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9. Erstreckung des Mietverhal-
tnisses — Aufhebung der Ers-
treckung

Die Auflosung eines Mietverhéltnisses durch Kiindigung eines bereits
giiltig auf einen bestimmten Termin hin aufgelosten, aber noch nicht
beendeten Mietverhiltnisses, das nicht erstreckt wurde, ist nicht
moglich. Ein Verzicht auf die Erstreckung in der Zeit zwischen dem
Abschluss der Erstreckungsvereinbarung und dem Beginn des er-
streckten Mietverhiltnisses ist moglich.

Sachverhalt

Der Klédger und Berufungsklidger (im Folgenden: Kldger) und die Beklag-
ten und Berufungsbeklagten (im Folgenden: Beklagten) schlossen am
26. Mirz 2003 einen Mietvertrag liber das Wohnhaus Liegenschaft B. fiir
einen vorschiissig zu bezahlenden monatlichen Mietzins von Fr. 1'500.00.

Mit Schreiben vom 18. September 2004 kiindigte der Kldger als Vermie-
ter den Mietvertrag auf Ende Mérz 2005 mit dem amtlichen Formular
gegeniiber beiden Mietern, die in der Zwischenzeit geheiratet hatten.

Mit Schreiben vom 1. Oktober 2004 verlangten die Beklagten eine
Schlichtungsverhandlung mit dem Hauptbegehren, die Kiindigung sei als
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ungiiltig aufzuheben, und mit dem Eventualbegehren, das Mietverhéltnis
sei um die gesetzliche Maximaldauer zu erstrecken.

An der Verhandlung vor der Schlichtungsstelle fiir Mietverhéltnisse des
Kantons Appenzell I.Rh. vom 24. November 2004 schlossen die Parteien
einen Vergleich. Unter anderem stellten sie fest, die vom Klédger auf den
31. Mérz 2005 ausgesprochene Kiindigung sei giiltig. Sie vereinbarten
eine Erstreckung des Mietverhéltnisses bis 31. Midrz 2006. Weiter legten
sie fest, wihrend der Erstreckungsdauer sei den Beklagten die Kiindigung
des Mietverhiltnisses unter FEinhaltung einer Kiindigungsfrist von
vier Monaten auf jedes Quartal mit Ausnahme von Ende Dezember mdog-
lich.

Mit eingeschriebenem Brief vom 27. Dezember 2004 teilten die Beklag-
ten dem Klédger mit, sie kiindigten auch von ihrer Seite das Mietverhiltnis
auf Ende Marz 2005 und verzichteten auf die Mieterstreckung.

Mit Schreiben vom 14. Februar 2005 bestitigte der Kliager die Kiindi-
gung, jedoch nicht auf Ende Marz 2005, sondern auf Ende Juni 2005. Da
die Beklagten die Mietzinse fiir die Monate April bis Juni 2005 nicht be-
zahlt hatten, leitete er am 30. Juni 2005 gegen beide je ein Betreibungs-
verfahren fiir die ausstehenden Mietzinse ein. Sowohl der Beklagte wie
die Beklagte erhoben rechtzeitig Rechtsvorschlag.

Der Kléger verlangte eine Schlichtungsverhandlung vor der Schlichtungs-
stelle fiir Mietverhéltnisse des Kantons Appenzell [.Rh., die am
19. Dezember 2005 ergebnislos verlief.

Am 16. Januar 2006 erhob der Kldger Klage beim Bezirksgerichtsprisi-
denten von Appenzell. [...]

Aus den Erwagungen

3. [...] Der Mieter kann die Erstreckung eines unbefristeten Mietverhéltnis-
ses verlangen, wenn die Beendigung der Miete fiir ihn oder seine Familie
eine Harte zur Folge hitte, die durch die Interessen des Vermieters nicht
zu rechtfertigen wire (Art. 272 Abs. 1 OR).

Voraussetzung fiir eine Erstreckung ist eine giiltige Beendigung des
Mietverhiltnisses durch den Vermieter (HIGI, Ziircher Kommentar zu
Art. 271-274g OR, Ziirich 1996, N 52, 55 zu Art. 272). Die in Art. 272b
Abs. 2 OR erwéhnte Vereinbarung der Parteien iiber eine Erstreckung des
Mietverhiltnisses ist ein Vergleichsvertrag (HIGI, a.a.0., N 50 zu
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Art. 272b). Vorliegend wurde die Erstreckungsvereinbarung im Rahmen
des Schlichtungsverfahrens abgeschlossen.

