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Die Kiindigung wegen Sanierung
Résiliation en vue de travaux d’assainissement

Es entspricht einem legitimen Interesse des Vermieters, ein Mietver-
héltnis aufzuldsen, wenn von ihm geplante umfassende Sanierungsar-
beiten nach dem Auszug des Mieters rascher und giinstiger ausgefiihrt
werden kdnnen, als wenn der Mieter wahrend der Dauer der Baumass-
nahmen im Mietobjekt verbleibt - Der Vermieter muss seinen entspre-
chenden Willensentschluss und den Umstand, dass das Bauvorhaben
durch den Verbleib des Mieters im Mietobjekt kompliziert und/oder
verzégert wiirde und daraus Mehrkosten resultieren wiirden, nur
glaubhaft machen — Umfassende Sanierungsarbeiten fithren nach der
allgemeinen Lebenserfahrung zu Immissionen und Stérungen, welche
die Weiterbenutzbarkeit der Mietsache erheblich einschrinken und eine
Réumung der Mietrdume notwendig machen - Im Rahmen der Priifung
der Rechtmassigkeit der Kiindigung kénnen die Gerichte auch Tatsachen
beriicksichtigen, welche sich erst nach dem Kiindigungszeitpunkt ver-
wirklicht haben

Il correspond a un intérét légitime du bailleur de résilier un bail, si d'im-
portants travaux d’assainissement peuvent &tre accomplis plus rapide-
ment et & un prix plus avantageux aprés le déménagement du locataire
gue dans le cas que le locataire reste dans la chose louée - Le bailleur
doit rendre vraisemblable sa décision et que le projet de construction se
compliquerait et/ou se retarderait et causerait des frais supplémentaires
si le locataire restait dans la chose louée - D'importants travaux d’as-
sainissement causent selon I'expérience de la vie générale des nuisances
et dérangements qui restreignent considérablement l'utilisation de la
chose et rendent nécessaire que le locataire quitte les lieux loués —
Dans le contexte de I'examen de la résiliation, les tribunaux peuvent
aussi prendre en considération des faits qui se sont passés aprés la date
de résiliation

Urteil des Bundesgerichts 4A_518/2010 vom 16. Dezember 2010
(Originaltext franzdsisch, ins Deutsche (ibertragen durch den
Kommentator)

Kommentiert von lic. iur. Martin Sohm, Kisnacht

1. Sachverhalt
Mit Vertrag vom 25. November 2000 vermieteten A. und B. dem X. (nachfolgend:

der Mieter) eine Zweizimmerwohnung in der ersten Etage einer Liegenschaft in
Renens. Das Mietverhaltnis wurde flir eine Mindestdauer vom 1. Dezember 2000
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bis 1.Januar 2002 abgeschlossen und war hernach unter Einhaltung einer 3-mo-
natigen Kindigungsfrist jahrlich kiindbar. Der monatliche Nettomietzins belief
sich auf Fr. 610.—.

Am 14.November 2007 erwarben Z. und Y. {nachfolgend: die Vermieter) zufolge
Erbgangs das Eigentum an der fraglichen Mietliegenschaft.

Mit Formular vom 23. September 2008 kindigten die Vermieter das Mietverhalt-
nis per 31. Dezember 2008. Sie begriindeten die Kiindigung mit einer «umfang-
reichen Sanierung» der Mietsache.

Auf Klage des Mieters hin kam die zustdndige Schlichtungsbehérde in threm Ent-
scheid vom 11.Mérz 2009 zum Schluss, dass die Kiindigung vom 23. September
2008 gliltig sei und sprach dem Mieter eine Mieterstreckung von vier Jahren zu.

Auf Klage des Mieters hin bestétigte das zustandige Mietgericht mit Urteil vom
29.Juli 2009 die Gultigkeit der Kiindigung vom 23. September 2008 und erkann-
te auf eine einmalige Mieterstreckung von drei Jahren (bis zum 31.Dezember
2011). Eine vom Mieter gegen diesen Entscheid erhobene Berufung wies das zu-
standige Kantonsgericht (nachfolgend auch Obergericht) mit Entscheid vom
5.Mai 2010 ab.

Der Mieter (in den Erwagungen: der Beschwerdefiihrer) erhob gegen diesen Ent-
scheid des kantonalen Obergerichts beim Bundesgericht Beschwerde in Zivil-
sachen und verlangte die Aufhebung der Kiindigung vom 23.September 2008,
eventualiter die Erstreckung des Mietverhaltnisses um vier Jahre und subeven-
tualiter die Ruckweisung an die Vorinstanz zur Ergénzung des Sachverhalts. Die
Vermieter (in den Erwagungen: die Beschwerdegegner) beantragten die Abwei-
sung der Beschwerde.

Das Bundesgericht weist die Beschwerde ab.

2. Erwdgungen
«1. {Prozessuales)

2.

2.1 Die kantonale Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheid erwogen, dass die
Beschwerdegegner das Mietverhaltnis im Hinblick auf eine von ihnen geplante
umfangreiche Sanierung der Mietsache (unter Einschluss einer Instandsetzung der
Wande und Bdden sowie einer Auswechslung der Kiichen und der sanitéren Ein-
richtungen) gekiindigt haben. Die kantonale Vorinstanz hat dabei den tatsachli-
chen Willen der Beschwerdegegner zur Durchfiihrung der fraglichen Arbeiten und
die Notwendigkeit der entsprechenden Sanierung bejaht. Gleichzeitig hat die kan-
tonale Vorinstanz festgestellt, dass der Verbleib des Beschwerdefiihrers wahrend
der Dauer der Sanierung — obwoh! er denkbar wére — aufgrund von technischen
und organisatorischen Schwierigkeiten den Umbau erheblich erschweren und dies
teilweise zu zeitlichen Verzégerungen sowie zu Mehrkosten fihren wirde.
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In seiner Begriindung hat der BeschwerdefGhrer nicht immer klar zwischen der
Ruge der Willkdr hinsichtlich der Sachverhaltsfeststellung und der Beweiswiirdi-
gung durch die kantonale Vorinstanz (Art. 9 BV) und der Riige der Verletzung von
Art.8 ZGB und Art. 271 OR unterschieden,

