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Beschluss und Urteil vom 18. Februar 2016

in Sachen

1. A ,
2. B. ,

Klager und Berufungsklager,

Nr. 1 und 2 vertreten durch Rechtsanwaltin lic. iur. X. ,

gegen

C. :
Beklagter und Berufungsbeklagter,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr.iur. Y. ,

betreffend
Erstreckung des Mietverhiltnisses

Berufung gegen ein Urteil des Mietgerichtes des Bezirksgerichtes Affoltern vom
30. Juni 2015 (MB140001)



Rechtsbegehren

der Klager und Berufungsklager:
(act. 1S.2)

"1. Das Mietverhaltnis betreffend die Rdumlichkeiten in und um die Lie-
genschaft D. -Strasse ... in E. sei endgultig um drei Jahre
bis Ende Marz 2017 zu erstrecken.

2. Eventualiter sei das Mietverhaltnis erstmals um 30 Monate bis Ende
September 2016 zu erstrecken.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zuziglich Mehrwertsteuer zu-
lasten des Beklagten."

des Beklagten und Berufungsbeklagten:
(act. 13S.1)

" Es sei die Klage abzuweisen, soweit damit mehr oder anderes als eine de-
finitive Mieterstreckung bis zum 31. Marz 2015 anbegehrt wird;

unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zuziglich 8% Mehrwertsteuer)
zulasten der Klager, welche dafir solidarisch haften."

Prozessualer Antrag des Beklagten und Berufungsbeklagten:
(sinngemass, act. 13 S. 2)

Es sei davon Vormerk zu nehmen, dass die Klager das von ihnen gestellte
Begehren, wonach festzustellen sei, dass die Kundigung nichtig bzw. un-
gultig sei, zurickgezogen haben.

Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zuziglich 8% Mehrwertsteuer)
zulasten der Klager."

Beschluss des Mietgerichts des Bezirkes Affoltern vom 30. Juni 2015:
(act. 30 = act. 36 = act. 38)

1. Derprozessuale Antrag des Beklagten wird abgewiesen.

2. Schriftiche Mitteilung an die Parteien mit nachfolgendem Erkenntnis.



Urteil des Mietgerichts des Bezirkes Affoltern vom 30. Juni 2015:

ll1.

(act. 30 = act. 36 = act. 38)

Die Klage wird abgewiesen.

Die Entscheidgebihr wird festgesetzt auf Fr. 2'800.—.
Die Kosten fur den Augenschein betragen Fr. 9.75.

Die Kosten werden den Klagern unter solidarischer Haftung auferlegt.

Die Klager werden solidarisch verpflichtet, dem Beklagten eine Partei-
entschadigung von Fr. 10'693.30 (inkl. 8% Mehrwertsteuer) zu bezah-

len.

. Schriftliche Mitteilung / Rechtsmittel

Berufungsantrage

der Klager und Berufungsklager:
(act. 37 S. 2)

Das Mietverhaltnis betreffend die Raumlichkeiten in und um die Lie-
genschaft D. -Strasse ... in E. sei endgultig um drei Jahre
bis und mit Marz 2017 zu erstrecken.

Eventualiter sei das Mietverhaltnis erstmals um zwei Jahre bis Ende
Marz 2016 zu erstrecken.

Subeventualiter sei das Urteil vom 30. Juni 2015 aufzuheben und der
Prozess zur Erganzung des Sachverhaltes und zur Neubeurteilung an
die Vorinstanz zurickzuweisen.

Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zuziglich Mehrwertsteuer zu-
lasten des Berufungsbeklagten.”

des Beklagten und Berufungsbeklagten:
(act. 37 S. 2)

" Es sei die Berufung vollumfanglich abzuweisen,

unter Kosten und Entschadigungsfolgen (zuztglich 8 % Mehrwertsteuer)
zulasten der Klager und Berufungsklager."



Erwagungen:

I
Sachverhalt und Prozessgeschichte

1.1 Am 24. April 1995 schlossen die Erbendes F._ als Vermieter mit den
Klagern und Berufungsklagern (nachfolgend Klager) als Mieter einen Mietvertrag
(iber eine Lager- und Werkhalle (ca. 232 m?) ander D._____ -Strasse ... in

E.  ab, wobei festgehalten wurde, dass ein Anteil des Vorplatzes von den
Mietern mitbenitzt werden durfe. Vereinbarter Mietbeginn war der 1. Mai 1995
und hinsichtlich des Mietzinses wurde abgemacht, dass von den Mietern pro Mo-
nat Fr. 1'600.— zu bezahlen und zusatzlich samtliche Betriebs- und Nebenkosten
zu Ubernehmen seien (act. 3/4 S. 1). Hinsichtlich der Kiindigungsmodalitaten
wurde verabredet, dass mit einer Frist von 6 Monaten auf Ende Marz, Juni und
September gekindigt werden koénne, jedoch erstmals per 30. Juni 2000 (act. 3/4
S. 1). Zudem wurde diesbeziglich festgehalten, die Mieter hatten unter schriftli-
cher Bekanntgabe bis 31. Dezember 1999 ein einmaliges Optionsrecht auf weite-
re 3 Jahre, wobei eine gegenseitige Kiindigung danach frihestens auf den

30. Juni 2003 maoglich sei. Ferner nahm die Vermieterschaft davon Kenntnis, dass
das Mietobjekt als Abschlepphalle benutzt werde und temporar verunfallte Fahr-

zeuge dort parkiert wirden (act. 3/4 S. 2).

Mit einem weiteren Mietvertrag vom 14./23. Juni 1999 mieteten die Klager
von den ErbendesF._ per 1. Juli 1999 in derselben Liegenschaft weitere
Raumlichkeiten dazu, wobei das Mietobjekt als "Emeiterung Nutzung Lager- +
Werkhalle (ca. 94 m2) geméss beiliegendem Plan (ex. Verkaufsraum, Kursraum,
Atelier sowie Lagerraum G, + H._ )"beschrieben wurde. Als Mietzins
wurde ein Betrag von Fr. 370.— vereinbart, wobei wiederum samtliche Betriebs-
und Nebenkosten zu Lasten der Mieter gehen sollten. Betreffend der Kindi-
gungsmodalitaten wurde abgemacht, dass mit einer Frist von 6 Monaten auf Ende
Marz, Juni und September, jedoch frihestens auf 30. Juni 2003 gekundigt werden
konne (act. 3/5 S. 1). Zudem wurde verabredet, dass dieser Mietvertrag als integ-

rierender Bestandteil des Hauptmietvertrages vom 24. April 1995 gelte und der



Mieterschaft ein Umbau des Mietobjektes in der Weise erlaube, dass die neu ge-
mietete Flache mit der bereits genutzten Flache verschmolzen werde, wodurch
eine Gesamt-Nutzflache von ca. 325 m? entstehe. Sodann wurde festgehalten,
dass gleichzeitig das Optionsrecht, welches im Hauptmietvertrag geregelt sei, in
Anspruch genommen werde und sich der Vertrag vom 24. April 1995 somit unter
den gleichen Bedingungen bis zum 30. Juni 2003 verlangere. Nach Ablauf dieser
festen Vertragsdauer wurden die Mietvertrage mit einer Gesamt-Nutzflache von
ca. 325 m? auf unbestimmte Dauer weitergefiihrt. Eine gegenseitige Kiindigung
sei unter Einhaltung einer 6-monatigen Frist auf Ende Marz, Ende Juni und Ende
September moglich, wobei Uber den Vertragsabschluss einer weiteren festen Ver-
tragsdauer ab dem 1. Juli 2003 zu gegebener Zeit mit der Vermieterschaft ver-
handelt werden kdénne. Sodann nahm die Vermieterschaft davon Kenntnis, dass
das Mietobjekt als Abschlepphalle benutzt werde und dort temporar verunfallte
Fahrzeuge parkiert warden (act. 3/5 S. 2).

