen.



E.25

Wie bereitsim ersten Verfahren vor Mietgericht (vgl. Ziff. 111.2.3 vorste- hend), machen die
Berufungsklagerinnen geltend, es bestehe ein einheitliches Mietverhaltnis zwischen Pacht-
und Mietvertrag, da die Miete des Biros nur auf- grund der Bar-Pacht und auch zum Zweck
einer Nutzung im Rahmen dieses Pachtverhaltnisses erfolgt sei, indem es auch der
Administration dieses Pachtbe- triebes dienen sollte (act. 48 S. 5 Ziff. 9, S. 6 Ziff. 11 und S.
8 Ziff. 20). Sie fuhrten aus, die Betriebsiibernahme einer Bar und die gleichzeitige
mundliche Miete ei- nes unmittelbar dartber liegenden Biiros durch dieselbe Person stelle
eine Ein- heit dar. Die Berufungsklégerinnen hétten nachweisen kénnen, dass das Biro in
der Korrespondenz aller Parteien immer der Betriebsgesellschaft der Bar (Beru-
fungsklagerin 2) zugeordnet worden sei und urspriinglich sogar direkt im Pacht- vertrag
hétte geregelt werden sollen (act. 48 S. 10 f. Ziff. 24). Die Parteien seien sich einig
gewesen, dass bei Abschluss des Pachtvertrages mit Sicherheit festge- standen habe, ein
Buro werde zur Verfigung gestellt. Das Biro sei daher sehr wohl "conditio sine qua non"
fir den Abschluss des Pachtvertrages gewesen. Da aber zwel Moglichkeiten fir einen
Buroraum bestanden hétten und dieser Punkt nur deshalb noch nicht spruchreif gewesen sei,
habe man den Pachtvertrag einstweilen ohne Bezeichnung des vereinbarten Biros
abgeschlossen. Dieser Sachverhalt gehe aus allen eingereichten Beweismitteln hervor und
hierzu hétten die Berufungsklagerinnen auch Zeugen offeriert, welche von der Vorinstanz
aber nicht angehort worden seien. Die Vorinstanz widerspreche ihren Ausfiihrungen, wenn
sie ausfiihre, die Berufungsklagerin 2 sei davon ausgegangen, die Uberlas- sung des Biiros
konne auch noch spéter vertraglich geregelt werden und dem- nach doch anerkenne, die
Buromiete habe nicht grundsétzlich zur Debatte ge- standen, sondern bloss deren konkrete
Ausgestaltung (wo). Bei einer solchen Ausgangsage kénne sodann niemand bestreiten,
dass ein spéaterer Nachtrag zum Hauptvertrag das naheliegende Vorgehen wére (act. 48 S.
13f. ziff. 30 ff.). Die Parteien seien sodann davon ausgegangen, die Dauer der Biromiete
richte sich nach dem Pachtvertrag (act. 48 S. 11 Ziff. 26), d.h. dass die Dauer der BU-
ronutzung fur die Dauer des Pachtvertrages gelten sollte (act. 48 S. 12 Ziff. 28).

- 15 - Die Zumiete des Buros sei mittels einer Vertragserganzung bzw. eines Nachtra- ges
und nicht mit einem separaten mundlichen Mietvertrag erfolgt. Die Vorinstanz, welche von
zwei formell selbstandigen Vertrégen ausgehe, bleibe die Erklarung schuldig, wieso nie
bestritten worden sei, dass das Biiro in der Ubertragungsver- einbarung zwischen der
Berufungsklagerin 2 und der Berufungsbeklagten als neue Unterverpéchterin enthalten
gewesen sei, obwohl es nicht explizit erwahnt worden sei. Denn mit der stillschweigenden
Mit-Ubertragung des Biiros werde of - fensichtlich, dass dieses Biiro von allen Parteien als
untrennbarer Bestandteil des Barbetriebes aufgefasst worden sei (act. 48 S. 12 Ziff. 27 und
S. 15 Ziff. 33).

Das Mietgericht kam im ersten Verfahren Nr. MB090008 nach Wrdigung der im Recht
liegenden Urkunden und der Zeugenaussagen der Gesellschafter und Geschéftsfihrer der
Berufungsklégerin 2, von denen zwei zudem Gesell- schafter und Geschéftsfihrer der
Berufungsklagerin 1 waren, zum Schluss, im Verlauf der Vertragshandlungen betreffend
den Pachtvertrag sei von einem Blro- raum die Rede gewesen. Es erachtete die von den
Zeugen vorgebrachten Grin- de, wieso im Pachtvertrag das Buro nicht als Pacht- bzw.
Mietobjekt erwahnt wur- de, al's glaubhaft. Zudem erachtete es das Mietgericht als
nachvollziehbar, dass die Berufungsbeklagte ihr Hauptaugenmerk auf das Abschliessen des
Pachtver- trags Uber die Bar richtete und erst im Anschluss daran versuchte, die Buromiete



zu regeln. Dader Vertrag Uber die Buromiete kurz darauf zustande kam, bejahte das
Mietgericht einen zeitlichen Zusammenhang zwischen Pacht- und Mietver- trag. Ebenso
bejahte es einen entsprechenden sachlichen Zusammenhang, da die Berufungsklagerin 2 ein
starkes Interesse an der Miete des Buroraums gehabt und diesen Willen gegeniiber der
Berufungsbeklagten auch kundgetan habe (act. 10/37 bzw. 18/2 S. 9 ff.). Es verneinte
hingegen einen derart starken Zu- sasmmenhang zwischen dem Pacht- und dem Mietvertrag,
dass eine separate Kiindigung des Mietvertrags von vornherein ausgeschlossen sei. Dies
begrindete es damit, dass nicht von einem einheitlichen Pacht- und Mietverhéltnis
ausgegan- gen werden konne, da die Parteien zwel formell selbstandige Vertrage abge-
schlossen hétten und da auf Pachter-/Mieterseite keine strikte Partelidentitét be- stehe (act.
10/37 bzw. 18/2 S. 151.).

