Tribunal fédéral - 4A_283/2013 Bail a loyer et bail a
Ire Cour de droit civil ferme ; rapport
Arrét du 20 ao(it 2013 contractuel unique

Existence d’un rapport
contractuel unique
composé du bail a ferme
d’un restaurant et du bail a
loyer d’un bureau ; validité
de la résiliation d’un des
deux baux

Art. 2530 al. 1,271 al. 1,
272 al.1CO

La lettre de I'art. 253a al. 1 CO suppose que la chose secondaire louée soit cédée par le bailleur
au méme locataire (identité des parties) et que I'usage de la chose secondaire soit lié a I'objet
principal. La question de I’applicabilité de I'art. 253a al. 1 CO lorsque les parties ne sont pas
exactement identiques mais que le locataire unique de la chose principale est locataire de la
chose secondaire en compagnie d’un tiers, peut rester ouverte (c. 4.3 et 4.4).

Méme lorsque le locataire d’une chose dont I'usage est cédé avec une habitation ou des locaux
commerciaux et que, par conséquent, I'art. 253a al. 1 CO s’applique, cela ne signifie pas
obligatoirement qu’il y ait un rapport contractuel unique impliquant que la résiliation séparée
du contrat portant sur la chose secondaire soit illicite. Il faut se fonder sur les intéréts des
parties en cause et sur les conventions qu’elles ont conclues. La volonté des parties déterminée
sur la base des circonstances concrétes est déterminante, I’art. 253a al. 1 CO sert tout au plus de
moyen d’interprétation (c. 4.4.1).

Indépendamment de l'identité des parties, la nullité d’une résiliation partielle ne peut étre
envisagée que si, selon la volonté et les intéréts des parties, le contrat de bail a loyer et le
contrat de bail a ferme forment un tout indivisible. En I'espéce, l'instance précédente a
constaté que le bail a loyer ne constituait pas une condition sine qua non du bail a ferme (c. 4.5).

Un congé est notamment contraire a la bonne foi si le motif invoqué (en I'espece le besoin
propre) est manifestement un prétexte. Il s’agit d’'une question de fait a laquelle I'instance
précédente a répondu par la négative (c. 5.1 et 5.2).

Il n’y a pas de congé contraire a la bonne foi en raison d’un prétendu rapport trés étroit entre un
contrat de bail a ferme et un contrat de bail a loyer, dés lors que, d’une part, I'existence d’un
rapport contractuel unique a été niée sur la base de la volonté des parties et, d’autre part, que le
besoin propre n’est pas un prétexte (c. 5.3).
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Gegenstand
Miete und Pacht,

Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich, Il. Zivilkammer, vom 17. April
2013.

Sachverhalt :
A.

A.a. Die Y. GmbH (Klagerin 2, Beschwerdefiihrerin 2) pachtete mit Unterpachtvertrag vom 29. April
2006, der bis zum 30. September 2013 fest und unkiindbar abgeschlossen wurde, von der Q. AG die
damaligen Raumlichkeiten der Bar R. im UG, EG und 1. OG an der S. strasse in T.. Mit Vereinbarung
vom 3./5. Oktober 2006 wurde der Unterpachtvertrag von der Unterverpéchterin Q. AG auf die Z. AG
(Beklagte, Beschwerdegegnerin) lbertragen. Die Kldgerin 2 betreibt in den Pachtraumlichkeiten die
Bar U.

Mit mindlichem Untermietvertrag mieteten die Klagerin 2 und die X. GmbH (Klagerin 1,
Beschwerdefiihrerin 1) gemeinsam von der damaligen Untervermieterin, der Q. AG, circa die Halfte
eines (Bliro-) Raumes im 3. OG der Liegenschaft S. strasse in T.. In der Folge trat die Beklagte anstelle
der Q. AG in den Mietvertrag ein.

A.b. Mit den Klagerinnen je separat zugestellten Schreiben vom 29. August 2011 kiindigte die
Beklagte auf amtlich bewilligten Formularen das Untermietverhaltnis betreffend den Anteil am
Blroraum im 3. OG per 31. Marz 2012 mit der Begriindung "Eigenbedarf".

B.

B.a. Die Klagerinnen fochten die Kiindigungen an. Nachdem an der Schlichtungsverhandlung keine
Einigung erzielt werden konnte, klagten sie am 2. Dezember 2011 beim Mietgericht Zirich.