Der Kiindigungsgrund beschlédgt die tatsdchlichen Verhéltnisse (BGE 136 11l 190 E.
2,5.192; 11511 484 E. 2b, S.486). Wenn der BeschwerdefUhrer die Sachverhalts-
feststellungen der kantonalen Vorinstanz in Frage stellt, obliegt es ihm, im Detail
darzulegen, inwiefern die Voraussetzungen fir eine Ausnahme im Sinne von
Art. 105 Abs. 2 BGG gegeben sind (siehe oben E. 1.4).

in diesem Lichte sind die Ausflhrungen des Beschwerdefiihrers so zu verstehen,
dass er nicht bestreitet, dass die Beschwerdegegner planen, die Wohnungen in
der Mietliegenschaft zu sanieren. Der Beschwerdeftihrer stellt auch den Umfang
der geplanten Renovationsarbeiten nicht in Frage. Hingegen zweifelt er in Bezug
auf die von ihm gemietete Wohnung die vermieterseitige Begriindung der Kiindi-
gung (das Durchfuhren von umfangreichen Renovationsarbeiten) an. Er behaup-
tet, dass es willkarlich gewesen sei (Art.9 BV), auf der Basis der zur Verfiigung
stehenden Beweise anzunehmen, die seine Wohnung betreffenden Arbeiten hat-
ten das Projektstadium Uberschritten und seien konkret in Aussicht genommen
worden. Der Beschwerdefiihrer macht geltend, dass die Beschwerdegegner zum
Kiindigungszeitpunkt weder einen Terminplan, noch einen Werk- oder Architek-
tenvertrag vorgelegt hatten, welche es erlaubt hatten, den Grad der Konkretisie-
rung des Umbauprojektes betreffend die von ihm gemietete Wohnung zu beur-
teilen. Schliesslich behauptet der Beschwerdefiihrer, dass die von den
Beschwerdegegnern vorgelegte Bankbestatigung vom 13. Juli 2009, welche die
«Finanzierung betreffend Geb&ude an der Strasse ... in 1020 Renens» zum Ge-
genstand habe, nicht ausdriicklich die Renovation seiner Wohnung betreffe.

2.2 Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts ist ein Entscheid nicht schon
dann willkdirlich, wenn eine andere Losung ebenfalls vertretbar erscheint oder gar
vorzuziehen ware. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid erst dann auf, wenn
er offensichtlich unhaltbar ist, zur tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch
steht, eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder
in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Aufgrund von
Willkiir wird ein Entscheid nicht schon dann aufgehoben, wenn bloss die Begriin-
dung unhaltbar ist. Der Entscheid muss auch in seinem Ergebnis willkiirlich er-
scheinen (BGE 135V 2E. 1.3,5.41; 1341 140E.5.4,5.148, 263 E. 3.1, 5. 265 1.).

Hinsichtlich Beweisw(irdigung und Sachverhaltsfeststellung ist ein Entscheid nur
willkurlich, wenn der Richter a) den Sinn und die Bedeutung eines Beweismittels
offensichtlich nicht erkannt hat, b) wenn er es ohne ernsthaften Grund unterlas-
sen hat, einem wichtigen Beweismittel, das geeignet ware, den angefochtenen
Entscheid abzuéndern, die notwendige Beachtung zukommen zu lassen, oder c)
wenn er aus den vorliegenden Beweismitteln unhaltbare Schiussfolgerungen ge-
zogen hat (BGE 129 I 8 E. 2.1). Die Ruge der willktrlichen Beweiswiirdigung kann
nur berticksichtigt werden, wenn ihre Zulassung den Ausgang des Prozesses be-
einflussen kann. Dies ist nicht der Fali, wenn sie eine Tatsachenfeststellung betrifft,
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die tiberhaupt keinen Einfluss auf die Rechtsanwendung hat (BGE 129 | 8 E. 2.1,
S.9; Urteil 4P.305/2001 vom 18. Mdrz 2002 E. 2a).

2.3 Im vorliegenden Fall ergibt sich aus den kantonalen Sachverhaltsfeststellun-
gen, dass die Beschwerdegegner aufgrund eines Erbgangs im Jahr 1997 das Ei-
gentum an der Liegenschaft an der Strasse ... in Renens erworben haben. Die
Liegenschaft aus dem Jahr 1900 wurde nicht regelmdssig in Stand gehalten. Am
23.September 2008 haben die Beschwerdegegner dem Beschwerdefihrer mitge-
teilt, dass sie sich gezwungen séhen, den Mietvertrag «aufgrund umfangreicher
Renovationsarbeiten» zu kindigen. Die Vorinstanz hat auf der Grundlage eines
(von den Beschwerdegegnern vorgelegten und vom Beschwerdefihrer nicht be-
strittenen) privaten Expertenberichts des Bauleiters und Immobilienberaters C.
vom 30.Juli 2008 festgestelit, dass die Liegenschaft mit sechs Wohnungen um-
fassenden Unterhaltsmassnahmen mit grossen Renovationsarbeiten unterzogen
werden muss. Der fragliche Experte hat eine komplette Renovation der Wohnun-
gen (inkl. Ktichen) empfohlen.

Die Wohnung des BeschwerdefUhrers ist eine der sechs Wohnungen, welche nach
dem Expertenbericht von C. umfassend saniert werden miissen. Dem Bericht des
Experten kann nicht entnommen werden, dass die Wohnung des Beschwerdeftih-
rers von den fraglichen Arbeiten nicht betroffen sei. Der Beschwerdefiihrer macht
ferner weder geltend, dass seine Wohnung in einem besseren Zustand sei als die
fiinf Ubrigen Wohnungen in der Liegenschaft, noch, dass seine Wohnung bereits
zu einem fritheren Zeitpunkt ganz oder teilweise saniert worden sei.

Die Behauptungen des Beschwerdefihrers stehen ausserdem in Widerspruch zu
seinen eigenen Aussagen im Rahmen der Verhandlung (welche im angefochtenen
Entscheid wiedergegeben sind). Seine Aussagen lassen den Schluss zu, dass ihm
bekannt war, dass die vermieterseits geplanten Sanierungsmassnahmen auch
seine Wohnung betrafen. Ausserdem hatte der Beschwerdeflhrer Kenntnis vom
Umfang der geplanten Arbeiten. In der Tat hat er erklart, dass er sich — im Falle
der gerichtlichen Aufhebung der vermieterseitigen Kiindigung — den vorgesehe-
nen Arbeiten widersetzen und gegebenenfalls wihrend der Renovationsarbeiten
eine Ersatzunterkunft verlangen werde. In Bezug auf die Beweisw(rdigung kann
folglich nicht gesagt werden, dass es unhaltbar gewesen wdre, davon auszu-
gehen, dass die in der Liegenschaft vorgesehenen Renovationsarbeiten die Woh-
nung des Beschwerdefiihrers nicht betreffen wirden.