1.2 Per 1. September 2006 erwarb unbestrittenermassen der Beklagte und Be-

rufungsbeklagte (nachfolgend Berufungsbeklagter) die Liegenschaft an der

D. -Strasse ... in E. (vgl. act. 11 S. 2; act. 36 S. 30, E. 4.3).
1.3 Am 15. April 2011 grindeten die Klager die |. GmbH mit Sitz an der
D. -Strasse ... in E. (act. 3/14; act. 12/17), wobei die GmbH bei der

Grindung vom 15. April 2011 von den Klagern das Geschaft der einfachen Ge-
sellschaft "l "inE._ mit samtlichen Aktiven Gbernahm (vgl. act. 12/17
S. 6). Die neu gegrundete Gesellschaft bezweckt im Wesentlichen den Betrieb ei-
nes Pannendienstes sowie eines Bergungsdienstes fur Automobile (act. 12/17

S. 19).

1.4 Am4. Juli 2013 kindigte der Beklagte das mit den Klagern bestehende
Mietverhaltnis fur die vorstehend beschriebenen Geschaftsraume unter Verwen-
dung des amtlich genehmigten Formulars per 31. Marz 2014, wobei er als Be-

grindung "Realisation Neubau" anfuhrte (act. 3/2-3).

2.1 Unter Einreichung der Klagebewilligung der Schlichtungsbehdrde in Miet-

und Pachtsachen des Bezirkes Affoltern vom 27. November 2013 stellten die Kla-



ger am 31. Dezember 2013 beim Mietgericht des Bezirkes Affoltern (nachfolgend
Vorinstanz) das vorgenannte Erstreckungsbegehren (act. 1 S. 2). Nachdem die
Klager den in der Folge durch die Vorinstanz einverlangten Kostenvorschuss

(vgl. act. 4) fristgerecht geleistet hatten (vgl. act. 6 und 7), wurden die Parteien auf
den 11. Juni 2014 zur Verhandlung vorgeladen (act. 8). Zu diesem Termin sind
Rechtsanwaltin lic. iur. X._ namens und in Begleitung der Klager sowie
Rechtsanwalt Dr.iur. Y. namens und in Begleitung des Beklagten erschie-
nen (Prot. Vi. S. 4). Zudem fand am 23. Januar 2015 in der streitgegenstandlichen
Liegenschaft inE.__ ein Augenschein statt (vgl. act. 17; Prot. Vi. S. 28 ff.). Mit
Verfigung vom 27. Januar 2015 wurde den Parteien Frist angesetzt, um zum Pro-
tokoll des Augenscheins Stellung zu nehmen (act. 22), was der Beklagte innert

Frist (act. 25) und die Klager innert erstreckter Frist (act. 26) taten.

Am 30. Juni 2015 erliess die Vorinstanz den vorgenannten Entscheid
(act. 30 = act. 36 = act. 38, nachfolgend zitiert als act. 36).

2.2 Gegen diesen Entscheid erhoben die Klager mit Eingabe vom 24. August
2015 rechtzeitig (vgl. act. 31) Berufung (act. 37) bei der Kammer und stellten die
eingangs genannten Berufungsantrage (act. 37 S. 2). Nachdem der in der Folge
mit Verflgung vom 2. September 2015 einverlangte Kostenvorschuss (act. 40)
fristgerecht geleistet worden war (vgl. act. 40; act. 43), wurde dem Beklagten mit
Verfigung vom 9. Oktober 2015 Frist zur Erstattung der Berufungsantwort ange-
setzt (act. 44). Diese wurde mit Eingabe vom 5. November 2015 fristgerecht ein-
gereicht (act. 46), wobei der Beklagte darin auf Abweisung der Berufung schliesst
(act. 46 S. 1). Unangefochten geblieben ist damit der von der Vorinstanz zusam-
men mit dem Urteil getroffene Beschluss vom 30. Juni 2015 (vgl. act. 36 S. 46);
dieser ist damitam 7. November 2015 in Rechtskraft erwachsen, wovon Vormerk
zu nehmen ist. Da— wie noch zu zeigen sein wird — die Berufung der Klager gut-
zuheissen und ihrem Hauptantrag stattzugeben ist, ist den Kldagern mit diesem

Entscheid lediglich noch das Doppel der Berufungsantwort zuzustellen.

3. DieAkten des erstinstanzlichen Verfahrens wurden beigezogen (act. 1-34).

Das Verfahren erweist sich als spruchreif.



Prozessuale Vorbemerkungen

1. Gegen erstinstanzliche Endentscheide in vermogensrechtlichen Angelegen-
heiten ist die Berufung nur zuldssig, wenn der Streitwert der zuletzt aufrecht erhal-
tenen Rechtsbegehren mindestens Fr. 10'000.— betragt (Art. 308 Abs. 2 ZPO).
Wird die Erstreckung eines Mietverhaltnisses beantragt, so entspricht der Streit-
wert grundsatzlich den fur die streitige Periode geschuldeten Mietzinsen. Wenn
der Mieter bereits von einer faktischen Erstreckung profitiert, reduziert sich der
Streitwert jedoch um die bereits fallig gewordenen Mietzinsen, ist doch nach der
Rechtsprechung die Dauer einer faktischen Erstreckung, die dem auf Erstreckung
klagenden Mieter zugutegekommen ist, nicht mehr von Interesse und der Streit
wird insoweit gegenstandslos (BGE 109 Il 351 E. 1 = Pra 73 (1984) Nr. 28; BGE
11311406 E. 1 =Pra 77 (1988) Nr. 201). Zwar kann die Erstreckung fur die Eigen-
tumerschaft auch eine grossere wirtschaftliche Bedeutung haben, etwa wenn die
Erstreckung den Verkauf der Liegenschaft oder ihre Renovation tangiert (PETER
DIGGELMANN, DIKE Komm ZPO, Online Stand 20. Oktober 2013, Art. 91 N 45). Da
Entsprechendes im vorliegenden Verfahren von Vermieterseite nicht geltend ge-
macht wurde, ist auf die fir die Dauer der Erstreckung fallig werdenden Mietzin-

sen abzustellen.

Die Klager haben vorinstanzlich eine Erstreckung des mit dem Beklagten
bestehenden Mietverhaltnisses um drei Jahre beantragt (act. 1 S. 2; act. 36 S. 2).
Der von den Klagern fir diese Dauer geschuldete Mietzins betragt Fr. 70'920.—
(36 x Fr. 1'970.—; vgl. act. 3/4-5), wobei die Klager seitdem 1. April 2014 bereits
von einer faktischen Erstreckung profitieren (vgl. act. 3/1). Der Reststreitwert fur
das Berufungsverfahren betragt dementsprechend Fr. 37'430.— (19 x Fr. 1'970.-),
entsprechend den zwischen dem Eingang der Berufung bei der Kammer (24. Au-
gust 2015) und dem beantragten Erstreckungszeitpunkt (31. Marz 2017) noch fal-
lig werdenden Mietzinsen. Der fur die Berufung notwendige Rechtsmittelstreitwert

ist damit gegeben und die Berufung zulassig.



2. DieBerufung ist bei der Rechtsmittelinstanz innert 30 Tagen seit Zustellung
des begrindeten Entscheides schriftlich einzureichen (Art. 311 Abs. 1 ZPO), wo-
bei mit der Berufung gemass Art. 310 ZPO sowohl eine unrichtige Rechtsanwen-
dung wie auch die unrichtige Feststellung des Sachverhalts geltend gemacht
werden kann. Unrichtige Rechtsanwendung liegt im Ubrigen auch dann vor, wenn
ein Gericht das ihm zustehende Ermessen nicht pflichtgemass ausgeubt hat.
Neue Tatsachen und Beweismittel werden nur im Rahmen von Art. 317 Abs. 1
ZPO zugelassen, d.h. wenn sie ohne Verzug vorgebracht werden und trotz zu-
mutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden konnten. Die
Berufungsinstanz ist weder an die Argumente der Parteien noch an die Begrin-
dung des vorinstanzlichen Entscheides gebunden (vgl. BGE 133 Il 249 E. 1.4.1).
Im Entscheid Uber die Berufung ist auf die erhobenen Rlgen einzugehen. Die
Begrindungspflicht (Art. 53 ZPO) verpflichtet das Gericht indes nicht dazu, sich
mit jedem einzelnen rechtlichen oder sachverhaltlichen Einwand der Parteien ein-
gehend auseinanderzusetzen. Vielmehr darf sich das Gericht in der Begrindung
seines Entscheids auf die wesentlichen Uberlegungen konzentrieren, von wel-
chen es sich hat leiten lassen und auf die sich sein Entscheid stitzt. Demistim

Folgenden nachzuleben.