Sie machten insbesondere geltend, beim Unterpachtvertrag vom 29. April 2006 betreffend die Bar U.
sowie beim miindlichen Nachtrag tber das Biiro handle es sich um ein einheitliches Mietverhaltnis,
weshalb das Biiro nicht separat gekiindigt werden kénne. Der Nachtrag sei zwischen den gleichen
Parteien geschlossen worden. Das Hinzutreten der Klagerin 1 sei ein blosses buchhalterisches
Konstrukt gewesen.

Diese Auffassung verwarf das Mietgericht, da die Klagerin 1 sich in einem friiheren Verfahren
(MB090008) gegen eine von der Beklagten ausgesprochene Kiindigung mit der Begriindung gewehrt
hatte, nicht nur sie, sondern auch die Klagerin 2 sei Mieterin des Blroraums, weshalb die nur an sie
gerichtete Kindigung formnichtig sei. Mit Blick auf diese widerspriichlichen Vorbringen wies das
Mietgericht die Klage ab und erklarte die Kiindigungen vom 29. August 2011 per 31. Marz 2012 fir
glltig. Es nahm sodann von der Anerkennung der Beklagten, das Mietverhaltnis bis zum 30. Juni 2012
zu erstrecken, Vormerk und wies das Subeventualbegehren (Erstreckung um sechs Jahre) im Ubrigen
ab. Es auferlegte die Gerichtskosten den Kldagerinnen und sprach der Beklagten eine
Umtriebsentschadigung von Fr. 2'000.-- zu.

B.b. Die Klagerinnen fochten das Urteil des Mietgerichts vom 7. Dezember 2012 mit Berufung beim
Obergericht des Kantons Ziirich an. Sie beantragten, das Urteil des Mietgerichts sei aufzuheben, die
Kindigungen vom 29. August seien fiir nichtig und eventualiter fiir ungiltig zu erkldren;
subeventualiter sei das Mietverhaltnis um sechs Jahre zu erstrecken.

Das Obergericht reduzierte mit Urteil vom 17. April 2013 die vom Mietgericht der Beklagten
zugesprochene Umtriebsentschidigung auf Fr. 1'000.--. Im Ubrigen wies es die Berufung ab.



C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragen die Klagerinnen dem Bundesgericht, das Urteil des
Obergerichts aufzuheben, und sie halten an den vor Obergericht gestellten Antrdgen fest.
Subsubeventualiter verlangen sie die Rickweisung der Angelegenheit zur Neubeurteilung an das
Obergericht. Die Beklagte schliesst auf Abweisung der Beschwerde, wadhrend das Obergericht auf
eine Stellungnahme verzichtet.

Erwdgungen :

1.

Die Beschwerde richtet sich gegen einen verfahrensabschliessenden Entscheid (Art. 90 BGG) einer
oberen kantonalen Instanz, die auf ein Rechtsmittel hin kantonal letztinstanzlich in einer Zivilsache
entschieden hat (Art. 75 i.V.m. Art. 72 BGG). Die vor Bundesgericht gestellten Rechtsbegehren der
Beschwerdeflihrerinnen sind im kantonalen Verfahren nicht geschiitzt worden (Art. 76 Abs. 1 BGG),
der massgebende Streitwert betrdagt mehr als Fr. 15'000.-- (Art. 51 i.V.m. Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG)
und die Beschwerdefrist ist eingehalten (Art. 100 Abs. 1 BGG). Auf die Beschwerde ist daher
einzutreten.

2.

2.1. Mit Beschwerde in Zivilsachen kdnnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG gerigt
werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht eingetreten. In
der Beschwerdeschrift ist in gedrangter Form darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt Recht
verletzt (Art. 42 Abs. 2 BGG). Die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem Recht kann das
Bundesgericht nur insofern prifen, als eine solche Riige in der Beschwerde prazise vorgebracht und
begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 136 165 E. 1.3.1 S. 68 mit Hinweis).

Unerlasslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 BGG, dass die Beschwerde auf die Begriindung des
angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine Verletzung von Bundesrecht
liegt. Der Beschwerdefiihrer soll in der Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die er
im kantonalen Verfahren eingenommen hat, erneut bekraftigen, sondern mit seiner Kritik an den als
rechtsfehlerhaft erachteten Erwagungen der Vorinstanz ansetzen (vgl. BGE 134 11 244 E. 2.1 S. 245 f.).

2.2. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder
erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95
BGG beruht (Art. 105 Abs. 2 BGG). "Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei "willkirlich" (BGE 133 Il
249 E. 1.2.2 S. 252). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens
entscheidend sein (Art. 97 Abs. 1 BGG).