-16 -

Dass wahrend den V ertragsverhandlungen betreffend den Pachtvertrag die Miete des Blrros
bereits Themawar, ergibt sich auch aus dem von den Beru- fungskl&gerinnen vor
Vorinstanz eingereichten Entwurf zum Pachtvertrag (act. 3/8) und der E-Mail vom 27. Mérz
2006 (act. 3/9). Esist sodann nachvoll- ziehbar, dass das Buro aus Sicht der
Berufungsklégerin 2 der Administration des Barbetriebs, welcher gepachtet wurde, dient
und zu diesem Zweck gemietet wur- de. Die Berufungskl&gerin 1 ist hingegen nicht die
Betreiberin der H. -Bar, weshalb sie das Biro fur die Administration ihrer eigenen
Zwecke benutzt. In Ubereinstimmung mit der Vorinstanz ist sodann davon auszugehen,
dass das Bu- ro nicht "conditio sine quanon” fir den Abschluss des Pachtvertrags war, hétte
die Berufungsklagerin 2 sonst doch darauf bestanden, dieses bereits in den Pachtvertrag
aufzunehmen (vgl. act. 47 S. 11). Es besteht folglich insofern ein sachlicher Zusammenhang
zwischen Miet- und Pachtvertrag, als dass das Biro unter anderem, d.h. was den Mietanteil
der Berufungskl&gerin 2 betrifft, dem Bar- betrieb dient. Dennoch handelt es sich um
separate Vertrége, denn abgesehen davon, dass sie zu verschiedenen Zeitpunkten
abgeschlossen wurden und ein sachlicher Zusammenhang zwischen der Buromiete durch
die Berufungsklagerin 1 und dem Pachtvertrag, mit welchem diese nichts zu tun hat, fehlt,
entsprechen die Parteien des einen nicht den Parteien des anderen Vertrages. Die Miete des
Bulros mittels einer Vertragserganzung bzw. eines Nachtrags zum Pachtvertrag
abzuschliessen, war fur die Berufungsklagerin 1 ohnehin nicht mdglich, war sie doch nicht
Vertragspartel des Pachtvertrags. Insbesondere aufgrund des fehlen- den personlichen
Zusammenhangs zwischen Pacht- und Mietvertrag ist davon auszugehen, der Mietvertrag
betreffend den Buroraum habe ein eigenes rechtli- ches Schicksal und kdnne separat
beendet werden, unabhangig von der Dauer des Pachtvertrags. Dagegen spricht auch nicht,
dass das Biiro in der Ubertra- gungsvereinbarung betreffend Pachtvertrag zwischen der
Berufungsklagerin 2 und der Berufungsbeklagten als neue Unterverpéchterin nicht erwéhnt
wurde, und trotzdem davon ausgegangen wurde, die Berufungsbeklagte habe den Mietver-
trag mit den Berufungsklagerinnen tbernommen. Denn dies legt nicht zwingend nahe, dass
das Buro als untrennbarer Bestandteil des Barbetriebs aufgefasst wurde. Vielmehr ist davon
auszugehen, eine schriftliche Ubertragungsvereinba-

- 17 - rung sei nicht fur notig erachtet worden, da der Biromietvertrag auch nur mind- lich
abgeschlossen worden war, und die Parteien konkludent mit einer Ubertra- gung des
Mietvertrags von der vormaligen Vermieterin an die neue Vermieterin einverstanden waren.

Esist im Ubrigen nicht ersichtlich, welche zusitzlichen Erkenntnisse aus den
Einvernahmen der Zeugen, welche nach Auffassung der Berufungskl&gerin- nen zur



Bedeutung des Biros als "conditio sine qua non" und damit zum sachli- chen
Zusammenhang zwischen Pacht- und Mietvertrag hétten befragt werden missen (act. 48 S.
13 Ziff. 30), hétten gewonnen werden konnen. Denn vorlie- gend ist ein einheitliches
Mietverhdtnis bereits aufgrund des fehlenden personli- chen Zusammenhangs zu
verneinen. Die Vorinstanz durfte in antizipierter Be- weiswirdigung auf die Einvernahme
der von den Berufungskl&gerinnen offerier- ten Zeugen verzichten.

E.26

Zusammenfassend bilden der Pacht- und der Mietvertrag kein einheitli- ches
Mietverhédltnis, weshalb der Mietvertrag separat vom Pachtvertrag gekiindigt werden durfte.

3. Unguiltigkeit der Kiindigungen

E.3

Die Berufungsklagerinnen liessen mit Eingabe vom 29. September 2011 bei der
Schlichtungsbehdrde Zirich die Kindigungen vom 29. August 2011 anfechten. Nachdem
anlasslich der Schlichtungsverhandlung vom 31. Oktober 2012 zwischen den Parteien keine
Einigung hatte erzielt werden konnen, erteilte

- 5 - die Schlichtungsbehdrde mit Beschluss vom 31. Oktober 2012 den Berufungskl&:
gerinnen die Klagebewilligung (act. 6).