M.
Vorinstanzliche Parteistandpunkte und Entscheid

1. Vorab festzuhalten ist, dass die Glltigkeit der vom Beklagten am 4. Juli
2013 per 31. Marz 2014 ausgesprochenen Kindigung vorinstanzlich unbestritten
(act. 36 S. 32, E. 5.2) und damit durch die Vorinstanz einzig das von den Klagern

gestellte Erstreckungsbegehren zu beurteilen war.

2.1 Zu dessen Begrindung haben sich die Klager vorinstanzlich auf den Stand-
punkt gestellt, dem Klager 1 entstehe durch die Beendigung des Mietverhaltnis-
ses eine nicht durch die Interessen der Beklagten zu rechtfertigende Harte; fur
den Klager 2 warden hingegen keine Hartegrinde geltend gemacht, weil er nicht

mehr operativ tatig sei (act. 11 S. 4; S. 6).



Die dem Klager 1 entstehende Harte begrindeten die Klager zunachst mit
der Schwierigkeit, aufgrund der aktuellen Situation auf dem Immobilienmarkt ein
geeignetes Ersatzobjekt zu finden, zumal sich ein solches einerseits in einem ge-
nau definierten Radius befinden und anderseits genau bestimmte Anforderungen
erfillen musse (act. 11 S. 3 ff.). Namentlich fuhrten die Klager dazu aus, seit 1992
Mitglied des "Abschlepp-Poolings" des Kantons Zlrich zu sein, welches fir den
Abschleppdienst im gesamten Kanton Zarich sowie in Teilen des Kantons Aargau
verantwortlich sei (act. 11 S. 3). Seit 1995 wirden sie diese Tatigkeit in der streit-
gegenstandlichen Liegenschaft ausuben (act. 11 S. 7), wobei der Klager 1 den
Abschleppdienst inzwischen alleine und ohne Angestellte betreibe (act. 11 S. 4).
Ein Mitglied des "Abschlepp-Poolings" musse spatestens 20 Minuten nach einem
Aufgebot an der Unfallstelle eintreffen konnen, weshalb der Betriebsstandort ei-
nes Mitgliedes zentral innerhalb des ihm zugewiesenen Gebietes liegen misse
(act. 11 S. 3); das den Klagern zugewiesene Gebiet umfasse ein grosses Teil-
stlck der Autobahnen A4 und A3 sowie die Westumfahrung (act. 11 S. 4), wes-
halb als Standort die Gemeinden E._ |, Wettswil, Stallikon und Hedingen in
Frage kdmen (act. 11 S. 8). Neben dieser Abschlepptatigkeit betreibe der Kla-
ger 1 direkt gegenuber der streitgegenstandlichen Liegenschaft ein Geschaft fur
Fahrzeug- und Metallbau, wobei er fiir diese Nebentatigkeit auf 150 m? Lagerfla-
che im streitgegenstandlichen Mietobjekt angewiesen sei (act. 11 S. 5). Zudem
befinde sich sein Wohnsitz anderJ.__ -Strasse ... inE.____ (act. 11 S. 5).
Das nahe Zusammenliegen seines Wohnsitzes und der beiden Geschaftslokalita-
ten erlaube es ihm einerseits, im Falle eines Abschleppeinsatzes innert der gefor-
derten 20 Minuten am Abschlepport eintreffen zu kdnnen; andererseits kdnne er
dadurch Synergien der beiden Betriebe nutzen, namentlich durch die Lagernut-
zung, und zudem schnell vor Ort sein, wenn jemand in der streitgegenstandlichen
Liegenschaft ein sichergestelltes Fahrzeug besichtigen wolle (act. 11 S. 7).
Schliesslich musse ein Mitglied des "Abschlepp-Poolings" Uber einen genau be-
schriebenen Fahrzeugpark verfugen und die Lokalitat am Betriebsstandort musse
genauen Anforderungen u.a. bezlglich Raumhohe bzw. -grésse und Bodenbelas-
tung genugen (act. 11 S. 3); diesen Anforderungen entsprechende Ersatzobjekte

seien auf dem Markt jedoch kaum vorhanden (act. 11 S. 7). Der Klager 1 generie-
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re fir beide Betriebe einen jahrlichen Bruttoertrag zwischen Fr. 220'000.— und

Fr. 240'000.—, wobei sich sein Nettogewinn im letzten Jahr auf Fr. 54'162.10 be-
laufen habe; mehr als die Halfte davon stamme aus dem Abschleppdienst, flr
welchen die Klager im Jahr 2011 eine GmbH gegrindet hatten. Der Betrieb des
Klagers 1 stelle dieser GmbH seine Aufwendungen in Rechnung (act. 11 S. 6).
Hartegrinde fur den Klager 1 wirden sich schliesslich auch aus dem fur ihn be-
sonders ungunstigen Zeitpunkt der Auflosung des Mietverhaltnisses ergeben. So
sei er 58 Jahre alt und wolle lediglich noch drei bis vier Jahre arbeiten. Da er Uber
keine genugende Altersvorsorge verfluge, beabsichtige er dannzumal die Schweiz
zu verlassen und an einen Ort zu ziehen, an welchem er mit seiner AHV-Rente
und dem Kapital seiner Lebensversicherung leben konne. Ein Neubeginn an ei-
nem anderen Ort sei fur ihn wirtschaftlich nur mdglich, wenn keine allzu hohen In-
vestitionen getatigt werden mussten. Ein Umzug beider Betriebe komme aus wirt-
schaftlichen Grinden nicht in Frage. Er sei existentiell auf den Weiterbetrieb bis

mindestens Ende Marz 2017 angewiesen (act. 11 S. 7).

2.2 Der Beklagte hat demgegenuber geltend gemacht, dass auf Mieterseite kei-
ne Harte i.S.v. Art. 272 Abs. 1 OR gegeben sei. Die Mieter wirden ausfiihren, sie
seien auf das Mietobjekt zum Betrieb der am 15. April 2011 gemeinsam gegrun-
detenl._ GmbH angewiesen. Beiderl.  GmbH handle es sich jedoch
um eine eigenstandige juristische Person und damit offensichtlich um eine Unter-
mieterin der Klager. Die Interessen dieser Drittpartei seien im Hinblick auf die PrU-
fung einer Hartesituation als Drittinteressen jedoch irrelevant. Es gelte der Grund-
satz, wonach eine Partei, die sich durch die von ihr gewahite Art unternehmerisch
tatig zu sein eines bestimmten Konstruktes bediene, um damit — beispielsweise —
von steuerlichen Vorteilen zu profitieren, auch die damit verbundenen Nachteile in
Kauf zu nehmen habe. Einer dieser Nachteile bestehe darin, dass die Interessen
der Betriebsgesellschaft nach erfolgter Klindigung des Hauptmietverhaltnisses als

Drittinteressen unbeachtlich seien (act. 13 S.5f.).

Als Eventualstandpunkt hat der Beklagte sodann vorgebracht, dass die Kla-
ger zur Erflllung der sich aus dem Vertrag mit dem Auto-Pooling Kanton Zirich

ergebenden Anforderungen gar nicht auf das Mietobjekt angewiesen seien, weil
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beide Klager Uber weitere Geschaftsraumlichkeiten verfligen wirden; so betreibe
der Klager1 anderd.  -Strasse ...inE.___ ein Geschaft fir Fahrzeug und
Metallbau und der Klager2 ander K. -Strasse ... iInE.___ eine Karosse-
riewerkstatt. Aus diesem Grund seien die Klager auch finanziell nicht auf den Be-
trieb des Abschleppdienstes angewiesen, handle es sich doch dabei nur um einen
Nebenerwerb (act. 13 S. 6 f.). Die finanzielle Harte sei im Ubrigen nicht substanti-
iert, verfuge doch der Klager 2 Uber hervorragende Vermogensverhaltnisse

(act. 13 S. 7). Zudem sei zu vermuten, dass sich die Klager nicht oder jedenfalls
nicht mit der gebotenen Ernsthaftigkeit um die diversen, sich auf dem Markt be-
findlichen Ersatzobjekte bemiht hatten (act. 13 S. 8 ff.).