Wer die Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert
aufzeigen, inwiefern die gerlgten Feststellungen bzw. die Unterlassung von Feststellungen
offensichtlich unrichtig sind oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen
(vgl. BGE 133 11 249 E. 1.4.3; S. 254 f.; 133 11l 462 E. 2.4 S. 466 f.). Soweit die beschwerdefiihrende
Partei den Sachverhalt ergdnzen will, hat sie zudem mit Aktenhinweisen darzulegen, dass sie
entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen
prozesskonform eingebracht hat (Urteile des Bundesgerichts 4A 275/2011 vom 20. Oktober 2011 E.
2, nicht publ. in: BGE 137 1ll 539 ; 4A_214/2008 vom 9. Juli 2008 E. 1.2, nicht publ. in : BGE 134 Ill
570).

Zu beachten ist, dass das Bundesgericht in die Beweiswiirdigung des Sachgerichts nur eingreift, wenn
diese willkirlich ist. Willkir im Sinne von Art. 9 BV liegt nach der Rechtsprechung nicht schon dann
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vor, wenn eine andere Losung ebenfalls vertretbar erscheint oder gar vorzuziehen ware. Das
Bundesgericht hebt einen kantonalen Entscheid wegen Willkiir nur auf, wenn er im Ergebnis
unhaltbarist (136 1 316 E. 2.2.2'S. 318 f.; 12918 E. 2.1 S. 9). Zudem steht dem Sachgericht im Bereich
der Beweiswiirdigung ein erheblicher Ermessensspielraum zu. Die Beweiswiirdigung ist daher nur
willktrlich, wenn das Sachgericht sein Ermessen missbraucht, indem es zum Beispiel offensichtlich
unhaltbare Schliisse zieht oder erhebliche Beweise Ubersieht (BGE 137 Il 226 E. 4.2 S. 234 mit
Hinweisen). Inwiefern die Beweiswirdigung willkirlich sein soll, ist in der Beschwerde klar und
detailliert aufzuzeigen.

3.

3.1. Die Beschwerdefiihrerinnen hatten bereits vor Vorinstanz eine Verletzung des rechtlichen
Gehors durch das Mietgericht geriigt. Dieses habe sich massgeblich auf die Klageantwort der
Beschwerdefiihrerin 1 im friiheren mietrechtlichen Prozess (MB090008) gestiitzt. Das Mietgericht
habe die Beschwerdefiihrerin 1 auf jenen Ausfiihrungen behaftet und festgestellt, diese stlinden im
Widerspruch zu den nun gemachten Behauptungen. Die Beschwerdefiihrerinnen riigen, ihnen sei
keine Gelegenheit eingerdaumt worden, zu diesen angeblichen Widerspriichen Stellung zu nehmen.

Die Vorinstanz verneinte eine Verletzung des rechtlichen Gehérs. Bereits im Beschluss des
Mietgerichts Zirich vom 8. Dezember 2011 - und damit ganz am Anfang des erstinstanzlichen
Verfahrens - sei festgehalten worden, dass die Akten aus der frilheren Mietstreitigkeit beigezogen
wirden. Dies sei den Parteien mitgeteilt worden, und sie hatten somit jederzeit die Mdglichkeit
gehabt, um Einsicht in die Akten zu ersuchen. Sie hadtten sodann damit rechnen missen, dass das
Mietgericht die beigezogenen Akten bei der Entscheidfindung beriicksichtigen wiirde, denn dies sei
der Sinn des Aktenbeizugs. Ausserdem habe der Rechtsvertreter der Kldgerinnen bereits die Klagerin
1 im friheren Verfahren vertreten und seien ihm daher die dortigen Prozessakten bestens bekannt
gewesen. Dieses Wissen misse sich die Klagerin 2 anrechnen lassen.

3.2. Die Beschwerdefiihrerinnen riigen auch im bundesgerichtlichen Verfahren eine Verletzung des
rechtlichen Gehors durch das Mietgericht Ziirich. Die Auffassung der Vorinstanz, die Mitteilung des
Aktenbeizugs genlige, sei abzulehnen. Vielmehr héatte ihnen das Gericht im Rahmen von
Parteiaussagen Gelegenheit geben missen, zu den vermeintlichen Widerspriichen Stellung zu
nehmen. Dieser Mangel kénne auch nicht im spateren Verfahren "durch blosse Parteibehauptungen
des Rechtsvertreters" geheilt werden.