E.31

Vor Vorinstanz machten die Berufungsklagerinnen die Missbrauchlich- keit der
Kundigungen geméass Art. 271a Abs. 1 lit. e OR geltend, da die Kiindi- gungen wahrend
einer Sperrfrist ausgesprochen worden seien (act. 1 S. 5f.). Die Vorinstanz verneinte
hingegen das Vorhandensein einer Sperrfrist, welche zur Unguiltigkeit der Kindigungen
gefuhrt hétte (vgl. act. 47 S. 12 ff.).

Im Berufungsverfahren machen die Berufungsklagerinnen eine Missbrauch- lichkeit der
Kundigungen gestiitzt auf Art. 271a Abs. 1 lit. e OR nicht mehr geltend und beanstanden
die diesbeziiglichen Erwégungen der Vorinstanz nicht, weshalb nicht weiter darauf
einzugehen ist.

E.3.2

Die Berufungsklagerinnen machen jedoch erneut geltend, die Kindi- gungen seien
aufgrund der unwahren Begrindung missbrauchlich (act. 48 S. 15

- 18 - ff.). Die Berufungsbeklagte hatte die K tindigungen mit Eigenbedarf begriindet (act.
3/1 und 3/3).

Bei der Miete von Wohn- und Geschéftsraumen ist die Kiindigung anfecht- bar, wenn sie
gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstosst (Art. 271 Abs. 1 OR). Allgemein gilt
eine Kundigung als treuwidrig, wenn sie ohne objekti- ves, ernsthaftes und schitzenswertes
I nteresse ausgesprochen wird. Eine Kndi- gung verstosst namentlich gegen Treu und
Glauben, wenn die angegebene Be- griindung offensichtlich bloss vorgeschoben ist. Nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichts obliegt es dem Empfanger der Kiindigung zu
beweisen, dass die- se aus einem verponten oder ohne schitzenswerten Grund erfolgte. Der
Kindi- gende hat jedoch redlich zur Wahrheitsfindung beizutragen; er hat die Kindigung
zu begrinden und im Bestreitungsfall alle fur die Beurtellung des Kiindigungs- grunds
notwendigen Unterlagen vorzulegen. In diesem Sinne hat der Kiindigende den



K undigungsgrund zumindest glaubhaft zu machen (BGE 135 111 112 E. 4.1 mit Hinweisen
auf Urteil 4C.61/2005 vom 27. Mai 2005 E. 4.1 und BGE 120 |1 105; Urteil 4A_525/2009
vom 15. Mé&rz 2010).

Die Berufungsklagerinnen riigen, die Vorinstanz habe die Schaffung eines dritten
Arbeitsplatzes als Begrindung fir den Eigenbedarf als glaubwiirdig erach- tet, obwohl der
Augenschein ergeben habe, dass sich im Biro der Berufungsbe- klagten bereits drel
Arbeitspléatze befanden. Die Begriindung des Eigenbedarfs mit der Schaffung eines dritten
Arbeitsplatzes bei bereits drei vorhandenen Ar- beitspldtzen vertrage sich in keiner Art und
Weise (act. 48 S. 151.).

Es trifft zu, dass anlésslich des Augenscheins festgestellt wurde, es befan- den sich im Biiro
der Berufungsbeklagten drei Arbeitsplétze (Prot. | S. 17 f.). Des- halb wirft die Begrindung
der Berufungsbeklagten, wonach sie einen dritten Ar- beitsplatz schaffen mdchte, fur sich
alleine betrachtet, Fragen auf. Diese Aussage ist aber im Zusammenhang mit den tbrigen
Grinden zu betrachten, welche die Berufungsbeklagte vorbrachte, namlich es mangleihr
insgesamt an Platz und sie mochte nicht nur einen dritten Arbeitsplatz schaffen, sondern
benttige auch mehr Stauraum und Platz fir die Lagerung diverser Gegenstande. So hat
auch die Vor- instanz festgehalten, die Berufungsbeklagte benttige einen "dritten bzw.
weite-

- 19 - ren" Buroarbeitsplatz (act. 47 S. 17), und damit aufgezeigt, dass die Berufungs-
beklagte glaubhaft dargelegt hat, sie brauche einen weiteren Arbeitsplatz, sei diesnun ein
dritter oder ein vierter. Dass die Berufungsbeklagte nicht von einem "vier- ten" Arbeitsplatz
sprach, 18sst deren Begriindung der Kindigung noch nicht als of- fensichtlich bloss
vorgeschoben erscheinen, nennt sie doch verschiedene Griin- de, wieso sie auf mehr Platz
angewiesen sal.

Die Berufungsklgerinnen bestreiten sodann den von der Berufungsbeklag- ten geltend
gemachten erweiterten Platzbedarf. Sie machen zusammenfassend geltend, die
Berufungsbeklagte habe mit act. 18/3-9 lediglich darlegen kénnen, sie habe im Jahre 2011
einige wenige Firmenanl&sse durchgefihrt. Bei einem derart schwach laufenden Betrieb mit
einem Anlass ale zwei Monate sei es unglaubhaft, dass noch mehr Arbeitsplétze fur die
administrative Bewdltigung des Geschéfts- ganges benétigt wirden, als die bereits
bestehenden drei Arbeitsplétze. Anlass- lich der Hauptverhandlung vom 22. Mé&rz 2012
habe die Berufungsbeklagte nur einen Event im Jahr 2012 behaupten konnen. Aus diesen
durftigen Unterlagen Uber wenige, kleinere und eher anspruchslose Anléasse habe die
Vorinstanz den Schluss gezogen, es gehe daraus hervor, dass die Berufungsbeklagte
"grossere Anlasse organisiere, welche umfangreiche administrative Vorbereitungsarbeiten
bedingen" (act. 48 S. 16 f.). Drei Arbeitspl&tze mit separatem Besprechungstisch mit
weiteren Stihlen seien fir den Betrieb der Berufungsbeklagten mehr als aus- reichend (act.
48 S. 18).