2.3 Diesen Ausfuhrungen des Beklagten haben die Klager im Wesentlichen ent-
gegengehalten, dass zu keinem Zeitpunkt Drittinteressen geltend gemacht wor-
den seien, sondern einzig die Interessen des Klagers 1. Dieser sei Mieter, es
handle sich also um seine Interessen. Zudem seinicht diel.  GmbH, son-
dern der Klager 1 auf die Raumlichkeiten angewiesen, weil er seine Pflichten ge-
mass Vertrag mit dem Abschlepp-Pooling erflllen musse. Samtliche Vertrage be-
stinden zwischen dem Abschlepp-Pooling und den Klagern und nicht zwischen
derl___ GmbH und dem Abschlepp-Pooling (Prot. Vi. S. 17). Sodann sei die
finanzielle Harte entgegen dem Beklagten substantiiert worden und samtliche

Steuererklarungen des Klagers 1 zum Beweis offeriert worden (Prot. Vi. S. 19).

2.4 Der Beklagte hielt im Weiteren daran fest, dass bestritten werde, dass der
Klager 1 existentiell auf das Mietobjekt angewiesen sei. Erstens betreibe der Kla-
ger 1 ein weiteres Geschaft. Es sei nicht klar, wieviel Geld aus dem eigenen Ge-
schaft und wieviel Geld aus derl.__ GmbH bezogen werde. Die Steuerunter-
lagen seien sodann nur offeriert anstatt eingereicht worden, um das Verfahren

weiter hinauszuzdgern und Zeit zu gewinnen (Prot. Vi. S. 22 f.).

3. DieVorinstanz hat in ihrem Entscheid das Bestehen von Hartegrinden i.S.v.
Art. 272 Abs. 1 OR auf Seiten der Klager verneint und deshalb das klagerische

Erstreckungsbegehren abgewiesen.
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3.1 Zur Begrindung hat sie zusammengefasst ausgefihrt, es sei vorliegend un-
strittig, dass jedenfalls der Betrieb des Klagers 2 am 16. September 1992 in das
Abschlepp-Pooling des Kantons Zirich aufgenommen worden sei, und dass das
Abschlepp-Pooling mit den Klagern 1 und 2 am 1. Juli 1997 eine Vereinbarung
abgeschlossen habe, wonach sich die Klager verpflichtet hatten, die Vorschriften
des Reglementes 1997 vom 23. Juni 1997 strikte einzuhalten und die vermittelten
Abschlepp- und Bergungsdienste sorgfaltig auszufuhren. Dieser Vertrag dauere
bis heute an (act. 36 S. 30 f., E. 4.5). Sodann sei unbestritten, dass die Klager am
15. April 2011 diel.___ GmbH mit Sitz in der streitgegenstandlichen Liegen-
schaft gegrindet hatten (act. 36 S. 31, E. 4.6).

3.2 Unter dem Titel "Rechtliches" hat die Vorinstanz weiter festgehalten, der
Grindungsurkunde derl._ GmbH lasse sich entnehmen, dass diel.
GmbH von der . die im Sacheinlage- und Sachibernahmevertrag vom

28. Marz 2011 angegebene Sacheinlage ubernommen habe. Da sowohl die zwi-
schen dem Abschlepp-Pooling und den Klagern geschlossene Vereinbarung vom
1. Juli 1997 als auch ein Rundschreiben des Abschlepp-Pooling des Kantons ZU-
rich vom 27. April 1997 als Vertragspartner respektive AdressatdielB. und
A.___ nenne, ein weiteres Schreiben vom 13. Dezember 2013 als Adressaten
jedoch diel._ GmbH auffuhre, bestinden keine Zweifel daran, dass das Ab-
schlepp-Pooling Kanton Zurich diel._ GmbH als Nachfolgerin der IA.__
und B._  betrachte. Somit habe aber auch als erstellt zu gelten, dass diein
der Vereinbarung zwischen dem Abschlepp-Pooling Kanton Zirich und der
. (einfache Gesellschaft bestehend aus B.  und A.___ ) enthaltenen
Verpflichtungen aufdiel._ GmbH Ubertragen worden seien (act. 36 S. 31,
E.5.1).

3.3 Weiter hat die Vorinstanz erwogen, es bestinden aufgrund dessen, dass
sichder Sitzderl.__ GmbH am Ort der streitgegenstandlichen Liegenschaft
befinde und der Mietzins fir das streitgegenstandliche Mietobjekt in den Jahres-
rechnungen 2012 und 2013 als Aufwand der . GmbH verbucht worden sei,
keinerlei Zweifel daran, dass die Klager die streitgegenstandliche Liegenschaft an
diel.__ GmbH untervermieten wirden (act. 36 S. 35f,, E. 5.3.2.4). Da beider
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Prufung eines Erstreckungsbegehrens nur die hartebegrindenden Interessen des
Mieters berucksichtigt werden konnten, wahrend Drittinteressen, insbesondere
solche des Untermieters, ausser Betracht zu fallen hatten (act. 36 S. 35,

E. 5.3.2.4), gelte es die Frage zu beantworten, ob es sich bei den vom Klager 1
zur Begrundung seines Erstreckungsbegehrens vorgebrachten Hartegrinden um
die Geltendmachung von Interessen derl._ GmbH als Untermieterin der
Klager und damit um Drittinteressen handle, oder ob die vorgebrachten Harte-
griunde den Klager 1 selbst betreffen wirden (act. 36 S. 36, E. 5.3.2.5).

3.4 a) Beider anschliessenden Erorterung der klagerseits vorgebrachten Harte-
grunde hat die Vorinstanz angefiihrt, das Entstehen einer Harte aufgrund einer
Verwurzelung des Abschleppdienstes an der derzeitigen Adresse sei zu vernei-
nen, da die Lagerhalle nur von einem sehr eingeschrankten Personenkreis fre-
quentiert werde, dem eine Veranderung des Standorts sehr rasch mitgeteilt wer-
den konnte. Angesichts der heute vorhandenen technischen Hilfsmittel wie Navi-
gationsgerate und Internet (insb. google maps) liesse sich ein neuer Standort der
. GmbH von Versicherungsfachleuten und Justizpersonen zudem muhelos
und rasch auffinden (act. 36 S, 37 E. 5.3.2.5.1). Eine Harte aufgrund der Dauer
des Mietvertrages und einer sich daraus ergebenden Standortgebundenheit sei
damit zu verneinen, wobei zu beachten sei, dass das Bergen, Abschleppen und
Lagern von Unfallfahrzeugen ausschliesslich die Geschaftsaktivitat derl._
GmbH beschlage, weshalb es sich um die Interessen derl. GmbH und so-
mit um Drittinteressen handle, die nicht zu berlcksichtigen seien (act. 36 S. 37,
E. 5.3.2.5.1). Gleiches gelte, soweit der Klager 1 die Orts- und Standortgebun-
denheit im Weiteren damit begrinde, dass ein anderer Standort ihm verunmaogli-
che, die Vereinbarung mit dem Abschlepp-Pooling Kanton Zlrich zu erfillen,
namlich innert 20 Minuten am Einsatzort zu sein. Zwar sei es richtig, dass diese
Verpflichtung je nach neuem Standort nicht mehr erfillt werden konnte, weshalb
diel. GmbH, auf welche die Verpflichtung aus dem Pooling-Vertrag Uber-
gegangen sei, die im Rahmen des Pooling-Vertrages erzielten Einnahmen verlie-
ren konnte; jedoch handle es sich auch dabei um ein Interesse derl._  GmbH
und damit ein Drittinteresse, welches keine Berucksichtigung finden konne

(act. 36 S. 38, E. 5.3.2.5.2). Festzuhalten bleibe, dass der Klager 1 seine Behaup-
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tung, auf eine Lagerflaiche von 150 m? in der Lagerhalle angewiesen zu sein, nicht
naher substantiiert habe, weshalb er damit nicht zu héren sei (act. 36 S. 38,
E.5.3.25.2).