Es war ebenfalls nicht willkiirlich, anzunehmen, dass die in Frage stehenden Ar-
beiten das Stadium eines Projekts tGberschritten hatten und eine greifpare Realitét
darstellen wirden. Nach dem Bericht von C. war es notwendig, grossere Arbeiten
an der ganzen Liegenschaft durchzufihren und insbesondere die Wohnungen
komplett zu renovieren. In dieser Hinsicht hat das kantonale Gericht ohne gegen
Bundesrecht zu verstossen (siehe unten E. 2.4.1) festgestellt, dass die Beschwer-
degegner ein Hypothekardarlehen von Fr. 179000.— firr die «Finanzierung betref-
fend Gebaude an der Strasse ... 1020 Renens» erhalten haben. Es ergibt sich aus
den nicht willkirlich getroffenen kantonalen Feststellungen (siehe oben), dass
diese Arbeiten ebenfalls die Wohnung des Beschwerdefiihrers betrafen. Im Ubri-
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gen geht aus den (nicht als willkurlich zu qualifizierenden) Feststellungen der kan-
tonalen Vorinstanz hervor, dass eine der sechs Wohnungen in der Liegenschaft
bereits renoviert worden war. Angesichts dieser Sachlage war es nicht unhaltbar,
davon auszugehen, dass der wirkliche Wille der Beschwerdegegner umfangreiche
Renovationsarbeiten an der ganzen Liegenschaft durchzufithren — die Wohnung
des Beschwerdefiihrers eingeschlossen — durch die Beschwerdefihrer hinreichend
glaubhaft gemacht wurde (zu diesem Kriterium siehe unten E. 2.4.1).

Folglich ist das Bundesgericht an die Feststeliungen der kantonalen Vorinstanz
(siche oben E. 2.1) gebunden.

2.4 Aus diesem Sachverhalt sind nunmehr die rechtlichen Schlussfolgerungen zu
ziehen.

2.4.1 Eine Kiindigung verstdsst dann gegen den Grundsatz von Treu und Glauben
im Sinn von Art. 271 Abs. 1 OR, wenn sie ohne objektives, ernsthaftes und schiit-
zenswertes {nteresse ausgesprochen wird, rein schikanés ist und zudem, wenn die
angegebene Begriindung offensichtlich nur vorgeschoben ist (BGE 135 1ll 112 E.
4.1,5.119; 12011 31 E. 4a, S.32 f.).

Fir die Beurteilung der Frage der Missbrauchiichkeit einer Kiindigung ist der Zeit-
punkt massgeblich, in dem der Kiindigende seinen Willen kundgibt, den Vertrag
zu beendigen (Urteil 4C. 176/2004 vom 8. September 2004 E. 2.1). Entgegen den
Ausfithrungen des Beschwerdefiihrers existiert kein Rechtsgrundsatz, welcher es
verbietet, fir die Beurteilung des wirklichen Willens der kiindigenden Partei zum
Zeitpunkt der Kiindigung spétere Tatsachen (in casu das genehmigte Hypothekar-
darleheni eines Bankinstituts) zu ber{icksichtigen (Urteil 4A_241/2010 vom 10. Au-
gust 2010 E. 2.1.6). Es obliegt dem Empfanger der Kindigung, den Beweis daflr
zu erbringen, dass letztere in Verletzung von Treu und Glauben ausgesprochen
worden ist. Der Kindigende hat nur die Pflicht, bei der Wahrheitsfindung loyal
mitzuwirken, indem er alle sich in seinem Besitz befindenden Beweismittel vorzu-
legen hat, die fiir die Uberprifung des von ihm geltend gemachten Kiin-
digungsgrundes notwendig sind (BGE 135 Hll 112 E. 4.1, S.119; 120 1l 105 E. 3c,
S. 111). Der Kiindigende hat demnach den Ktindigungsgrund zumindest glaubhaft
zu machen (Urteil 4A_575/2008 vom 19. Februar 2009 E. 3.1; Urteil 4A.345/2007
vom,8.Januar 2008 E. 2.4.3; Urteil 4C.170/2004 vom 27. August 2004, E. 2.1).

2.4.2 Ineinem neueren Entscheid hat das Bundesgericht daran erinnert, dass eine
vermieterseitige Kiindigung nicht gegen den Grundsatz von Treu und Glauben
verstdsst, wenn der Vermieter auf eine Raumung des Mietobjekts angewiesen ist,
weil die von ihm beabsichtigten (nach bautechnischen und dkonomischen Krite-
rien durchzufuhrenden) umfangreichen Sanierungsarbeiten die Weiterbenutzung
der fraglichen Raumlichkeiten stark einschranken (BGE 135 1ll 112 E. 4.2, S. 119 f;
siehe Peter Higi, in Ziircher Kommentar, 4. Auflage 1996, N 87 zu Art. 271 OR und
die dort genannten Beispiele). Das entscheidende Element, um den missbrauchli-
chen Charakter auszuschliéssen, liegt in den Verzégerungen und Komplikationen,
die die Anwesenheit des Mieters wahrend der Bauarbeiten zur Folge hatte. Sind
solche Verzégerungen oder Komplikationen nicht zu befiirchten, ist eine Kindi-
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gung aufgrund von vermieterseitigen Renovationsarbeiten grundséatzlich nicht
gerechtfertigt (Urteil 4A_414/2009 vom 9. Dezember 2009 E. 3.1).