Die Berufungsbeklagte hat vor Vorinstanz ausreichend begriindet und aus- serdem bel egt,
wieso sie einen weiteren Arbeitsplatz bendtigt. Schon nur wenige zusétzlich Anléasse nebst
dem normalen Clubbetrieb fihren zu einem administrati- ven Mehraufwand. Die
Vorinstanz fuhrte aus, der Augenschein habe ergeben, dass das Biro, welches von der
Berufungsbeklagten allein benutzt wird, voll be- legt und das Gestell mit Ordnern prall
gefullt sai (act. 47 S. 16). Dass diese be- engten Platzverhaltnisse nicht ausreichen, um die
administrative Arbeit zu erledi- gen und die entsprechenden Dokumente aufzubewahren,



erscheint nachvollzieh- bar und keineswegs unbegrindet.
-20-

Weiter machen die Berufungskl&gerinnen geltend, die Lagerflache der Beru-
fungsbeklagten werde im streitgegensténdlichen Buro nicht bewirtschaftet, was
insbesondere aufgrund des beim Augenschein erkennbaren Staubfilms auf den dort
gelagerten Waren ersichtlich sei. Die Berufungsbeklagte horte im Biiro veral- tete Sachen,
aber keine Utensilien fur den laufenden Geschéaftsbetrieb. Ein Be- trieb, welcher es sich
leisten kénne, einen Lagerraum gleich unter dem eigenen Betrieb unbenutzt und verstaubt
zu belassen, kdnne keinen Platzmangel an La- gerraum behaupten (act. 48 S. 17 1.).

Die Vorinstanz stellte aufgrund des Augenscheins fest, dass sowohl die Raumlichkeitenim
3. OG, welche von beiden Parteien geteilt werden, als auch digjenigen im 4. OG, welche
von der Berufungsbeklagten benutzt werden, keine Platzreserven bieten (act. 47 S. 16).
Selbst wenn dieim Biro im 3. OG gelagerten Gegenstande léngere Zeit nicht gebraucht
wurden, bedeutet dies nicht, dass die Berufungsbeklagte diesen Platz nicht benétigt. Wenn
sowohl der Raum im 4. OG als auch derjenigeim 3. OG voll belegt ist, kann keine Rede
davon sein, die Beru- fungsbeklagte wiirde den vorhandenen Platz unbenutzt lassen. Esist
durchaus nachvollziehbar, dass die Berufungsbeklagte das Bedirfnis hat, die Bihnenpo-
deste in einem Raum deponieren zu kénnen, sind diese doch derzeit so gelagert, dass sie
den Fluchtweg blockieren, was auch anlasslich des Augenscheins fest- gestellt wurde (Prot.
| S. 18). Schliesslich ist es einleuchtend, dass ein Raum zur Verfiigung stehen muss, in
welchem Gegensténde, welche speziell fir gewisse Anlasse gebraucht werden,
voribergehend gelagert werden kdnnen.

Die Berufungsklagerinnen riigen schliesslich, die Vorinstanz habe zwar an- erkannt, dass
der frihere Versuch der Berufungsbeklagten, gegentiber der Beru- fungsklagerin 2 einen
hoheren Pachtzins fur die Bar durchzusetzen, vertragswid- rig gewesen sei, und siedie
Eignung dieses Vorfals, die Beziehung zwischen den Parteien zu belasten, bejaht habe,
dann aber davon ausgegangen sei, dass die Spannungen von kurzer Dauer gewesen seien.
Dem gescheiterten und vertrags- widrigen Versuch einer Pachtzinserhdhung seien eine -
ebenfalls gescheiterte - Kiindigung fir den gesamten Barbetrieb, Interventionen bel den
Baubehdrden u.v.m. gefolgt. Die von den Berufungskl&gerinnen dargel egten massiven und
fort-

- 21 - bestehenden Spannungen zwischen den Berufungsklagerinnen und der Beru-
fungsbeklagten seien nie bestritten worden (act. 48 S. 18 f.).

Das von der Berufungsklagerinnen eingereichte Schreiben der Berufungs- beklagten, worin
von einer Anpassung des Mietzinses fur die H. -Bar die Rede ist, datiert vom 8.
August 2007 (act. 3/12) und damit ein Jahr vor den Kin- digungen des Biros. Ausserdem
war der Brief nur an die Berufungsklagerin 2 ge- richtet und betraf nicht den Mietvertrag
betreffend das Biro, um dessen Kiindi- gungen es heute geht. Die von den
Berufungsklégerinnen erwahnten Spannun- gen zwischen der Berufungsklégerin 2 und der
Berufungsbeklagten fanden im Jahr 2007 statt (vgl. act. 10/16 S. 13 f.). Weitere Beweise,
wonach die Berufungs- beklagte aus Rache oder um den Barbetrieb lahm zu legen,
gekundigt hétte, lie- gen nicht vor. Die Vorinstanz kam deshalb zu Recht zum Schluss, es
stehe nicht fest, dass das Verhdtnis zwischen den Parteien aufgrund dieser Spannungen im
Jahr 2007 nachhaltig zerrittet sei und die Berufungsbeklagte deshalb gekiindigt habe (vgl.
act. 47 S. 17 1.). Die damaligen Unstimmigkeiten betrafen ausserdem den Pachtvertrag und



nur die Berufungsklagerin 2.