3.3. Gemadss Art. 29 Abs. 2 BV steht den Parteien das rechtliche Gehor zu. Es dient einerseits der
Klarung des Sachverhaltes, anderseits stellt es ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim
Erlass eines Entscheids dar, welcher in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Dazu gehort
insbesondere das Recht der betroffenen Person, sich vor Erlass eines sie belastenden Entscheids zur
Sache, jedenfalls zumindest zum Beweisergebnis dussern zu kdnnen, wenn dieses geeignet ist, den
Ausgang des Verfahrens zu beeinflussen. Dieser Anspruch ist formeller Natur, womit seine
Verletzung grundsatzlich ungeachtet der materiellen Begriindetheit des Rechtsmittels zur
Gutheissung der Beschwerde und zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids fiihrt (BGE 135 | 187
E. 2.2 E. S. 190 mit Hinweisen). Nach der Rechtsprechung ist jedoch selbst bei einer
schwerwiegenden Verletzung des rechtlichen Gehors von einer Riickweisung dann abzusehen, wenn
und soweit diese zu einem formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen Verzégerungen flihren
wirde, die mit dem (der Anhorung gleichgestellten) Interesse der betroffenen Partei an einer
beférderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren waren (BGE 132 V 387 E. 5.1 S. 390 mit
Hinweis).

Die Beschwerdefiihrer legen auch nicht ansatzweise dar - weder im vorinstanzlichen Verfahren noch
vor Bundesgericht - was sie zur Auflésung der von den beiden kantonalen Instanzen festgestellten
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Widerspriiche hatten einwenden wollen. Hinzu kommt folgendes : Die Vorinstanz hat dargelegt, dass
das Mietgericht vor allem auf Ausserungen der Kldgerin 1 im friiheren Verfahren abstellte, wo diese
ausfiihrte, dass der Mietvertrag nicht nur mit ihr allein, sondern ebenso mit der Klagerin 2
abgeschlossen worden sei. Vor Bundesgericht bestreiten die Beschwerdefiihrerinnen indessen nicht
mehr, dass sie beide Mieterinnen des Biliroraums waren (vgl. E. 4.2 hiernach). Vor diesem
Hintergrund darf mit Fug angenommen werden, eine Rickweisung wiirde einen Leerlauf bedeuten,
weshalb davon abzusehen ist (vgl. Urteil des Bundesgerichts 4A_67/2011 vom 7. Juni 2011 E. 2.1.2).
Ob Uiberhaupt eine Gehorsverletzung vorliegt, muss daher nicht gepriift werden.

4.

Umstritten ist namentlich, ob die Pacht des Restaurants (Hauptsache) und die Miete des
Biiroraums (Nebensache) ein einheitliches Vertragsverhdltnis bilden. Beim einheitlichen
Mietverhdltnis teilen die Haupt- und die Nebensache das gleiche rechtliche Schicksal; eine
Kiindigung der Nebensache allein ist nicht zuldssig, da es sich um eine nichtige Teilkiindigung handeln
wirde ( PETER HIGI, Zircher Kommentar, 4. Aufl. 1995, N. 96 ff. Vorbemerkungen zu Art. 266-2660
OR). Die Beschwerdefiihrerinnen machen geltend, die Kiindigung des Bliroraums sei eine nichtige
Teilkiindigung.

4.1. Die Vorinstanz priifte, ob ein Zusammenhang der Nebensache mit der Hauptsache im Sinn von
Art. 253a Abs. 1 OR vorliege. Dies sei nach personlichen, sachlichen und zeitlichen Aspekten zu
beurteilen. Ein einheitliches Ganzes konne jedenfalls dann nicht vorliegen, wenn die Parteien
mehrerer Vertrdge nicht identisch seien. Nur wenn in personlicher Hinsicht Identitat bestehe, sei der
sachliche Zusammenhang zu prifen. Vorliegend habe bereits in personlicher Hinsicht kein
einheitliches Mietverhéltnis vorgelegen. Der Mietvertrag betreffend das Bliro im 3. OG sei zwischen
der Beklagten und beiden Klagerinnen abgeschlossen worden. Dies im Gegensatz zum Bar-
Pachtvertrag beziglich der Raumlichkeien im UG, EG und 1.0G, welcher nur die Beklagte und die
Klagerin 2 als Vertragspartnerinnen aufweise. Uberdies sei aber auch der sachliche Zusammenhang
nicht so eng gewesen, wie von den Klagerinnen geltend gemacht. Zwar sei davon auszugehen, dass
die Klagerin 2 ein starkes Interesse am Mietvertrag gehabt habe. Das Biiro sei aber nicht conditio sine
gua non fiir den Abschluss des Pachtvertrages gewesen, hatte die Klagerin 2 doch sonst darauf
bestanden, dieses bereits in den Pachtvertrag aufzunehmen. Es bestiinden somit zwei separate
Vertrage und die Kiindigung allein des Mietvertrages sei zuldssig gewesen.