Die Kindigung ist missbrauchlich, wenn das Renovationsprojekt des Vermieters
keine greifbare Realitat darstellt oder es nicht maglich ist, das Ausmass der ge-
planten Arbeiten und insbesondere den Umfang der daraus resultierenden Beein-
trachtigung der Gebrauchstauglichkeit der gemieteten Raume festzustellen (sieche
Urteil 4A_425/2009 vom 11.November 2009 E. 3.2.2). Umfassende Sanierungs-
arbeiten, im Rahmen derer nicht nur Kiichen und Badezimmer ausgewechselt,
sondern sadmtliche Leitungsinstallationen, Wand- und Bodenbeldge erneuert
sowie Wohnungsgrundrisse verdndert werden, fihren nach der allgemeinen
Lebenserfahrung zu Immissionen und Stérungen, die eine Weiterbenutzung er-
heblich einschranken und dazu fiihren, dass eine Rdumung der Mietrdume not-
wendig wird (BGE 135 Il 112 E. 4.2, S. 120).

Eine Kindigung muss ebenfalls als missbrauchlich qualifiziert werden, wenn das
Bau- oder Umbauprojekt objektiv gesehen unmdglich ist, namentlich wenn fest-
steht, dass das Projekt durch die zustandigen Verwaltungsbehérden nicht bewil-
ligt werden wird (Urteil 4P. 274/2004 vom 24. Marz 2005 E. 3.3; Richard Barbey,
Protection contre les congés concernant les baux d’habitation et de locaux com-
merciaux, N 211, S.179; SVIT-Kommentar Mietrecht, 3. Aufl. 2008, N 32 zu
Art.271 OR m.w.H.). Die Beweislast fir die fehlende Bewilligungsfahigkeit des
Projekts liegt beim Mieter (Urteil 4P.274/2004 bereits zit. in E. 3.3; Barbey, a.a. 0.,
N 211, 5.179).

2.5 Der Beschwerdefihrer macht in seiner Beschwerdeschrift (in einem kurzen
Abschnitt) geltend, die Kiindigung sei aufgrund dkonomischer Uberlegungen aus-
gesprochen worden und das Mietgericht habe ~ mangels Vorliegens der erforder-
lichen Unterlagen — nicht nachprifen kénnen, ob eine Mietzinserhdhung nach
absoluter Methode zuléssig gewesen ware. Davon abgesehen, dass es dem Be-
schwerdefUhrer oblegen hatte, sich mit dem Entscheid der kantonalen Vorinstanz
auseinanderzusetzen, und nicht bloss den Entscheid des Mietgerichts zu kritisie-
ren, ist dieses Argument nicht stichhaltig.

Die kantonale Vorinstanz hat nicht festgestellt, dass die vermieterseitige Kiindi-
gung aus dkonomischen Grinden ausgesprochen wurde, um eine héhere Miete
zu erzielen (zu dieser Fragestellung: BGE 136 Iil 190 E. 2, S. 192). Die Ermittlung
des Kundigungsgrundes beschlagt die tatsdchlichen Verhattnisse (siehe oben E.
2.1);, somit entzieht sich die vorstehend wiedergegebene Behauptung des Be-
schwerdeflhrers der Prifung durch das Bundesgericht (siehe Urteil 4A_448/2009
vom 1.Februar 2010 E. 2.1 e contrario).

[m vorliegenden Fall haben die kantonalen Richter ohne Willkiir {(siehe oben E. 2.3)
festgestellt, dass die vermieterseitige Kindigung aufgrund umfangreicher Reno-
vationsarbeiten ausgesprochen worden ist. Dieser Kiindigungsgrund ist vorlie-
gend entscheidend. Nach Beurteilung der kantonalen Vorinstanz haben die Be-
schwerdegegner die Notwendigkeit und den Willen zur Durchflihrung der
geplanten Renovation glaubhaft dargetan. Die kantonale Vorinstanz betrachtete
es als erstellt, dass Art und Umfang der geplanten Renovationsarbeiten die Weiter-

64 MRA 2/11



benutzung der Wohnung stark eingeschrankt hatten; der Verbleib des Beschwer-
deflihrers in der fraglichen Wohnung hatte nach Auffassung der kantonalen Vor-
instanz die geplanten Bauarbeiten erheblich verkompliziert, teilweise verzégert
und Mehrkosten verursacht.

Auf der Basis der fur das Bundesgericht verbindlichen (Art. 105 Abs. 1 BGG) kan-
tonalen Sachverhaltsfeststellungen ist mit Blick auf die oben erwéhnte Rechtspre-
chung (siehe E. 2.4.1 und 2.4.2) nicht ersichtlich, dass die kantonale Vorinstanz
Bundesrecht, insbesondere Art.271 OR, verletzt hatte, indem sie die Giiltigkeit
der von den Beschwerdegegnern am 23. September 2008 ausgesprochenen Kiin-
digung bestétigt hat.

Die kantonale Vorinstanz hat sich in Wirdigung der vorgelegten Beweismittel eine
Uberzeugung gebildet, welche nicht willktrlich ist. Somit ist die Frage der Beweis-
lastverteilung gegenstandslos (BGE 132 11 626 E. 3.4, 5.634; 128 lil 271 E. 2b/aa,
S.277). Die Ruge einer Verletzung von Art. 8 ZGB erweist sich damit als unbegriin-
det.

2.6 Der BeschwerdefUhrer behauptet vergeblich, die Kindigung sei als miss-
brauchlich zu qualifizieren, weil den Beschwerdegegnern am Tag der Kiindigung
keine behordliche Baubewilligung ftr das Renovationsvorhaben vorgelegen habe,
oder aber die Beschwerdegegner nicht zumindest ein entsprechendes Baugesuch
bei der zustandigen Behorde eingereicht hatten.

Der Beschwerdeflihrer scheint die These zu vertreten, eine vermieterseitige Kiin-
digung eines Mietverhéaltnisses wegen geplanter umfangreicher Sanierungsmass-
nahmen sei nur zuldssig, wenn der Vermieter zum Zeitpunkt der Kiindigung Gber
die notwendige Baubewilligung verflige oder zumindest der zustidndigen Behérde
alle notwendigen Unterlagen eingereicht habe, um eine Baubewilligung zu erhal-
ten. Art.271 OR macht die Wirksamkeit der Kiindigung indessen nicht von sol-
chen Bedingungen abhangig (siehe Barbey, a.a.0., N 211, 5. 179). Es obliegt viel-
mehr dem Beschwerdeflihrer, den Beweis daftir zu erbringen, dass den
Beschwerdegegnern die erforderliche Baubewilligung durch die zustéandigen Be-
horden mit Sicherheit verweigert wirde, oder aber darzulegen, dass das Projekt
unmaoglich ist.