Zusammenfassend hat die Berufungsbeklagte ausreichend begriindet und glaubhaft
gemacht, wieso Eigenbedarf besteht. Den Berufungsklagerinnen gelang hingegen der
Bewels nicht, dass die Kindigungen aus einem verpénten oder oh- ne schiitzenswerten
Grund erfolgten. Daran hétten auch Zeugenaussagen, wo- nach die Lagerflache der
Berufungsbeklagten im Biro im 3. OG nicht bewirtschaf- tet werde (vgl. act. 48 S. 18 Ziff.
39), nichts gedndert. Die Kindigungen vom 29. August 2011 per 31. Mé&rz 2012 erweisen
sich demnach asgiltig.

4. Erstreckung des Mietverhdtnisses

E.4

Mit Eingabe vom 2. Dezember 2011 reichten die Berufungsklagerinnen beim Mietgericht
Zurich Klage mit dem eingangs erwéhnten Rechtsbegehren ein (act. 1). Am 22. Marz 2012
fanden die Hauptverhandlung und ein Augenschein in der Liegenschaft ...strasse ... statt
(Prot. I S. 9ff.). Mit Urteil vom 7. Dezember 2012 wies das Mietgericht Zurich die Klage
(Hauptbegehren und Eventual begeh- ren) ab und erklarte die Kiindigungen vom 29. August
2011 per 31. Mérz 2012 fur gultig. Es nahm sodann von der Anerkennung der
Berufungsbeklagten, das Miet- verhdtnis bis zum 30. Juni 2012 zu erstrecken, Vormerk
und wies das Subeven- tualbegehren im Ubrigen ab (act. 43 = act. 47).

E. 41

Der Mieter von Wohn- und Geschéaftsraumen kann die Erstreckung ei- nes befristeten oder
unbefristeten Mietverhatnisses verlangen, wenn die Beendi- gung der Miete fur ihn oder
seine Familie eine Harte zur Folge hétte, die durch die Interessen des Vermieters nicht zu
rechtfertigen wére (Art. 272 Abs. 1 OR). Bei der Interessenabwagung sind insbesondere die
Umsténde des Vertragsabschlus- ses und der Inhalt des Vertrages, die Dauer des
Mietverhdtnisses, ein alfaliger

- 22 - Eigenbedarf des Vermieters sowie die Dringlichkeit dieses Bedarfs, die personli-
chen, familidren und wirtschaftlichen Verhaltnisse der Parteien und deren Verhal - ten sowie
die Verhaltnisse auf dem ortlichen Markt fir Geschaftsrdume zu be- riicksichtigen (Art. 272
Abs. 2 OR). Fehlt es an Hartegriinden, so erfolgt keine weitere Interessenabwagung, d.h.,
das Mieterstreckungsgesuch ist abzuwei sen, ohne dass es auf die Interessen des Vermieters
ankommt (SVIT-Kommentar Mietrecht, aa.O., Art. 272 N 15; ZK OR-Higi, 4. Auflage
1996, Art. 272 N 90). Das Mietverhdltnis kann fir Geschaftsraume um hdchstens sechs
Jahre erstreckt werden (Art. 272b Abs. 1 OR). Um Wiederholungen zu vermeiden, kann auf
die zutreffenden rechtlichen Ausfihrungen der Vorinstanz verwiesen werden (vgl. act. 47
S. 18 f.). Nochmals zu betonen ist, dass die Ublichen mit der Auflésung ei- nes
Mietverhdtnisses verbundenen Folgen, mdgen sie noch so hart sein, keine Harte im Sinne
des Gesetzes zu begriinden vermogen, da diese unabhangig von einer Erstreckung friher
oder spater anfallen. Weiter ist hervorzuheben, dass der Mieter nach Erhalt der Kindigung
nicht untétig bleiben darf, sondern das ihm ver- ninftigerwei se Zumutbare zu unternehmen
hat, um die Harte abzuwenden. Ins- besondere hat sich der Mieter schon auf die
Beendigung des Mietverhaltnisses hin ernsthaft um Ersatzraume zu bemiihen und dies der
Entscheidungsinstanz darzulegen.

E.4.2



Die Vorinstanz kam in ihrem Urteil zum Schluss, der von den Beru- fungskl&gerinnen
geltend gemacht Héartegrund der Standortgebundenheit konne auf die Berufungskl&gerin 1
von vornherein nicht zutreffen und sei auch auf Seiten der Berufungskl&gerin 2 nicht
vorhanden. Ausserdem erachtete sie die Such- bemtihungen der Berufungsklégerinnen fir
ungeniigend. Sie nahm davon Vor- merk, dass die Berufungsbeklagte eine Erstreckung bis
30. Juni 2012 anerkannt hat und wies das weitergehende Begehren der
Berufungskléagerinnen um Erstre- ckung des Mietverhaltnisses ab (act. 47 S. 20f1.).