b) Was die vorgebrachte fehlende Altersvorsorge des Klagers 1 anbetreffe,
sei festzuhalten, dass es allein Aufgabe des Klagers 1 sei, dafur zu sorgen, dass
er im Zeitpunkt, in welchem er aus dem aktiven Berufsleben zurlicktrete, Uber ei-
ne ausreichende Altersvorsorge verfuge. Zwar konne selbst bei Geschaftsmieten
das Alter des Mieters einen Hartegrund darstellen, doch stehe der sich im
60. Altersjahr befindliche Klager 1 keineswegs unmittelbar vor der Pensionierung,
sondern erreiche das ordentliche Pensionsalter erst im Jahr 2021. Deshalb sei ein
diesbezuglicher Hartegrund von vornherein zu verneinen. Unerheblich sei auch,
ob der Klager 1 mit einem frihzeitigen Austritt aus dem aktiven Erwerbsleben
liebaugle (act. 36 S. 39, E. 5.3.2.5.3). Weiter lasse sich dem vom Beklagten ins
Recht gelegten Steuerausweis entnehmen, dass der Klager 1 fir das Jahr 2011
ein satzbestimmendes Einkommen/Gewinn von Fr. 60'000.— ausgewiesen habe,

wobei im satzbestimmenden Jahreseinkommen sowohl die Einklinfte aus der vom

Klager 1 betriebenen Einzelfirma 'A. Fahrzeugbau' als auch diejenigen aus
der |. (einfache Gesellschaft bestehend aus B. und A. ) resp.
aus der |. GmbH enthalten seien. Bei der Beurteilung der wirtschaftlichen

Situation des Klagers 1 sei auf die Einkommensverhaltnisse im Jahr 2013 abzu-
stellen, in welchem er aus der von ihm betriebenen Einzelfirma einen Reingewinn
von Fr. 54'162.10 erzielt habe, was einem monatlichen Einkommen von rund

Fr. 4'500.— entspreche, wahrend diel. GmbH im selben Jahr einen unter
den beiden Gesellschaftern, also den beiden Klagern, aufzuteilenden Reingewinn
von Fr. 9'133.50 erwirtschaftet habe. Da dem Klager 1 60 % der Stammanteile
der GmbH gehdren wirden, sei schlechtestenfalls davon auszugehen, dass er
entsprechend der von ihm gehaltenen Stammanteile am Reingewinn partizipiere,
was einem Betrag von Fr. 5'480.10 (= 60% von Fr. 9'133.50) fir das ganze Jahr
2013 resp. Fr. 456.70 (= Fr. 5'480.10 / 12) pro Monat entspreche. Ein Lohnausfall
in der HOhe von monatlich Fr. 456.70 sei zwar bedauerlich, doch sei nicht auszu-
machen, dass der Klager 1 dadurch in seiner Existenz bedroht sei; entsprechen-

des sei insbesondere nicht mit einer Bedarfsberechnung substantiiert worden. Ei-
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ne finanzielle Harte sei dementsprechend zu verneinen. Zudem hange dieses
Teileinkommen des Klagers 1 vom von der . GmbH erzielten Reingewinn
ab und damit davon, obdiel.  GmbH weiterhin im Rahmen der mit dem Ab-
schlepp-Pooling Kanton Zurich abgeschlossenen Vereinbarung tatig sein konne,
weshalb es sich auch hierbei vordergrindig um ein Interesse der GmbH und da-
mit um ein Drittinteresse handle (act. 36 S. 40 ff., E. 5.3.2.5.4).

c) Zur Situation auf dem Markt fur Ersatzraumlichkeiten sei vorab festzuhal-
ten, dass am 23. Januar 2015 ein Augenschein in der Lagerhalle, an der
D.  -Strasse..inE.__ 7ZH sowie inder vom Klager 1 anderdJ. -
Strasse ... und der vom Klager 2 ander K. -Strasse betriebenen Werkstatt

resp. Werkstatt/Lackiererei stattgefunden habe, welche sich beide ebenfalls in

E. ZH befinden wurden. Der Augenschein habe ergeben, dass weder die
Werkstatt an der J. -Strasse ... noch diejenige des Klagers 2 an der
K. -Strasse uber freistehende Flachen verfugten, welche die dortige Statio-

nierung von Abschleppfahrzeugen und/oder Unfallautos ermdglichen wirden.
Dass sich die Suche nach einem geeigneten Ersatzmietobjekt schwierig gestalte,
wurden die Klager mittels der eingereichten 13 Homegate-Inseraten belegen. Zu-
dem habe der Klager 1 ausgefuhrt, er habe samtliche infrage kommenden Mietob-
jekte vor Ort angeschaut und teilweise auch Kontakt mit den Inserenten aufge-
nommen, doch hatten diese Objekte die Anforderungen (Flache, Hohe, Standort)
nicht erflllt oder aber die Vermieter hatten die Lagerung von Fahrzeugen abge-
lehnt. Unabhangig von der Tatsache, dass die Suche nach einem Ersatzobjekt
schwierig sei, sei aber auch in Bezug auf diesen Hartegrund festzuhalten, dass
der Klager 1 in seiner Funktion als Gesellschafter und Geschaftsfuhrer mit Einzel-
zeichnungsberechtigung derl. GmbH eben gerade deren Interessen gel-
tend mache. Dies ergebe sich daraus, dass die FortfUhrung der Geschaftstatigkeit
derl.__ GmbH davon abhange, dass ein Ersatzmietobjekt gefunden werde,
welches die vom Abschlepp-Pooling Kanton Zirich verlangten Anforderungen er-
fulle. Der Klager 1 sei mit diesem Hartegrund nicht zu horen, da es sich um die
Geltendmachung von Drittinteressen handle, die nicht zu berlcksichtigen seien
(act. 36 S.44 f,, E. 5.3.2.5.5).
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Daraus schloss die Vorinstanz, dass der Klager 1 somit mit Ausnahme des
Hartegrundes des "ungunstigen Zeitpunktes der Kundigung", welcher jedoch kei-
ne Harte zu begrinden vermoge, ausschliesslich die Interessen derl._
GmbH und damit Drittinteressen geltend mache, welche jedoch nicht als hartebe-
grundend ins Gewicht fallen durften (act. 36 S. 45, E. 5.4). Dementsprechend hat
sie bereits das Entstehen einer durch die Beendigung des Mietverhaltnisses ent-
stehenden Harte i.S.v. Art. 272 Abs. 1 OR verneint und das Erstreckungsbegeh-
ren der Klager bereits deshalb abgewiesen (act. 36 S. 45, E. 5.4).

V.

Zur Berufung im Einzelnen

1. Der Mieter kann die Erstreckung eines befristeten oder unbefristeten Miet-
verhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung der Miete fur ihn oder seine Fami-
lie eine Harte zur Folge hatte, die durch die Interessen des Vermieters nicht zu
rechtfertigen ware (Art. 272 Abs. 1 OR). Der Begriff der Harte bezeichnet dabei im
Wesentlichen alle Umstande des konkreten Einzelfalls (objektiver und subjektiver
Natur), die sich fur den Mieter insoweit nachteilig auswirken, als sie ihn bei der er-
folgreichen Suche nach einem Ersatzobjekt bzw. einer Ersatzlésung innert der
ihm bis zur vertraglich vorgesehenen oder durch die Kiindigung herbeigefiihrten
Vertragsauflosung noch zur Verfugung stehenden Zeit behindern, ihm die Suche
erschweren oder die erfolgreiche Suche mit einer gewissen Sicherheit gar zu ver-
hindern vermogen (vgl. z.B. ZK OR-HIGI, Bd. V2b, Art. 272 N 83 m.w.H.).

2. BeiderBeurteilung der Hartegrinde des Mieters findet die Harte fir einen
Dritten, der weder Familienangehoriger i.S.v. Art. 331 ZGB noch (Mit-)Mieter ist,
grundsatzlich keine Bertcksichtigung (gl. etwa BSK OR |- WEBER, 6. Aufl. 2015,
Art. 272 N 4a; HiGl, a.a.0., Art. 272 N 98). Vielmehr muss der Mieter prinzipiell ein
personliches Interesse an der Erstreckung des Mietverhaltnisses aufweisen

(BGE 11311 72, E. 5).

2.1 DieKlager werfen in ihrer Berufung zunachst die Frage auf, ob im Rahmen

des vorliegenden Erstreckungsverfahrens zwischen ihren Interessen und denjeni-
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gen der von ihnen zum Betrieb des Abschleppdienstes gegrindeten I
GmbH zu unterscheiden sei. Dabei stellen sie sich auf den Standpunkt, es sei flr
das vorliegende Verfahren irrelevant, in welcher Rechtsform sie ihren Betrieb or-
ganisieren wurden, solange dem Vermieter daraus kein Nachteil erwachse

(act. 37 S. 10 f.).