Vorliégend hat der Beschwerdefihrer diesen Beweis nicht erbracht, weshalb er die
Folgen der Beweislosigkeit zu tragen hat. Die Rige der Verletzung von Art. 8 ZGB
ist unbegriindet.

2.7 Der kantonalen Vorinstanz ist nicht vorzuwerfen, sie sei zu Unrecht davon
ausgegangen, dass der vorliegend zu beurteilende Sachverhalt mit jenem ver-
gleichbar sei, welcher dem Urteil BGE 135 1il 112 zugrunde gelegen hat. Offen-
sichtlich ist, dass der von den Beschwerdegegnern in der fraglichen Liegenschaft
geplante Umbau nicht aus einfachen Modernisierungsmassnahmen (wie Mauern
streichen, einfache Renovationsarbeiten an den Fassaden, Arbeiten auf den Bal-
konen) besteht, welche einen Verbleib des Mieters im Mietobjekt erlauben wiir-
den. Vielmehr handelt es sich vorliegend um umfangreiche Renovationsarbeiten
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(vollstandige Auswechslung der Kiichen und der sanitdren Anlagen, Erneuerung
der Wand- und Bodenbeldge), welche hinsichtlich der Auswirkungen fiir die Mie-
ter mit den Baumassnahmen vergleichbar sind, welche im Urteil BGE 135 lll 112
zu beurteilen waren.

Schliesslich hebt der Beschwerdefiihrer den nachfolgenden Abschnitt im genannten
Entscheid hervor (E. 4.2). Darin wird festgehalten, dass «der Vermieter, welcher
derartige Arbeiten [d.h. umfassende Renovationsarbeiten] vornehmen mdchte,
welche bautechnischen und 8konomischen Kriterien zu gentigen haben, sich ge-
zwungen sieht, die Mietobjekte zu raumeny. Der Beschwerdefiihrer leitet daraus
eine Pflicht der Beschwerdegegner ab, die fiir die Uberpriifung von Art und Um-
fang der geplanten Renovationsarbeiten notwendigen Unterlagen vorzulegen,
damit der strittige Kindigungsgrund (und dessen Rechtfertigung) tiberprift werden
konne. Der Beschwerdefihrer [6st ein Kriterium fir die Priifung der Missbrauch-
lichkeit einer Renovationskindigung, namlich das Kriterium der Notwendigkeit
der R&umung der Mietlokalitat, aus seinem Kontext heraus. Der Beschwerdefiih-
rer macht alsdann geltend, es handie sich dabei um eine Beweislastregel (und
Vorgabe betreffend das Beweismass) zu Lasten des Vermieters. Indes bleibt es
dabei, dass die Beweislast fiir den Verstoss einer Kiindigung gegen den Grundsatz
von Treu und Glauben dem Kindigungsempfanger obliegt. Vorliegend hat der
Beschwerdefthrer diesen Beweis nicht erbracht. indes haben die Beschwerdegeg-
ner die Notwendigkeit der Rdumung der streitigen Wohnung glaubhaft dargetan
(zur Beweislastverteilung vgl. vorstehende E. 2.4.2). Die kantonale Vorinstanz hat
denn auch festgestelit, dass aufgrund der Art und des Umfangs der geplanten
Renovation die Notwendigkeit der Raumung der fraglichen Wohnung zu bejahen
ist, zumal deren Weiterbenutzung durch den Beschwerdefiihrer die geplanten
Sanierungsmassnahmen ernsthaft erschweren wiirde (siehe oben E. 2.5).

3.

3.1 Der Beschwerdefihrer wirft der kantonalen Vorinstanz im Rahmen einer
zweiten Rlge die Verletzung der Art. 272, 272b OR und Art. 4 ZGB vor, da ihm —
statt dervon Art. 272b Abs. 1 OR vorgesehenen Mieterstreckung von maximal vier
Jahren — bloss eine einmalige Mieterstreckung von drei Jahren zugesprochen wor-
den ist.

Nach Auffassung des Beschwerdefiihrers hat die kantonale Vorinstanz im Rahmen
der Interessenabwagung den fehlenden Suchbemiihungen des Beschwerdefiih-
rers zu viel Gewicht beigemessen. Der Beschwerdefiihrer erinnert daran, dass er
in erster Linie die Aufhebung der vermieterseitigen Kiindigung beantragt habe,
und dass nur tber eine erstmalige Erstreckung des Mietverhaltnisses zu entschei-
den war. Der Beschwerdefiihrer macht geltend, dass die kantonale Vorinstanz zu
hohe Anforderungen an seine Suchbemuhungen gestellt habe. Ferner habe die
kantonale Vorinstanz letztlich anerkannt, dass er die Kiindigung des Mietvertra-
ges mit seiner Sozialhelferin besprochen habe und daher nicht behauptet werden
kénne, er sei inaktiv geblieben. Zudem bringt er vor, dass die kantonale Vorinstanz
seinem <atastrophalen> Gesundheitszustand, welcher seine Umquartierung er-
schwere, nicht gentigend Beachtung geschenkt habe.
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3.2. Gemdss Art.271 Abs. 1 [recte wohl: Art. 272 Abs. 1] und Art.272b Abs. 1
OR kann der Mieter die Erstreckung des Mietverhaltnisses um hdchstens vier Jahre
verlangen, wenn die Beendigung des Mietvertrages fur ihn schwerwiegende
Nachteile nach sich ziehen wiirde, welche durch die Interessen des Vermieters
nicht zu rechtfertigen sind. Im Rahmen der Hochstdauer kann der Richter eine
oder zwei Erstreckungen gewahren.