E.43

Die Berufungskl&gerinnen riigen zusammenfassend, es sei stossend, dass die Vorinstanz die
Auffassung vertrete, die Berufungsbeklagte bedlrfte si- cherlich drel Arbeitsplétze fur ihre
administrativen Arbeiten, wahrend man die ad- ministrativen Arbeiten der
Berufungsklagerinnen als unbedeutend herunterspiele.

- 23 - Die Gesellschafter der Berufungsklagerinnen wirden noch weitere Gastronomie-
betriebe betreiben, namentlich die Betriebe "N. "und"O. ", von denen jeder
Uber ein unmittelbar an den Betrieb angrenzendes Backoffice verfiige. Die Gesellschafter
der Berufungsklagerinnen wirden damit den klaren, eigenen Tat- Beweis erbringen, dass
ein Gastronomiebetrieb eln Backoffice benttige (act. 48 S. 20). Ein wichtiger Grund fur
einen unmittelbar angrenzenden Buroraum sei die Wahrung von Vertraulichkeit und
Sicherheit. Vertrauliche Gesprache mit Mitarbei- tern oder Lieferanten kdnnten nur in
einem BUro bzw. "gastefreien” Raum gefuhrt werden. Des Weiteren wére es den Gasten
gegenuber respektlos, bei einem Schichtwechsel die Schicht- bzw. Tagesabrechnungen im
Gastebereich vorzube- reiten. Schliesslich bendétige der Betrieb der Berufungsklagerin 2
einen sicheren Raum fir den Geldtresor. In ruhigen Zeiten missten die Kadermitarbeiter
aus rein betriebswirtschaftlichen Uberlegungen (Effizienz) in der Lage sein, in unmittelba-
rer Nahe gewisse Administrationsarbeiten erledigen zu konnen. Der Berufungs- klégerin 2
mUsse es jederzeit moglich sein, die Bestellungen zeit- und ortsnahe tétigen zu kénnen,
woflr man ein Faxgerét und einen Scanner fur E-Mail- Bestellungen benétige. Das
Bestell-Telefon sowie die Bestelllisten mussten sich in der Nahe des L okals befinden, wo
die Bestelllisten im Zuge der Warenbestan- desaufnahme erstellt wirden. Ohne die
Moglichkeit einer ortsnahen Erledigung aller Arbeiten kdnnten unzahlige Alltagssituationen
im Betrieb der Berufungskl& gerin 2 nicht reilbungslos und professionell geklart werden
(act. 48 S. 21 ff.).

E.44
Der Vorinstanz ist darin zuzustimmen, dass der Hartegrund der Standortgebundenheit auf
die Berufungsklagerin 1 nicht zutreffen kann, da sie nicht Pachterin der H. -Bar ist

und damit nichts mit dem Barbetrieb zu tun hat. Fur ihre Tétigkeit spielt esfolglich keine
Rolle, wo sich das Buro befindet (vgl. act. 47 S. 20).

Esist zwar einleuchtend, dass ein Buro in unmittelbarer Néhe des Barbe- triebs fir die
Berufungsklégerin 2 vorteilhaft ist und gewiss gibt es auch andere Bars, die Uber ein
Backoffice verfligen. Es spricht aber nichts dagegen, dass es organisatorisch nicht auch
anders geht. Gesprache mit Mitarbeitern und Lieferan- ten kdnnen ohne Weiteresin einem
Buro gefuhrt werden, welches sich nicht im

- 24 - selben Gebaude befindet wie die Bar. Ein Biro, das nicht in unmittelbarer Néhe der
Bar ist, garantiert sogar, wirklich ungestort Gesprache fihren und administra- tive Arbeiten
erledigen zu kdnnen und nicht etwa von Mitarbeitern des Barbetriebs oder der



Berufungsbeklagten gestort zu werden. Sodann ist es nicht ungewdhn- lich, telefonische
Reservationen in der Bar direkt entgegen zu nehmen. In Uber- einstimmung mit den
Erwégungen der Vorinstanz ist es mit den heutigen Kom- munikationsmitteln einfach,
Telefonate zu fuhren, Reservationen entgegen zu nehmen und Bestellungen zu tétigen, ohne
dass fur die Geréte und die entspre- chende Tétigkeit viel Platz zur Verfigung stehen muss.
Auch fur einen Tresor braucht es kein Buro, kann ein solcher doch beispielsweise auch in
der Gardero- be des Personals montiert werden. Dort konnten die Mitarbeiter der Bar im
Ubri- gen bei einem Schichtwechsel auch die Schicht- bzw. Tagesabrechnungen vor-
nehmen, wére dies nicht hinter der Bar oder an einem freien Tisch im Gastebe- reich
madglich.

Eine Standortgebundenheit bzw. Hérte, welche eine Erstreckung recht- fertigen wirde, liegt
nach dem Gesagten nicht vor. Kommt hinzu, dass sich aus den Akten nicht ergibt, dass die
Suchbemiihungen der Berufungskl&gerinnen ge- niigend ausgefallen sind, da sich diese nur
auf die unmittelbar bel der H. - Bar liegenden Gebéaude richteten (vgl. act. 1 S. 15, act.
33S.15f1.).