4.2. Die Beschwerdefiihrerinnen bestreiten nicht mehr, dass sie beide Mieterinnen des Bliroraumes
waren, somit die Parteien des Miet- bzw. des Pachtvertrages nicht identisch sind. Sie machen aber
geltend, auch die Vorinstanz habe festgestellt, die Beschwerdefiihrerin 1 sei nur eine untergeordnete
Mitnutzerin gewesen und die Beschwerdefiihrerin 2 sei als Mieterin und Betreiberin des
Gastrobetriebes in den darunter liegenden Pachtraumlichkeiten klar im Vordergrund gestanden. Es
sei zwar unbestritten, dass die bisherige Praxis zu Art. 253a Abs. 1 OR die Identitdt der
Vertragsparteien als Voraussetzung eines einheitlichen Mietverhaltnisses benannt habe. Es wiirde
aber dem Grundgedanken dieser Rechtsprechung zuwiderlaufen, wenn man dies im zu beurteilenden
Fall, wo die Beschwerdefiihrerin 1 als absolut untergeordnete Mitnutzerin hinzugekommen sei,
ebenso voraussetzen wiirde.

4.3. Art. 253a Abs. 1 OR setzt nach dem Wortlaut voraus, dass die Sachen vom Vermieter
demselben Mieter iiberlassen werden und dass ihr Gebrauch mit dem des Hauptmietobjektes
zusammenhangt (BGE 137 Ill 123 E. 2.2 S. 126 mit Hinweis auf die Botschaft zur Revision des Miet-
und Pachtrechts vom 27. Marz 1989). Lehre und Rechtsprechung ziehen daraus den Schluss, es sei
Parteiidentitat erforderlich, das heisst, dass die Parteien beider Mietvertrige dieselben sind (BGE
125111 231 E. 2a S. 233 ; HIGI, Zircher Kommentar, 3. Aufl. 1994, N. 53 zu Art. 253a-253b OR ; ROGER
WEBER, in: Basler Kommentar, Obligationenrecht I, 5. Aufl. 2011, N. 15 zu Art. 253a/253b OR.
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Kritisch : LACHAT/PUNTENER, Mietrecht fiir die Praxis, 8. Aufl. 2009, S. 65 f. Ziff. 4./4.4.1 und Fn. 125,
die es mit Hinweis auf einen kantonalen Entscheid genligen lassen wollen, dass zwei Vermieterinnen
wirtschaftlich eine Einheit bilden). Im zu beurteilenden Fall ist die Parteiidentitdt nur auf der
Vermieterseite gegeben. Allerdings ist die Beschwerdefiihrerin 2 als alleinige Mieterin der
Hauptsache zusammen mit der Beschwerdefiihrerin 1 auch Mieterin der Nebensache.

4.4. Die Frage, ob in einer derartigen Situation Art. 253a Abs. 1 OR mangels Parteiidentitat nicht zur
Anwendung gelangt oder ob es genligt, dass der Mieter der Hauptsache auch am Mietvertrag Uber
die Nebensache beteiligt ist, braucht indessen nicht vertieft behandelt zu werden.

4.4.1. Selbst wenn dem Mieter eine Sache zusammen mit Wohn- und Geschiftsraumen zum
Gebrauch iiberlassen wird und Art. 253a Abs. 1 OR zur Anwendung kommt, bedeutet dies nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichts nicht zwingend, dass ein einheitliches, gesamthaftes
Vertragsverhiltnis vorliegt, in dem die Kiindigung der separat vermieteten Nebensache unzulassig
wadre. So erachtete das Bundesgericht mit Blick auf die konkreten Interessen der beteiligten Parteien
die Kiindigung von in separaten Vertragen vermieteten Autoabstellpldtzen, die dem Mieter im Sinne
von Art. 253a Abs. 1 OR mitvermietet waren, flr statthaft (BGE 137 Ill 123 E. 2.1 S. 125; 125 11l 231 E.
3d S. 237). Die an dieser Rechtsprechung getbte Kritik ( ROGER WEBER, a.a.0., N. 15 zu Art.
253a/253b OR ; vgl. auch DAVID LACHAT, Le bail a loyer, 2008, S. 642 Kap. 25 Rz. 9.2 Fn. 100 ; HIGI,
a.a.0., N. 57 zu Art. 253a-253b OR) berticksichtigt nicht hinreichend, dass der Mieter, gerade wenn
separate Vertrige geschlossen wurden, oft an der Benutzung der Hauptsache auch ohne Uberlassung
der Nebensache ein Interesse hat. Diesem dient es, wenn der Vermieter, der dem Mieter die
Nebensache nicht mehr zum Gebrauch (berlassen will, deswegen nicht das lber die Hauptsache
bestehende Mietverhaltnis kiindigen und den diesbezliglichen Vertrag mit einer anderen Mietpartei
abschliessen muss. Die Frage, ob eine die diversen Mietobjekte zusammenfassende rechtliche
Beurteilung angezeigt ist, kann nicht ohne Ricksicht auf die Interessen der beteiligten Parteien und
die von ihnen getroffenen Vereinbarungen entschieden werden (BGE 137 1l 127 E. 2.2 S. 126). Art.
253a Abs. 1 OR kann insoweit hochstens als Auslegungshilfe dienen. Massgebend ist aber auch im
Anwendungsbereich von Art. 253a Abs. 1 OR der anhand der konkreten Umstdnde zu ermittelnde
Parteiwille (vgl. HIGI, a.a.0., N. 106 Vorbemerkungen zu Art. 266-2660 OR ; RAYMOND BISANG UND
ANDERE, Das schweizerische Mietrecht, 3. Aufl. 2008, N. 14 zu Art. 253a OR).