Der Richter entscheidet nach pflichtgemassem Ermessen (Art. 4 ZGB), ob eine Er-
streckung des Mietverhdltnisses zu gewahren ist und bejahendenfalls fir wie
lange. Er hat bei seinem Entscheid eine Interessenabwagung vorzunehmen, und
dabei dem Zweck der Erstreckung, namlich dem Mieter mehr Zeit fur die Suche
nach einem Ersatzlokal einzurdumen, Rechnung zu tragen. Bei der Interessenab-
wagung hat der Richter alle Umstande des Einzelfalls zu berticksichtigen, insbeson-
dere die Dauer des Mietverhaltnisses, die persénlichen und wirtschaftlichen Ver-
héltnisse der Parteien, ihr Verhalten, wie auch die Verhéltnisse auf dem értlichen
Markt fiir Wohn- und Geschaftsraume (Art. 272 Abs. 2 OR; BGE 135 lll 121 E. 2,
S.123; 125 111 226 E. 4b, S. 230). Das Bundesgericht (ibt bei der Uberpriifung eines
vorinstanzlichen kantonalen Ermessensentscheides Zuriickhaltung. Es schreitet nur
ein, wenn dieser Ermessensentscheid grundlos in Verletzung der von in Lehre und
Rechtsprechung anerkannten Grundsétze gefallt wurde, wenn er Tatsachen be-
ricksichtigt hat, die fir den Entscheid im Einzelfall keine Rolle hatten spielen diir-
fen oder wenn er umgekehrt Tatsachen ausser Betracht gelassen hat, die hitten
beachtet werden missen; ausserdem greift das Bundesgericht in Ermessensent-
scheide ein, wenn sich diese als offensichtlich unbillig oder als in stossender Weise
ungerecht erweisen (BGE 135 1l 121 E. 2, S. 123 f. sowie die zitierten Entscheide).

3.3. Im Rahmen seines Erstreckungsentscheids hat das kantonale Gericht eine
entsprechende Interessenabwdgung vorgenommen. Auf Seiten der Beschwerde-
gegner beriicksichtigte es den tatsachlichen Willen der Vermieter zur Durchfiih-
rung der geplanten Sanierung sowie die Notwendigkeit einer Renovation der
streitigen Wohnung. Es kam zum Schluss, dass mit den entsprechenden Renova-
tionsarbeiten bis zum Ablauf der Erstreckung von drei Jahren zugewartet werden
kénne. Auf Seiten des Beschwerdefiihrers hat das kantonale Gericht die Dauer des
Mietverhaltnisses, die finanzielle Situation des Beschwerdefihrers, die ange-
spannte Situation auf dem lokalen Wohnungsmarkt und im Besonderen die per-
sonliche Situation des Beschwerdefthrers berlicksichtigt. Das kantonale Gericht
fuhrte diesbeztglich aus, dass das Suchfeld fur ein Ersatzobjekt aufgrund des
Gesundheitszustands des Beschwerdeflhrers und der Nahe zu seinem Sohn sowie
seinem Arzt auf Renens beschrdnkt sei. Das kantonale Gericht hat also in seiner
Gesamtwiirdigung der Interessen den Gesundheitszustand des Mieters nicht un-
bericksichtigt gelassen.

Der Beschwerdefihrer beharrt auf zwei Argumenten, welche nach seiner Beurtei-
fung aufzeigen, dass die kantonale Vorinstanz und das erstinstanzliche Mietge-
richt (in Verletzung des richterlichen Ermessens) die Dauer der Erstreckung zu
Unrecht auf drei statt vier Jahre festgesetzt hat:

Erstens macht der BeschwerdefUhrer geltend, die kantonale Vorinstanz habe
exzessiv hohe Anforderungen an die mieterseitigen Suchbemiihungen gestelit.
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Dieser Auffassung kann nicht gefolgt werden. Zwar trifft es zu, dass bei einem
Mieter, welcher primar die Aufhebung der Kiindigung verlangt, die Anforderun-
gen an die mieterseitigen Suchbemiihungen etwas weniger hoch sind (vgl. Urteil
4C.343/2004 vom 22.Dezember 2004, E. 4.2; DAVID LACHAT, Le bail & loyer,
neue Auflage 2008, N 312 auf Seite 782 und dortige Verweise). Der Mieter durf-
te sich im vorliegenden Fall durch den Entscheid der Schlichtungsbehérde nicht
dazu veranlasst sehen, keine weiteren Suchbemiihungen fiir ein Ersatzobjekt un-
ternehmen zu mussen (vgl. Urteil 4C.343/2004 bereits zitiert in Erwégung 4.2;
Urteil 4C.267/2002 vom 18.November 2002 in SJ 2003 |, S. 161 E. 3). Die zustan-
dige Schlichtungsbehtrde hat ndmlich die Kiindigung vom 23. September 2008
nicht aufgehoben, sondern deren Giiltigkeit bestatigt. Der Beschwerdefiihrer
konnte spatestens ab Erhalt des Entscheids (Urteilsvorschlag) der Schlichtungsbe-
horde nicht mehr davon ausgehen, von der Pflicht zur Suche nach einem Ersatz-
objekt befreit zu sein. Die kantonale Vorinstanz hat indessen festgestellt, dass der
Beschwerdefuhrer keinerlei Suchbemiihungen unternommen hat. Nach Auffas-
sung des Beschwerdefuhrers hat die kantonale Vorinstanz nicht gentigend be-
rucksichtigt, dass es sich um die Gewéhrung einer ersten Erstreckung handelte,
und nicht um eine Zweiterstreckung. Der Richter kann bei der Ersterstreckung (im
Vergleich zu einer Zweiterstreckung) weniger hohe Anforderungen an den Mieter
stellen, alle zumutbaren Massnahmen zur Abmilderung der negativen Auswirkun-
gen der Ktindigung zu treffen (BGE 116 1t 446 E. 3a, 5.448 und zitierte Entschei-
de; Lachat, a.a.0., N. 3.12, 5.782 m.w.H.). Es bleibt jedoch dabei, dass sich der
Mieter dennoch bemUthen muss, ein Ersatzobjekt zu finden.

Zweitens ist der Umstand, dass der Beschwerdefiihrer seine Sozialarbeiterin tiber
die Kiindigung des Mietverhaltnisses informiert hat, im Lichte von Art.272 OR
nicht von Relevanz. Der Umstand, dass der Beschwerdefiihrer seine Sozialarbeite-
rin entsprechend informiert hat, dndert nichts an der Tatsache, dass weder er
selber noch an seiner Stelle seine Sozialarbeiterin Massnahmen zur Suche nach
einem Ersatzobjekt ergriffen haben. Gemaiss den Feststellungen der kantonalen
Vorinstanz, an welche das Bundesgericht gebunden ist, hat der Beschwerdefuhrer
im Ubrigen jede Hilfe der Beschwerdegegner abgelehnt. Auch wenn die Be-
schwerdegegner dem Beschwerdefiihrer mit den von ihnen vorgeschlagenen
Wohnungen kein eigentliches Ersatzobjekt offeriert haben, wird damit ein Licht
auf die Einstellung des Beschwerdefiihrers geworfen, welcher keine Initiative zur
Suche nach einem Ersatzobjekt ergriffen hat. Im Gegenteil dusserte sich der Be-
schwerdefthrer dahingehend, dass er seinen Lebensabend in der diesem Rechts-
streit zugrunde liegenden Wohnung verbringen wolle.