Schliesdlich ist darauf hinzuweisen, dass mit der Erstreckung des Miet- verhaltnisses
angestrebt wird, die Folgen der Vertragsauflésung fir den Mieter zu mildern, wenn diese
Folgen den Mieter hart treffen und durch den Zeitablauf ge- mildert werden kénnen. Wo die
harten Folgen der V ertragsaufldsung auch durch die Zeit nicht gemildert oder gar geheilt
werden kdnnen, bleibt fir eine Erstre- ckung kaum Raum (vgl. ZK OR-Higi, 4. Auflage
1996, Art. 272 N 19 m.w.H.). Vor- liegend wiirde auch eine Erstreckung nicht dazu fuhren,
dass die Berufungsklage- rinnen ein Bro unmittelbar beim Barbereich finden wirden.
Selbst bei einer Er- streckung missten sie friher oder spéter ein Buro ausserhalb des
Gebaudes an der ...strasse ... suchen.
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In Ubereinstimmung mit der Vorinstanz ist das Mietverhaltnis nicht tber den von der
Berufungsbeklagten anerkannten Zeitpunkt (30. Juni 2012) hinaus zu er- strecken. V.

1. Die Vorinstanz hat die Berufungsklagerinnen verpflichtet, der Beru- fungsbeklagten eine
Umtriebsentschadigung von Fr. 2'000.— zu bezahlen, was sie damit begriindete, dies sei in
Anbetracht der betréchtlichen Aufwendungen ge- rechtfertigt (act. 47 S. 22).

Die Berufungskldgerinnen machen geltend, der begrindete Fall fur die Zu- sprechung einer
Umtriebsentschadigung sei geméss Botschaft in erster Linie im Verdienstausfall einer
selbstandig erwerbenden Person zu sehen, die einen Pro- zess selber fiihre. Ansonsten
konne fur diein eigener Sache aufgewendete Zeit grundsétzlich keine Entschadigung
beansprucht werden. Die Berufungsbeklagte sei eine Aktiengesellschaft, dieim Prozess
durch den Angestellten M. ver- treten worden sai. Irgendwelche besonderen
Umstande, welche eine Umtriebs- entschadigung im Sinne von Art. 95 Abs. 3 lit. ¢ ZPO
rechtfertigen konnten, seien im Prozess weder behauptet worden noch seien solche
ersichtlich (act. 48 S. 24).

Die Berufungsbeklagte halt eine Umtriebsentschadigung fur gerechtfertigt, dainsbesondere
die wortreichen Eingaben der Berufungsklagerinnen zu einem erheblichen Aufwand gefihrt
hétten (act. 56 S. 9).

Als Parteientschadigung gilt unter anderem der Ersatz notwendiger Ausla- gen (Art. 95
Abs. 3lit. aZPO) sowie in begriindeten Féllen eine angemessene Umtriebsentschéadigung,



wenn eine Partei nicht berufsmassig vertreten ist (Art. 95 Abs. 3 lit. ¢ ZPO). Beim Ersatz
notwendiger Auslagen handelt es sich typischer- weise um Reisespesen,

Fermel dedienstleistungen, Versandkosten und Kopien. In der Regel wird derjenigen Partei,
die nicht durch einen Anwalt vertreten ist, keine Entsch&digung zugesprochen.

Sel bsténdigerwerbenden Parteien entsteht dadurch ein Nachteil, dass dieser Aufwand auf
Kosten der Berufstatigkeit geht und so einen Erwerbsausfall verursacht. Ausnahmsweise ist
einer Partei deshalb

- 26 - gegebenenfalls elne Entschédigung zuzusprechen, wenn es sich um eine kompli-
zierte Sache mit hohem Streitwert handelt, wenn der getétigte Aufwand erheblich ist und
zwischen dem betriebenen Aufwand und dem Ergebnis der Interessen- wahrung ein
vernunftiges Verhaltnis besteht (Adrian Urwyler, DIKE-Komm-ZPO, Art. 95 N 18 und 26;
BGE 110V 132E. 4d,BGE 110V 72E. 7, BGE 113 Ib 353 E. 6b). Es soll an sich niemand
gezwungen sein, sich anwaltlich vertreten zu las- sen. Daher ist es folgerichtig, wenn das
Gesetz der Partei ohne berufsmassige Vertretung im Falle des Obsiegens und entstandener
"Umtriebe", d.h. Kosten wie z.B. Verdienstausfall, eine angemessene Entschéadigung
zugesteht. Diese wird regelméssig tiefer sein als die Kosten der berufsméassigen Vertretung
(ZK ZPO- Suter/von Holzen, Art. 95 N 41).

Auslagen hat die Berufungsbeklagte nicht geltend gemacht. Es liegen vor- liegend aber
besondere Verhéltnisse vor, die es rechtfertigen, der Berufungsbe- klagten eine
Entschadigung fur durch den erstinstanzlichen Prozess verursachte Umtriebe zuzusprechen.
Nebst der Teilnahme an der Hauptverhandlung und am Augenschein hat sich die
Berufungsbeklagte in ihrer Klageantwort sehr sorgfatig mit der Klagebegrindung, der
rechtlichen Lage und der Praxis des Bundesge- richts auseinandergesetzt (vgl. act. 16).
Angesichts der streitigen schwierigen Ab- grenzung zwischen einheitlichem Mietverhdtnis
und separaten Vertrégen war diesfur M. , welcher fir die Berufungsbeklagte
handelte, als Laien mit ei- nem erheblichen personlichen Arbeitsaufwand verbunden. Die
Vorinstanz hat der obsiegenden Berufungsbeklagten fir ihre durch das erstinstanzliche
Verfahren verursachten Umitriebe richtigerwei se eine Umtriebsentschadigung
zugesprochen. Diesist auch durch den Streitwert gerechtfertigt. Was die Hohe der
Umtriebsent- schadigung betrifft, so erscheinen Fr. 2'000.— (inkl. Mehrwertsteuer) jedoch
als Ubersetzt, weshab diese auf Fr. 1'000.— zu reduzieren ist. Das vorinstanzliche Ur- teil ist
dementsprechend zu &ndern.