4.4.2. Auch ausserhalb des Anwendungsbereichs von Art. 253a Abs. 1 OR kann sich die Frage stellen,
was zu geschehen hat, wenn dem Mieter eine Haupt und eine Nebensache in separaten Vertragen
vom selben Vermieter zur (teilweise nicht ausschliesslichen) Nutzung Gberlassen wurden, und der
Vermieter einen der Vertrage kiindigt, obwohl der Mieter beide Objekte nur zusammen sinnvoll
nutzen kann. Voraussetzung ist allerdings, dass dies die Gegenpartei bei Abschluss der separaten
Vertrage erkennen musste. Auch insoweit kommt der zwischen den Parteien getroffenen
Vereinbarung Bedeutung zu.

4.5. Unbesehen der Frage der Parteiidentitit kann damit jedenfalls eine (nichtige) Teilkiindigung
(vgl. HIGI, a.a.0., N. 96 ff. Vorbemerkungen zu Art. 266-2660) nur in Betracht gezogen werden, wenn
nach dem Willen beziehungsweise den Interessen der Parteien Miet- und Pachtvertrag ein
untrennbares Ganzes hatten bilden sollen. Die Vorinstanz hat wie erwahnt einen engen sachlichen
Zusammenhang zwischen beiden Vertragen bejaht und namentlich auch das Interesse der
Klagerinnen an einem solchen Zusammenhang betont. Sie hat aber verneint, dass das Biiro conditio
sine qua non fir den Abschluss des Pachtvertrages gebildet habe. Diese Ausfiihrungen betreffen den
tatsdachlichen Vertragswillen der Parteien und sind daher fir das Bundesgericht grundsatzlich
verbindlich (vgl. E. 2.2 hiervor). Die Beschwerdefiihrerinnen legen nicht dar, inwiefern diese
Ausfiihrungen der Vorinstanz willkirlich sein sollten. Sie machen einzig geltend, die Auffassung der
Vorinstanz, das Biro sei nicht "conditio sine qua non" gewesen, verkenne, dass beim Abschluss des
Pachtvertrages bloss noch nicht festgestanden habe, welcher Raum als Biro dienen solle. Es sei aber
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zu keinem Zeitpunkt fraglich gewesen, ob einer der beiden Raume als Bliro mitvermietet werde.
Damit genligen sie den Rigeerfordernissen nicht; sie erweitern den Sachverhalt, ohne dass sie
darlegen, inwiefern die entsprechenden Voraussetzungen dazu vorliegen wiirden (vgl. E. 2.2 hiervor)
und setzen sich mit der Begrindung der Vorinstanz nicht im Einzelnen auseinander (vgl. E. 2.1
hiervor).

5.

Bei der Miete von Wohn- und Geschiftsrdaumen ist die Kiindigung anfechtbar, wenn sie gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben verstosst (Art. 271 Abs. 1 OR). Aligemein gilt eine Kiindigung als
treuwidrig wenn sie ohne objektives, ernsthaftes und schiitzenswertes Interesse ausgesprochen
wird. Eine Kiindigung verstosst namentlich gegen Treu und Glauben, wenn der Grund fiir die
angefochtene Kiindigung offensichtlich bloss vorgeschoben ist (BGE 135 Ill 112 E. 4.1 S. 119 mit
Hinweisen).