Schliesslich bestreitet der Beschwerdefiihrer die Tatsache nicht, dass er alleine lebt
und dass er keine familidren Verpflichtungen hat, was fiir eine kiirzere als die
maximale Erstreckung von vier Jahren geméss Art.272b Abs. 1 OR spricht. Das
kantonale Gericht hat, indem es eine Erstreckung von drei Jahren gewahrt hat,
sein weites Ermessen, welches ihm in diesem Bereich zusteht, nicht Gberschritten.
Folglich liegt keine Verletzung der Art. 272 und 272b OR sowie Art.4 ZGB vor.

4. Subeventualiter hat der Beschwerdefiihrer die Aufhebung des Entscheides der
kantonalen Vorinstanz und die Zurlickweisung der Sache an die Vorinstanz zur
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Ergdnzung des Sachverhalts beantragt. Er behauptet, dass die Akten, die fir den
Entscheid in der Sache erforderlichen Beweise nicht enthalten. Damit nimmt er
wieder die bereits Uberpriften Punkte auf (vgl. inshesondere oben E. 2.6 und 2.7).
Es besteht keine Veranlassung, auf diese Punkte einzutreten. Der Beschwerdefiih-
rer behauptet ferner eine Verletzung von Art. 4 Abs. 1 und Art. 5 Abs. 3 des «Code
de procédure civile vaudoise» vom 14. Dezember 1966 (CPC/VD; RSV 270.11).
Anstelle einer Begriindung weist der Beschwerdefihrer lediglich darauf hin, dass
das Mietgericht aufgrund nicht bewiesener Tatsachen das Urteil gefallt und die
vorhandenen Beweise willkiirlich gewtrdigt habe. Diese Beschwerdegriinde sind
nicht zuldssig. Einerseits betreffen sie nicht das angefochtene Urteil (sondern das
Urteil der ersten Instanz), und des Weiteren geniigen sie den Anforderungen an
die Begriindung gemass Art. 106 Abs. 2 BGG nicht (vgl. oben E. 1.3).

5. Aus den vorherigen Erwagungen ergibt sich, dass die Beschwerde abzuweisen
ist, soweit darauf einzutreten ist.

(Kostenfolge)»

3. Kommentar

3.1 Die Kiindigung wegen Sanierung

Bei der Miete von Wohn- und Geschéftsraumen ist die vermieterseitige Kindi-
gung anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verst&sst
(Art.271 Abs. 1 OR).

Im Entscheid BGE 135 Hll 112 (Urteil vom 12.November 2008; kommentiert in
MRA 4/08, 5. 163 ff.) hat das Bundesgericht erwogen, es entspreche einem legi-
timen Interesse des Vermieters, ein Mietverhaltnis aufzulosen, wenn von ihm ge-
plante umfassende Sanierungsarbeiten nach dem Auszug des Mieters rascher und
glinstiger ausgefiihrt werden kénnen, als wenn der Mieter wahrend der Dauer
der Baumassnahmen im Mietobjekt verbleibe, Der Vermieter, welcher die ent-
sprechenden Arbeiten «nach bautechnischen und 6konomischen Kriterien»
durchzufthren beabsichtige, sei auf eine Kindigung zwecks vorgangiger Rau-
mung des Mietobjekts angewiesen, weshalb ihm ein Verstoss gegen Treu und
Glauben nicht vorgeworfen werden koénne. Nicht schitzenswert sei die entspre-
chende vermieterseitige Kiindigung einzig dann, wenn der Vermieter nur unter-
geordnete Modernisierungsarbeiten (wie z.B. beim Streichen von Winden oder
blossen Aussenrenovationen) ausfiihren wolle, deren Durchfiihrung durch den
Verbleib des Mieters im Mietobjekt nicht oder nur unerheblich erschwert oder
verzogert werde (BGE 135 1ll 112 E. 3.3.1).

Das Bundesgericht stellt im kommentierten Entscheid neuerlich klar, dass es dem
Empfanger der Kiindigung obliegt, zu beweisen, dass diese aus einem verpénten
" oder ohne schiitzenswerten Grund ausgesprochen worden ist. Begrindet der
Vermieter die Kiindigung des Mietverhaltnisses mit der Absicht, das Mietobjekt
umfassend renovieren zu wollen, so hat er diesen Willensentschluss bloss glaub-
haft zu machen (vgl. dazu BGE 135 lif 112 E. 4.1 und 4.2) und glaubhaft darzule-
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gen, dass das vermieterseitige Bauvorhaben durch den Verbleib des Mieters im
Mietobjekt kompliziert und/oder verzégert wiirde beziehungsweise daraus for
den Vermieter Mehrkosten resultieren wiirden. Dabei ist durch die Gerichte im
Rahmen von Kindigungsschutzverfahren zu berticksichtigen, dass gréssere Bau-
massnahmen nach der alilgemeinen Lebenserfahrung zu Immissionen und Storun-
gen fihren, welche die Weiterbenutzbarkeit der Mietsache erheblich einschréin-
ken und dazu fithren, dass eine Raumung der Mietrdume notwendig wird {Urteil
4A_518/2010 E.2.4.2). An den entsprechenden Nachweis durch den Vermieter
dirfen daher keine zu hohen Anforderungen gestellt werden, um nicht eine (im
Lichte von Art. 8 ZGB unzuldssige) Beweislastumkehr herbeizufiihren.

Nicht erforderlich ist hingegen, dass der Vermieter zum Zeitpunkt der Kiindigung
bereits (iber eine behdrdliche Baubewilligung fiir sein Renovationsvorhaben ver-
fagt respektive ein entsprechendes Baugesuch bei den zustandigen Behorden
eingereicht hat (Urteil 4A_518/2010 E. 2.6). Ferner hat der Vermieter die Konst-
ruktionsdetails fur die von ihm geplanten Baumassnahmen nicht offenzulegen
(Urteil 4A_518/2010 E. 2.7). Der Entscheid iber die Art und den Umfang der Sa-
nierung ist ausschliesslich Sache des Vermieters (BGE 135 Il 112 E. 4.2).