2. Der erstinstanzliche Entscheid ist dahingehend zu andern, dass der Berufungsbeklagten
weniger Umtriebsentschadigung zugesprochen wird, was aber nichts daran andert, dass die
Berufungsklégerinnen im erstinstanzlichen Ver- fahren unterlagen. Die Hohe der
Gerichtskosten wurde sodann nicht beanstandet.

- 27 - Dementsprechend ist die erstinstanzliche K ostenregelung (Dispositiv-Ziffern 3 und 4)
zu bestatigen.

3. Die Gerichtsgebuhr fur das Berufungsverfahren ist, ausgehend vom
Rechtsmittelstreitwert von Fr. 46'800.— (vgl. act. 47 S. 22 und act. 51 S. 2f.), in
Anwendung von 88 4, 7 lit. aund 12 Abs. 1 und 2 GebV OG auf Fr. 3'500.— fest- zusetzen.
Bei diesem Ausgang des Berufungsverfahrens erscheint es - trotz der sehr geringfigigen
Modifikation des vorinstanzlichen Entscheids - gerechtfertigt, die Kosten des
Berufungsverfahrens den Berufungskl&gerinnen (unter solidari- scher Haftbarkeit)
aufzuerlegen (Art. 106 Abs. 1 Satz 1 ZPO). Die Gerichtskosten sind von dem von den



Berufungsklégerinnen bereits gelei steten Kostenvorschuss von Fr. 3'500.— zu beziehen.

Das Verfassen der Berufungsantwort war nicht besonders kompliziert und mit einem derart
erheblichen Aufwand verbunden, dass es gerechtfertigt er- scheint, der nicht anwaltlich
vertretenen Berufungsbeklagten ausnahmswei se eine Umitriebsentsch&digung zuzusprechen
(vgl. act. 56). Davon ist im Berufungsver- fahren folglich abzusehen. Es wird erkannt:

E.5

Gegen dieses Urtell richtet sich die von den Berufungsklagerinnen mit Eingabe vom 28.
Januar 2013 rechtzeitig erhobene Berufung (act. 48). Den mit Présidialverfiigung vom 4.
Februar 2012 (act. 51) verlangten K ostenvorschuss leisteten die Berufungsklagerinnen
fristgerecht (vgl. act. 52 und act. 53). Der Be- rufungsbeklagten wurde sodann mit
Verfligung vom 20. Februar 2013 Frist ange- setzt, um die Berufung zu beantworten (act.
54). Diestat sie rechtzeitig mit Ein- gabe vom 15. Méarz 2013 (act. 55 und act. 56). Die
Berufungsantwort wurde den Berufungsklagerinnen zugestellt (act. 58). Die Akten des
vorinstanzlichen Verfah- rens wurden beigezogen (act. 1-45). Das Verfahren ist spruchreif.
.

1. Im streitgegenstandlichen (vereinfachten) Verfahren gilt die sozia- le bzw.
eingeschrankte Untersuchungsmaxime (vgl. Art. 247 Abs. 2 lit. ai.V.m. Art. 243 Abs. 2 lit.
¢ ZPO).

2. In Verfahren mit sozialer Untersuchungsmaxime (im Gegensatz zu Verfahren mit
unbeschrankter Untersuchungsmaxime) sind im Berufungsver- fahren Noven nur unter den
Voraussetzungen von Art. 317 Abs. 1 ZPO zuldssig (vgl. OGer ZH, NG120001 vom 16.
August 2012, ZR 110/2011 Nr. 96 und ZR 111/2012 Nr. 35).
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E.6

Die Klagerinnen werden solidarisch verpflichtet, der Beklagten fir das erst- instanzliche
Verfahren eine Umtriebsentschadigung von Fr. 1'000.— zu be- zahlen.

E.7
Im Ubrigen wird die Berufung abgewiesen und das angefochtene Urteil be- stétigt.

E.8
Die zweitinstanzliche Entscheidgebuhr wird auf Fr. 3'500.— festgesetzt.

E.9

Die Gerichtskosten fur das zweitinstanzliche Verfahren werden den Beru- fungsklagerinnen
unter solidarischer Haftbarkeit auferlegt und mit dem von ihnen geleisteten
K ostenvorschuss verrechnet.

- 28 -

E. 10
Eswerden fur das Berufungsverfahren keine Entschadigungen zugespro- chen.

E.11



Schriftliche Mitteilung an die Parteien sowie an das Mietgericht Zurich, je gegen
Empfangsschein. Nach unbenutztem Ablauf der Rechtsmittelfrist gehen die
erstinstanzlichen Akten an die Vorinstanz zurtick.

E.12

Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist innert 30 Tagen von der
Zustellung an beim Schwei zerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, einzureichen.
Zulassigkeit und Form einer solchen Be- schwerde richten sich nach Art. 72 ff.
(Beschwerdein Zivilsachen) oder Art. 113 ff. (subsididre V erfassungsbeschwerde) in
Verbindung mit Art. 42 des Bundesgesetzes liber das Bundesgericht (BGG). Diesist ein
Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG. Es handelt sich um eine mietrechtliche
Angelegenheit. Der Streitwert betragt Fr. 46'800.—. Die Beschwerde an das Bundesgericht
hat kel ne aufschiebende Wirkung.
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