5.1. Die Vorinstanz verneinte, dass der geltend gemachte Eigenbedarf vorgeschoben sei. Zwar werfe
dessen Begriindung mit der notwendigen Schaffung eines dritten Arbeitsplatzes fiir sich allein
betrachtet Fragen auf, da das Mietgericht bei seinem Augenschein bereits drei vorhandene
Arbeitsplatze im Biiro der Beklagten festgestellt habe. Es seien aber die weiteren von dieser
vorgebrachten Griinde mit einzubeziehen, namlich es mangle insgesamt an Platz ; sie benotige auch
mehr Stauraum und Platz fur die Lagerung diverser Gegenstdnde. Dies sei nachvollziehbar, habe doch
der Augenschein des Mietgerichts ergeben, dass das von der Beklagten allein benitzte Biiro voll
belegt und das Gestell mit Ordnern prall gefillt sei. Es sei daher glaubhaft, dass sie insgesamt mehr
Blroraum brauche ; ob es beim zusatzlichen Arbeitsplatz um den dritten oder vierten gehe, sei daher
nicht entscheidend. Gemass Vorinstanz steht sodann nicht fest, dass die Spannungen im Jahr 2007
das Verhaltnis zwischen den Parteien nachhaltig zerrittet hatten und die Kiindigung deshalb erfolgt
sei.

5.2. Die Beschwerdefiihrerinnen erachten die Eigenbedarfs-Begriindung nach wie vor als
vorgeschoben. Die Vorinstanz Gibergehe, dass die Beschwerdegegnerin selbst den dritten Arbeitsplatz
als primare Begriindung genannt habe. Sie habe nicht von einem vierten Arbeitsplatz gesprochen.
Wenn die Zahl der Arbeitsplatze wirklich ein Thema gewesen wadre, widre sich die
Beschwerdegegnerin aber sehr genau bewusst gewesen, wie viele Platze zu Verfligung stehen und
wie viele weitere man bendtige.

Ob die Beschwerdegegnerin den behaupteten Eigenbedarf nur vorgeschoben hat, ist eine Tatfrage,
Uber die das kantonale Gericht unter Vorbehalt von Art. 105 Abs. 2 BGG fiir das Bundesgericht
verbindlich entscheidet. Die Beschwerdefiihrerinnen behaupten nicht einmal, dass die
entsprechenden Feststellungen willklrlich seien. Sie gehen auch nicht darauf ein, dass die Vorinstanz
bei der Beurteilung des Eigenbedarfs nicht nur die Anzahl Arbeitspldtze beurteilte, sondern den
Platzbedarf insgesamt und dabei insbesondere auch den Stauraum. Es mangelt daher bereits an
einer geniigend begriindeten Riige (vgl. E. 2.2 hiervor). Uberdies kann der Vorinstanz aber auch keine
willklrliche Beweiswiirdigung vorgeworfen werden. Willkiir liegt nicht schon dann vor, wenn eine
andere Sicht auch vertretbar wére, sondern nur, wenn die Wirdigung krass stossend ist (vgl. E. 2.2
hiervor). Davon kann nicht die Rede sein, wenn die Vorinstanz nicht nur die Arbeitsplatze, sondern
den Platzbedarf insgesamt wiirdigte und gestitzt darauf annahm, der geltend gemachte Eigenbedarf
bestehe tatsachlich. Entgegen den Vorbringen der Beschwerdefiihrerinnen trifft es auch nicht zu,
dass die Beschwerdegegnerin selbst primar mit dem dritten Arbeitsplatz argumentiert hatte. Das von
ihnen angefiihrte Zitat aus der Klageantwort ("Vergrésserung der extrem beengten Platzverhéltnisse
im Biiro sowie Schaffung eines 3. Arbeitsplatzes") belegt das Gegenteil. Der allgemeine Platzbedarf
war damit ebenso ("sowie") ein Thema wie die Schaffung eines weiteren Arbeitsplatzes.

5.3.In einem weiteren Punkt begrinden die Beschwerdefiihrerinnen die Treuwidrigkeit der
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Kindigung mit dem sehr engen sachlichen Zusammenhang zwischen Miet- und Pachtvertrag. Es
bestehe eine offensichtliche, willentliche und wissentliche Verkniipfung beider Vertrage. Deren
Auftrennung wiirde eine willklrliche Wirdigung des Sachverhalts darstellen. Die Beschwerdefiihrerin
2 habe nie damit rechnen missen, dass ihr der Biroraum oberhalb des eigenen Pachtbetriebs
dereinst bloss deshalb gekiindigt werden konnte, weil ihre Geschéftsfihrer in derselben
Zusammensetzung auch in einer anderen GmbH sitzen.