Die Parteien haben eine Erstreckung des Mietverhéltnisses um ein Jahr
sowie verdnderte Kiindigungsmodalititen wéhrend der Dauer des er-
streckten Mietverhidltnisses vereinbart. Nicht ausdriicklich geregelt haben
sie, ob und wie das Mietverhiltnis in der Zeit zwischen dem Abschluss
der Erstreckungsvereinbarung am 24. November 2004 und dem Beginn
des erstreckten Mietverhéltnisses am 1. April 2005 aufgeldst werden
kann.

Grundsitzlich nicht moglich ist die Auflésung eines Mietverhéltnisses
durch Kiindigung eines bereits giiltig auf einen bestimmten Termin hin
aufgelosten, aber noch nicht beendeten Mietverhidltnisses, das nicht er-
streckt wurde (HIGI, Ziircher Kommentar zu Art. 266-268b OR, Zii-
rich 1995, N 9 Vorbemerkungen zu Art. 266-2660). An der Giiltigkeit der
der Erstreckungsvereinbarung zugrunde liegenden Kiindigung des Ver-
mieters kann sich durch den Abschluss einer Erstreckungsvereinbarung
allerdings nichts dndern. Vorliegend hat der Kldger als Vermieter sein
Gestaltungsrecht ausgeliibt, anschliessend aber in eine Erstreckungsver-
einbarung eingewilligt. In der Erstreckungsvereinbarung stellen die Par-
teien fest, die am 18. September 2004 ausgesprochene Kiindigung des
Klagers sei giiltig. Insofern war es den Beklagten gar nicht mehr moglich,
das Mietverhiltnis selbstdndig auf Ende Mérz 2005 zu kiindigen.

Die Bedeutung des als ,,Kiindigung* bezeichneten Schreibens der Beklag-
ten ist darin zu sehen, dass diese dem Kldger mitteilten, sie seien auf die
Erstreckung nicht mehr angewiesen. Sie schreiben: ,,Somit verzichten wir
auf die Erstreckung des Mietverhiltnisses, welche am 1. April 2005 fiir
ein Jahr in Kraft treten wiirde.*

Die Erstreckung des Mietverhéltnisses dient der Abwendung von Hérten,
die bei den Mietern durch die Vertragsbeendigung eintreten konnen. Sie
soll den Mietern helfen, innert niitzlicher Frist ein Ersatzobjekt zu finden
und nicht ohne Wohn- und Geschéftsraum dazustehen. Der Gesetzgeber
wollte mit der Regelung von Art. 272d lit. a OR durch kurze ordentliche
Kiindigungsfristen und zahlreiche Kiindigungstermine den Mietern die
Ubernahme eines Ersatzobjekts erleichtern, ohne dass sie noch lange an
das Mietverhéltnis und die sich daraus ergebenden Verpflichtungen ge-
bunden sind (HIGI, a.a.0., N 5 zu Art. 272d). Ein weiterer Zweck der
gesetzlichen Regelung ist es, die Interessen des Vermieters nach einer
raschen Verfiigbarkeit der Mietsache zu férdern (HIGI, a.a.0., N 6 zu
Art. 2724d).
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Vor diesem Hintergrund erscheint das Verhalten der Beklagten nicht
missbréuchlich, gut einen Monat nach Abschluss der Erstreckungsverein-
barung auf die Erstreckung zu verzichten. Den Mietern steht es ndmlich
auch frei, eine Erstreckungsklage zuriickzuziehen (HIGI, a.a.0., N 73 zu
Art. 272b). Schon eher missbrauchlich kdnnte das Verhalten des Vermie-
ters erscheinen, der eine Kiindigung auf einen bestimmten Termin ausge-
sprochen hat und diesen anschliessend nicht mehr gegen sich gelten las-
sen will. Im Ubrigen haben die Parteien einen Auszug der Beklagten auf
Ende Mirz 2005 in der Erstreckungsvereinbarung nicht ausdriicklich aus-
geschlossen.

Einzig wenn der Vermieter aufgrund des Abschlusses einer Erstreckungs-
vereinbarung bereits fiir ihn nachteilige Dispositionen getroffen hitte,
konnte allenfalls eine Ersatzpflicht der Mieter in Frage kommen. Solches
macht der Kldger indessen nicht geltend. Zudem haben die Beklagten ihre
gednderte Situation dem Klédger rasch und einige Monate vor ihrem Aus-
zug mitgeteilt.

(Urteil des Kantongerichts Appenzell vom 11. Juli 2006 i. S. N. D. ¢/ M. und A. P.-B.)