Dem kann nicht gefolgt werden: Beider . GmbH handelt es sich um
eine eigenstandige, juristische Person (vgl. Art. 52 ff. ZGB; Art. 779 OR); sie ist
als solche klar von ihren Gesellschaftern abzugrenzen. Die von den Beklagten in
der streitgegenstandlichen Liegenschaft betriebene | ist seitdem 15. April
2011 in der Rechtsform einer GmbH organisiert (vgl. vorstehend Ziff. .1.3), wes-
halb sich die Klager auf die Eigenstandigkeit der von ihnen gegrindeten Gesell-
schaft behaften lassen missen. Die Vorinstanz ist deshalb zu Recht davon aus-
gegangen, dass die Interessen der GmbH von denjenigen der Gesellschaf-
ter/Mieter zu unterscheiden seien. Dass die Klager — wie sie weiter vorbringen
(vgl. act. 37 S. 11) — die streitgegenstandliche Liegenschaft explizit zum Zwecke
des Betriebes der . gemietet haben, andert nichts an der nunmehr zu be-

achtenden Eigenstandigkeit der GmbH.

2.2 Weiter bestreiten die Klager, dass es sich bei den Interessen der GmbH in
der vorliegenden Konstellation um Drittinteressen im eigentlichen Sinn handle;
vielmehr wirden die Interessen der GmbH gewissermassen Interessen der Mieter
darstellen und damit zu ihren eigenen Interessen werden, weshalb die Interessen
derl___ GmbH vorliegend auf jeden Fall zu bertcksichtigen seien (act. 37
S.10f).

Dazu ist anzufigen, dass es sich zwar als zutreffend erweist, dass Drittinte-
ressen immerhin dort Uber den durch Art. 272 Abs. 1 OR und Art. 331 ZGB ge-
steckten familidaren Rahmen hinaus ausnahmsweise als hartebegrindende Um-
stdnde zum Zuge kommen, wo sie die Interessen des Mieters mit Blick auf die
bisherigen Vertragsbeziehungen derart beeinflussen, dass sie gewissermassen
zu Interessen des Mieters selbst werden (HIGI, a.a.0., Art. 272 N 99). Dies ware
jedoch einerseits von den Klagern zu begrinden, wozu es nicht reicht, pauschal

geltend zu machen, dass dies "in casu zutreffe” (vgl. act. 37 S. 10). Andererseits
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findet auch in diesem Fall keine generelle und von Mieterinteressen unabhangige
Berucksichtigung von Drittinteressen statt. Auch hier muss ein personliches Inte-
resse des Mieters an der Erstreckung des Mietverhaltnisses bestehen, doch fuhrt
die enge Verknipfung dieses Interesses mit demjenigen eines Dritten im konkre-
ten Einzelfall dazu, dass ein vordergrindiges Drittinteresse bei der Prifung der
dem Mieter entstehenden Harte indirekt mitberlcksichtigt wird (vgl. LACHATETAL.,
Mietrecht fur die Praxis, 8. Aufl. 2009, Rz. 30/5.9 f.). Es handelt sich allerdings nur
scheinbar um die Berucksichtigung von Drittinteressen, weil sie denen des Mie-
ters entsprechen und vor allem dessen eigene sind (vgl. HiGI, a.a.O., Art. 272

N 99, der von "Drittinteressen” spricht). Insgesamt ist die Vorinstanz deshalb zu
Recht davon ausgegangen, dass auch in der vorliegenden Konstellation zwischen
den Interessen der Klager als Mieter und denjenigen derl._ GmbH zu unter-

scheiden sei.

3. Dieweiteren Rigen der Klager zielen im Wesentlichen darauf ab, dass die
Vorinstanz die Interessen der Klager und diejenigen der GmbH unrichtig festge-
legt bzw. voneinander abgegrenzt habe. So bemangeln sie zunachst, die Vor-
instanz sei zu Unrecht davon ausgegangen, dass zwischen ihnen und der .
GmbH ein Untermietverhaltnis bestehe (act. 37 S. 9; dazu nachstehend IV.3.1).
Sie habe Uberdies unrichtigerweise festgestellt, dass die Verpflichtungen aus dem
Vertrag mit dem Abschlepp-Pooling Kanton Zurich auf die GmbH Ubergegangen
seien (act. 37 S. 10; dazu nachstehend Ziff. IV.3.3); ferner seider Klager 1 fur
seinen Nebenbetrieb auf einen Teil des streitgegenstandlichen Mietobjektes per-
sonlich angewiesen (act. 37 S. 12 f.; dazu nachstehend Ziff. IV.3.2) und schliess-
lich Ubersehe die Vorinstanz, dass ein wesentlicher Teil der vom Klager im Rah-
men der Firma "A.___ Fahrzeugbau" erzielten Einkinfte vom Vertrag mit dem
Abschlepp-Pooling abhange, weshalb ihm bei einem allfaligen Wegfall dieses
Vertrages eine personliche finanzielle Harte entstehe (act. 37 S. 12, S. 14, dazu
nachstehend Ziff. IV.3.4). Der Beklagte stellt sich demgegeniber auf den Stand-
punkt, die Klager hatten vorinstanzlich zur Begriundung der sie treffenden Harte
ausschliesslich Umstande ins Feld gefihrt, welche nur und ausschliesslich die In-
teressensphare derl.  GmbH betreffen wirden. Damit handle es sich bei

den entsprechenden Interessen eben um Drittinteressen (act. 46 S. 5).
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3.1 a) Zunachst ist auf das von den Klagern bestrittene Bestehen eines Unter-
mietverhaltnisses zwischen den Klagernund derl._ GmbH einzugehen. Die
Klager rigen diesbezuglich, dass die Vorinstanz diese Annahme einzig auf die
Tatsache stltze, dass in den Jahresrechnungen 2012 und 2013 der GmbH Miet-
zinsaufwand enthalten sei und die GmbH Uberdies ihren Sitzan derD. -
Strasse ... inE._ habe. Fur das Zustandekommens eines Untermietvertrages
sei gemass Art. 1 OR jedoch eine Ubereinstimmende gegenseitige Willensausse-
rung erforderlich, welche vorliegend fehle. Auch sei es nie ihre Absicht gewesen,
mit ihrer eigenen GmbH einen Mietvertrag abzuschliessen. Uberdies bezahle die
GmbH die Mietzinsen an den Beklagten und nicht an die Klager (act. 37 S. 9).
Demgegenuber stellt sich der Beklagte auf den Standpunkt, dass die rechtliche
Qualifikation des Verhaltnisses zwischen den Klagernund derl.__ GmbH fir
den Ausgang des Verfahrens unerheblich sei; relevant sei einzig, dass dieser
Umstand die Interessensphare derl._ GmbH betreffe (act. 46 S. 5).

b) Gemass Art. 262 Abs. 1 OR kann der Mieter die Sache mit der Zustim-
mung des Vermieters ganz oder teilweise untervermieten, wobei der Vermieter
die Zustimmung nur aus den in Art. 262 Abs. 2 OR genannten Grinden verwei-
gern kann. Die Zustimmung ist dabei an keine spezielle Form gebunden und kann
namentlich auch stillschweigend erteilt werden, z.B. wenn der Vermieter auf die
Mitteilung der geplanten Untervermietung nicht reagiert und damit konkludent auf
sein Weigerungsrecht verzichtet (dazu etwa WEBER, a.a.0., Art. 262 N 3). Zwar ist
es richtig, dass — wie die Klager geltend machen —zum Abschluss eines Unter-
mietvertrages ein ubereinstimmender Wille von Untervermieter und Untermieter
notwendig ist, auch dieser kann jedoch konkludent geaussert werden (vgl. Art. 1
Abs. 2 OR). Wird die Mietsache durch einen Dritten benutzt und auch der Mietzins
durch diesen Dritten bezahlt, deutet dies deshalb grundsatzlich auf das Zustande-
kommen eines (Unter-)Mietvertrages hin, besteht ein solcher doch in der Uberlas-
sung der Mietsache zum Gebrauch gegen Entgelt (vgl. Art. 253 OR). Dass vorlie-
gend diel._ GmbH den Mietzins an den Beklagten und damit an den Haupt-
vermieter bezahlt hat, schliesst entgegen den Klagern das Bestehen eines Un-
termietvertrages in keiner Weise aus. Vielmehr kann von der Entgegennahme von