Die vom Vermieter angerufenen Kindigungsgriinde miissen zum Zeitpunkt der
Kindigung vorliegen (Lachat/Thanei, Mietrecht fir die Praxis, S.604 mw.H.).
Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts kann der Vermieter die von ihm
genannten Kindigungsgriinde indes im Laufe des Kiindigungsschutzverfahrens
prazisieren und konkretisieren (Urteil 4A_342/2007 E. 2.2.1). Dem Bundesgericht
ist darin zuzustimmen, dass der Vermieter zur Prazisierung und Konkretisierung
der Kiindigungsgrtinde auch auf Tatsachen abstellen kann, die sich erst nach dem
Kiindigungszeitpunkt verwirklicht haben (Urteil 4A_518/2010 E. 2.4.1 sowie Ur-
teil 4A_629/2010).

3.2 Die Erstreckung des Mietverhéltnisses

Der Mieter muss die Kiindigungsfrist fur die Suche nach einem Ersatzobjekt nut-
zen und darf nach Erhalt der Kiindigung nicht untétig bleiben (u.a. BGE 125 Il
226 E. 4¢). Lehre und Rechtsprechung verlangen vom Mieter bereits im Rahmen
eines Ersterstreckungsverfahrens, dass er sich im Hinblick auf die Beendigung des
Mietverhdaltnisses ernsthaft um ein Ersatzobjekt bemiiht. Es gibt kein besseres
Beweismittel fir eine konkrete Harte als umfassend belegte und ernsthafte Such-
bemihungen innerhalb des im konkreten Fall in Frage kommenden Marktseg-
mentes. Keine oder ungentigende Suchbemiihungen kénnen je nach den Um-
standen zu einer Reduktion der Erstreckungsdauer fiihren oder gar eine Erstreckung
ausschliessen (SVIT-Kommentar Mietrecht, N 35a zu Art. 272).

Das Bundesgericht fihrt im kommentierten Entscheid (u. a. unter Verweis auf das
Urteil 4C.343/2004) aus, die Anforderungen an die mieterseitigen Suchbemdi-
hungen seien «etwas weniger hoch», wenn der Mieter primar die Aufhebung der
Kindigung verlange (Urteil 4A_518/2010, E. 3.3). Aus der fraglichen, sehr kurz
geratenen Erwdgung des Bundesgerichts, welche die diesbeziigliche Praxis des
Bundesgerichts nicht prazis wiedergibt, darf nicht abgeleitet werden, bei einer
mieterseitigen Kiindigungsanfechtung seien an die mieterseitigen Suchbemiihun-
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gen generell weniger hohe Anforderungen zu stellen. Im Urteil 4A_621/2009
vom 25. Februar 2010 hat das Bundesgericht seine Praxis erdrtert und ausgefiihrt,
der Mieter, welcher mangels stichhaltiger Griinde nicht damit rechnen dirfe, die
Kandigung erweise sich als nichtig oder missbrauchlich, misse ab dem Zeitpunkt
der Kuindigung respektive vermieterseitigen Information Gber die bevorstehende
Kandigung Anstrengungen zur Suche nach einem Ersatzobjekt unternehmen (Ur-
teil 4A_621/2009 E. 2.4.1, kommentiert in MRA 4/10, S. 157 ff.).

Auch wenn der Mieter die Kiindigung anficht, ist er somit gehalten, ernsthaft nach
Ersatzlokalitaten zu suchen. Nur wenn die Kiindigung mit hoher Wahrscheinlich-
keit nichtig oder missbréuchlich erscheint, konnen sich die Anforderungen an
Umfang und Intensitdt der mieterseitigen Suchbemuihungen reduzieren (SVIT-
Kommentar, a.a.0., N 35 zu Art.272). Zu denken ist beispielsweise an Fille, in
denen die Kiindigung nicht mit amtlichem Formular ausgesprochen worden und
daher klarerweise nichtig ist (Art.266 | Abs. 2 OR i.V.m. Art. 2660 OR) oder ein-
deutig wahrend der Dauer einer Kiindigungssperrfrist im Sinne von Art. 271a Abs.
1 lit. e OR ausgesprochen worden ist. Liegen keine entsprechenden eindeutigen
Anhaltspunkte dafur vor, dass die vermieterseitige Kindigung nichtig oder miss-
brauchlich ist, so ist der Mieter gehalten, Suchbemithungen zu unternehmen.
Unternimmt der Mieter dennoch keine entsprechenden Suchbemiihungen, so ist
dieser Umstand zu seinen Lasten zu wirdigen.

Der Mieter kann vor diesem Hintergrund — entgegen der vom Bundesgericht im
kommentierten Entscheid vertretenen Auffassung (Urteil 4A_518/2010, E. 3.3) —
im Falle der Aufhebung der Kiindigung durch die Schlichtungsbehérde seine
Suchbemuiihungen nicht einstellen. Beim Entscheid (Urteilsvorschlag) der Schiich-
tungsbehdrde handelt es sich um einen Prima-facie-Entscheid einer nicht richter-
lichen Behorde, welcher nach Recht und Billigkeit gefallt wird und daher (im Ver-
gleich zu einem richterlichen Urteil, welches erst nach Erhebung der fiir den
Sachentscheid erforderlichen Beweise ergeht) fehleranfallig ist. Soweit im Einzel-
fall bei objektiver Betrachtung nicht klare Hinweise fur die Nichtigkeit oder An-
fechtbarkeit der Kiindigung sprechen, kann der Mieter seine Suchbemithungen
daher nicht einstellen, auch wenn die Schlichtungshehérde im Einzelfall eine Kiin-
digung fur nichtig erklart oder aufhebt.

Bei einem Mieter, der — wie hier — erkldrtermassen kein Ersatzobjekt suchen will,
sollte eine Erstreckung des Mietverhaltnisses verweigert oder lediglich in stark
reduziertem Umfang gewahrt werden. Eine Mieterstreckung im Umfang von drei
Vierteln des gesetzlichen Rahmens von maximal vier Jahren erscheint jedenfalls
nicht angemessen.
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