Verneint man, dass Miet- und Pachtvertrag nach dem Willen der Parteien ein einheitliches
Vertragsverhiltnis bilden sollten (vgl. E. 4.5 hiervor), und erachtet man den Eigenbedarf nicht als
vorgeschoben, besteht von vornherein keine Grundlage, um wegen des nicht bestrittenen engen
sachlichen Zusammenhangs einen Verstoss gegen Treu und Glauben anzunehmen. Es kann unter
diesen Umstdnden nicht gesagt werden, die Beschwerdegegnerin hatte an ihrem Vorgehen kein
schiitzenswertes Interesse (vgl. Art. 271 Abs. 1 OR).

6.

Der Mieter von Wohn- und Geschaftsraumen kann die Erstreckung eines befristeten oder
unbefristeten Mietverhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung der Miete fir ihn oder seine
Familie eine Harte zur Folge hatte, die durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen
ware (Art. 272 Abs. 1 OR).

6.1. Die Vorinstanz lehnte das subeventualiter gestellte Begehren um Erstreckung des
Mietverhaltnisses um sechs Jahre ab. Sie verneinte mit detaillierten Ausfiihrungen zur Art der
Nutzung (Gesprache mit Mitarbeitern, Bestellungen, Tresor etc.) eine Standortgebundenheit und
damit eine Harte, welche die Erstreckung rechtfertigen konnte. Darliber hinaus ging sie davon aus, es
seien keine genligenden Suchbemiihungen nachgewiesen, da sich diese nur auf die unmittelbar bei
der Bar liegenden Gebaude gerichtet hatten. Und schliesslich misste eine Erstreckung durch den
Zeitablauf dazu flihren, die Harte fir den Mieter zu mildern. Vorliegend wiirde aber auch eine
Erstreckung nicht dazu fiihren, dass die Klagerinnen ein Biro unmittelbar beim Barbereich finden
wirden. Selbst bei einer Erstreckung missten sie friher oder spater ein Blro ausserhalb des
Gebadudes S.strasse suchen.

6.2. Was die Beschwerdefiihrerinnen dagegen vorbringen, geniigt den Riigeerfordernissen erneut
nicht. Zur verneinten Standortgebundenheit machen sie einzig geltend, die Ausfihrungen der
Vorinstanz Uber die Entbehrlichkeit eines dem Gastrobetrieb angrenzenden Biiroraums seien
lebensfremd und zeugten von fehlendem Verstandnis fir die Bedirfnisse eines
Gastronomiebetriebes. Eine Auseinandersetzung mit der Begriindung der Vorinstanz im Einzelnen,
wie es verlangt ware, fehlt. Die Vorinstanz ging sodann mit ihrer Begriindung sowohl hinsichtlich der
Suchbemiihungen wie hinsichtlich der Milderung durch Zeitablauf davon aus, der wesentliche Punkt
sei, ob innerhalb oder ausserhalb des Gebaudes S.strasse ein Biro zur Verfligung stehe. Wie weit
entfernt das ausserhalb gelegene Biiro sich befinde, erachtete die Vorinstanz offensichtlich als nicht
entscheidend. Die Beschwerdeflihrerinnen gehen demgegeniiber davon aus, dass ein Biiro in der
Ndhe ein wesentlicher Vorteil ware. Entsprechend legen sie dar, die auf die ndhere Umgebung
gerichteten Suchbemiihungen seien sachgerecht gewesen und bei einer Erstreckung wiirden die
Chancen steigen, dass sie ein Biro in der Nahe finden wirden. Auch diesbeziiglich fehlt es aber an
einer konkreten Riige, weshalb die gegenteilige vorinstanzliche Auffassung geradezu willkirlich ware.

7.

Die Beschwerde erweist sich als unbegriindet und ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten
werden kann. Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend werden die Beschwerdefiihrerinnen
kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 BGG). Der Beschwerdegegnerin steht keine Parteientschadigung zu, da
sie nicht durch einen externen Anwalt vertreten war (BGE 133 Ill 439 E. 4 S. 446 ; Urteil des
Bundesgerichts 2C_807/2008 vom 19. Juni 2009 E. 4.3 mit Hinweisen).
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Demnach erkennt das Bundesgericht :

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'500.-- werden den Beschwerdefihrerinnen unter solidarischer Haftung
auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Ziirich, Il. Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 20. August 2013

Im Namen der I. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin : Klett

Der Gerichtsschreiber : Luczak