Mietzinszahlungen des Untermieters durch den Hauptvermieter auf dessen kon-
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kludente Zustimmung zur Untermiete geschlossen werden. Insgesamt kann vor-

liegend jedoch offen gelassen werden, ob zwischen den Klagern und der |.__
GmbH tatsachlich ein Untermietvertrag zustande gekommen ist. Zu bertcksichti-

gen ist namlich, dass die Vorinstanz aus dem Bestehen eines Untermietvertrages
im Wesentlichen abgeleitet hat, dass damit die mit der Suche nach einem Ersatz-
standort verbundene Harte einzig der GmbH anzurechnen sei, weil die GmbH als
Untermieterin diesen Standort nutze und deshalb die Fortfihrung ihrer Geschafts-
tatigkeit vom Auffinden eines neuen Standorts abhange. Dies erweist sich jedoch

in mehrfacher Hinsicht als unzutreffend. Dazu Folgendes:

3.2 a) DieKlager kritisieren, sie hatten vorinstanzlich geltend gemacht, der Kla-
ger 1 sei fur seinen Nebenbetrieb auf eine Lagerflache im streitgegenstandlichen
Mietobjekt angewiesen. Die Vorinstanz habe diesbezlglich erwogen, der Klager 1
habe diese Behauptung nicht naher substantiiert, weshalb er damit nicht zu horen
sei. Anlasslich des Augenscheins vom 15. Januar 2015 sei jedoch ersichtlich ge-
wesen, dass er [der Klager 1] Uber keine Lagerflache in seinem Betrieb verflige
und deshalb auf Lagerflache an einem anderen Ort angewiesen sei. Die entspre-
chende Behauptung sei vom Beklagten sodann nicht bestritten worden. Sei die
Vorinstanz der Ansicht gewesen, es seien weitere Ausfuhrungen notig, hatte sie
den Klager 1 im Rahmen der eingeschrankten Offizialmaxime befragen mussen.
Es gehe nicht an, diesen Umstand mit der zitierten Begrindung nicht zu berlck-
sichtigen (act. 27 S. 12 f.).

b) Fir die vorliegende Mietstreitigkeit kommt gestutzt auf Art. 243 Abs. 2
lit. ¢ i.V.m. Art. 247 Abs. 2 lit. a ZPO unabhangig vom Streitwert die sogenannte
abgeschwachte (soziale) Untersuchungsmaxime zur Anwendung. Das Gericht hat
den Sachverhalt von Amtes wegen festzustellen; dabeiist es nicht an Beweisan-
trage gebunden und kann von sich aus Beweis erheben. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass das Gericht den Sachverhalt zu erforschen hat, wie die uneinge-
schrankte Untersuchungsmaxime dies fordert (vgl. dazu etwa Art. 296 Abs. 1
ZP0O). Auch sind die Parteien nicht davon befreit, an der Erstellung des entscheid-
relevanten Sachverhaltes aktiv mitzuwirken und die zu erhebenden Beweise zu

bezeichnen, allenfalls unter Mithilfe des Gerichts. Sie tragen die primare Verant-
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wortung fur die Sachverhaltsermittiung (Art. 247 Abs. 2 lit. b Ziff. 1 ZPO; vgl. fer-
ner etwa ZK ZPO-HAUCK, a.a.0., Art. 247 N 31 und N 33 m.w.H.; BGer

4A 32/2007 vom 16. Mai 2007, E. 4.1; Botschaft ZPO, S. 7313). Zwar ist das
Ausmass der gerichtlichen (Mit-)Hilfe, wenn sich zwei anwaltlich vertretene Par-
teien gegenuberstehen, umstritten (dazu OGer ZH vom 11. November 2014,
PD140009, E. ll.4.2.1), doch kommt es vorliegend darauf gar nicht an.

Tatsachenbehauptungen muissen namlich nur (aber immerhin) so konkret
formuliert werden, dass ein substantiiertes Bestreiten mdglich ist oder der Gegen-
beweis angetreten werden kann (BGE 127 lll 365 E. 2b; BGE 117 Il 113 E. 2;
BGE 108 Il 337 E. 2b S. 339). Dies war entgegen der Vorinstanz beim Vorbringen
der Klager, wonach der Klager 1 fur den Betrieb seines Fahrzeug- und Metallbau-
geschéftes auf 150 m? Lagerflache im streitgegenstandlichen Mietobjekt angewie-
sen sei, der Fall, ist doch einerseits nicht ersichtlich, was die Klager zur Substanti-
ierung weiter hatten vorbringen sollen und ware es dem Beklagten doch leicht
moglich gewesen, diese Tatsachenbehauptung zu bestreiten. Die Frage der Aus-
ubung der gerichtlichen Fragepflicht stellt sich dementsprechend gar nicht. Viel-
mehr bringen die Klager zu Recht vor, dass die von ihnen so vorgetragene Tatsa-
chenbehauptung vom Beklagten gar nicht bestritten worden sei. Auch bei Geltung
der abgeschwachten Untersuchungsmaxime ist deshalb Uber unbestrittene Tat-
sachen — erhebliche Zweifel vorbehalten (vgl. Art. 153 Abs. 2 ZPO) — kein Beweis
zu erheben (Art. 150 Abs. 1 ZPO), weshalb die Vorinstanz auf die von den Kla-
gern rechtsgenugend vorgetragene Tatsachenbehauptung hatte abstellen und sie
bei der Beurteilung derihnen durch die Beendigung des Mietverhaltnisses entste-
henden Harte hatte wirdigen mussen. Hier hat die Vorinstanz damit ein personli-
ches Interesse des Klagers 1 an der Erstreckung des Mietverhaltnisses zu Un-
recht nicht berlcksichtigt, weshalb sich die dahingehende Ruge der Klager als

begrundet erweist.

3.3 a) Weiter beanstanden die Klager die Feststellung der Vorinstanz, wonach
die |. GmbH von der . die im Sacheinlage- und Sachubernahmever-
trag vom 28. Marz 2011 angegebene Sacheinlage Ubernommen habe, und brin-

gen vor, es gehe aus dieser Ausflihrung nicht hervor, was die Vorinstanz daraus
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ableiten wolle; der Pooling-Vertrag sei jedoch sicher keine Sache. Auch kdnne der
Auffassung nicht gefolgt werden, wonach aufgrund der Adressierung des von der
Vorinstanz genannten Schreibens vom 13. Dezember 2013 keine Zweifel daran
bestlinden, dass das Abschlepp-Pooling Kanton Zirich diel._ GmbH als
Nachfolgerin derIA.__ und B.___ betrachte, gehe doch ein Vertrag nicht
auf eine Drittpartei Uber, nur weil ein entsprechendes Schreiben allenfalls an die-
se adressiert worden sei. Dies habe im Ubrigen nicht einmal der Beklagte be-
hauptet, wahrenddem sie als Klager jedoch klar geltend gemacht hatten, sie seien
aus dem Pooling Vertrag verpflichtet. Der Pooling-Vertrag sei nie abgeandert
worden, richtig sei einzig, dass die Klager Uber die GmbH abrechneten und diese

Firma somit als Adressatin fungiere (act. 37 S. 10).

Der Beklagte bringt demgegeniber vor, die Vorinstanz weise zutreffend da-
rauf hin, dass die von den Klagern eigens als Beweisdokument fur das vorliegen-
de Verfahren angeforderte Bestatigung vom 13. Dezember 2013 bezuglich den
Anforderungen, welche ein Mitglied des Abschlepp-Pooling Kanton Zurich erflillen
musse, andiel._ GmbH adressiert worden sei. Daraus lasse sich zwanglos
ableiten, dass das Abschlepp-Pooling Kanton Zirich offensichtlich die juristische
Person, alsodiel.__ GmbH, als ihre Vertragspartnerin betrachtet habe, was
mit der gesamten Ubrigen Aktenlage ja vollstandig Ubereinstimme (act. 46 S. 7).
Weiter wurden die Klager in der Berufungsschrift selber geltend machen, die
. AGstelle gegenliber dem Abschlepp-Pooling Rechnung, womit sie zuge-
ben wirden, dass diese juristische Person Vertragspartnerin des Abschlepp-
Poolings sei. Das entspreche ja auch der Aktenlage, nachdem die GmbH nach ih-
rer Grindung in Rechte und Pflichten des Pooling-Vertrages eingetreten sei
(act. 46 S. 7).

b) Wird eine einfache Gesellschaft bzw. das durch diese gefihrte Geschaft
bei der Grindung einer GmbH als Sacheinlage in diese eingebracht, kommen die
Regelungen fir die Ubernahme eines Vermogens bzw. Geschaftes nach Art. 181
OR zur Anwendung. Art. 181 OR regelt die Ubertragung des Vermdgens als Son-
derfall der Schuldibernahme. Zweck der Bestimmung ist es, im Falle von Vermé-

gens- oder Geschéftsiibernahmen die Ubertragung der Schuldverhaltnisse zu er-
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leichtern; der Schuldibergang wird in besonderer Weise geregelt. Aktiven mus-
sen hingegen nach den fir sie geltenden Vorschriften Ubertragen werden. Ebenso
bedarf es bei der Vertragsubernahme, wo nicht nur das Schuldverhaltnis, sondern
das gesamte Vertragsverhaltnis auf den Ubernehmenden wechselt, einer geson-
derten Regelung (vgl. dazu BSK OR TSCHANI, 6. Aufl. 2015, Art. 181 N 1 bis 3).

Wie bereits (vorstehend Ziff. 1.1.3) erwahnt, grindeten die Klager am
15. April2011 diel.__ GmbH mitSitzanderD.__ -Strasse ... inE.__
Aus dem von der Vorinstanz genannten Sacheinlage- / Sachibernahmevertrag
vom 28. Marz 2011 ergibt sich, dass diel.__ GmbH bei der Grindung von den

Klagern das Geschaft der einfachen Gesellschaft "I. "in E. mit samtli-

chen Aktiven, deren Wert zusammen Fr. 57'233.10 betrage, und das gesamte
Fremdkapital von Fr. 0.— zum Preis von Fr. 57'233.10 dbernommen hat. Daflr
wurden 200 Stammanteile zu Fr. 100.— ausgegeben und Fr. 37'233.10 als Forde-
rung gutgeschrieben (act. 12/17 S. 6 f.). Wenn die Vorinstanz allein aus dem
Verweis auf den Sacheinlage- / Sachibernahmevertrag vom 28. Marz 2011 ablei-
ten will, dass mit den Aktiven sowie dem Fremdkapital auch die zwischen dem
Abschlepp-Pooling Kanton Zarich und den Klagern abgeschlossene Vereinbarung
vom 1. Juli 1997 bzw. die sich daraus ergebenden vertraglichen Verpflichtungen
auf diel.__ GmbH Ubergegangen seien, genugt dies nach dem Gesagten

nicht.

c) Ferner haben die Klager vorinstanzlich explizit geltend gemacht, sie seien
personlich aus dem Pooling-Vertrag verpflichtet, da samtliche Vertrage zwischen
dem Abschlepp-Pooling Kanton Zirich und ihnen bestehen wirden und nicht et-
wa zwischen der . GmbH und dem Abschlepp-Pooling (vgl. vorstehend
Ziff. ll.2.3). Dieser Standpunkt blieb vorinstanzlich — wie die Klager zu Recht gel-
tend machen — unbestritten, was umgekehrt auch bedeutet, dass ein Ubergang
des mit dem Abschlepp-Pooling Kanton Zurich bestehenden Vertragsverhaltnis-
sesaufdiel. GmbH von keiner Partei behauptet worden ist. Wie bereits
(vorstehend Ziff. IV.3.2b) dargelegt, tragt das Gericht im Geltungsbereich der so-
Zialen Untersuchungsmaxime eine (Mit-)Verantwortung bei der Erstellung des

Sachverhaltes. Aus diesem Grund kann das Gericht zwar grundsatzlich auch Tat-
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sachen berucksichtigen, welche von den Parteien nicht behauptet, jedoch im Lau-
fe des Prozesses bekannt geworden und erheblich sind; insbesondere kann es
deshalb auch Tatsachen berlcksichtigen, die sich aus den Akten ergeben, aber
von keiner Partei explizit zur Stltzung ihrer Rechtsbegehren angerufen worden
sind (so z.B. auch HAUCK, a.a.O., Art. 247 N 34 m.w.H.; BK ZPO-KILLIAS, Art. 247
N 32); bei einem solchen Vorgehen des Gerichts stellt sich jedoch einerseits die
Frage nach der Gewahrung des rechtlichen Gehors an die Parteien. Andererseits
erscheint auch unter Geltung der sozialen Untersuchungsmaxime fraglich, ob das
Gericht von sich aus entscheidrelevante Sachverhaltselemente feststellen darf,
die der unbestritten gebliebenen Sachverhaltsdarstellung einer Partei wiederspre-
chen.

Vorliegend kdénnen diese Fragen letztlich offen gelassen werden, weil sich
eine entsprechende Tatsache, wie sie von der Vorinstanz (entgegen der Sach-
verhaltsdarstellung der Klager) festgestellt worden ist, den vorinstanzlichen Akten
gar nicht entnehmen lasst. So kann ein Ubergang des fraglichen Vertragsverhalt-
nisses von den Klagern auf die GmbH nicht alleine aus der Adressierung des
Schreibens des Abschlepp-Poolings vom 13. Dezember 2013 (vgl. act. 3/7) abge-
leitet werden; dies umso mehr, als in der Adresszeile neben derl._ GmbH
auch die beiden Klager personlich aufgefihrt werden. Soweit der Beklagte sich im
Berufungsverfahren auf den Standpunkt stellt, diese Erkenntnis sei von der Vor-
instanz keineswegs nur aus der Adressierung dieses Schreibens gewonnen wor-
den, sondern stimme auch mit der Ubrigen Aktenlage Uberein (act. 46 S.7), ist
anzufugen, dass sich den Akten keinerlei (weitere) Hinweise dafur entnehmen
lassen, dass der Pooling-Vertrag von den Klagern auf diel.__ GmbH Ubertra-
gen worden bzw. die GmbH in die Rechte und Pflichten des Pooling-Vertrages
eingetreten sein soll. Entsprechende Aktenstellen werden vom Beklagten im Ubri-
gen auch nicht bezeichnet. Dass die Klager im Berufungsverfahren vorgebracht
haben, sie wirden Uber die GmbH abrechnen, weshalb diese Firma als Adressa-
tin fungiere, andert entgegen dem Beklagten nichts, denn auch aus diesem Vor-
bringen ergibt sich nicht, dass die mit dem Abschlepp-Pooling geschlossene Ver-

einbarung materiell im Sinne eines Parteiwechsels abgeandert worden ist.
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Damit erweist sich die Feststellung der Vorinstanz, wonach als erstellt zu
gelten habe, dass die sich aus dem Pooling-Vertrag ergebenden Verpflichtungen
von den Klagern auf diel._ GmbH Ubergegangen seien, als unrichtig. Auch
bei Geltung der sozialen Untersuchungsmaxime bestand keine Veranlassung, von
der unbestritten gebliebenen Sachverhaltsdarstellung der Klager abzuweichen.
Die Klager machen dementsprechend entgegen der Vorinstanz mit den sich aus
der Pooling-Vertrag ergebenden Verpflichtungen (auch) ein eigenes Interesse gel-

tend. Die entsprechende Ruge der Klager erweist sich demnach als begrundet.

3.4 a) Weiter bemangeln die Klager, die Vorinstanz habe aktenwidrig ange-
nommen, lediglichdiel. GmbH verliere im Falle der Nichterflillung des Poo-
ling-Vertrages die erzielbaren Umsatze und Ertrage. Der Klager 1 erziele jedoch
mehr als die Halfte seines Einkommens mit seiner Tatigkeit im Abschleppdienst,
da seine Einzelfirma der GmbH pro Einsatz Rechnung stelle (act. 37 S. 12). Die
Vorinstanz gehe von einem monatlichen Einkommen des Klagers 1 aus dem Ab-
schleppdienst von Fr. 456.70 aus, ohne sich nur ansatzweise mit den von ihnen
vorinstanzlich gemachten Ausfuhrungen auseinanderzusetzen. Sie hatten klar
ausgefihrt, dass der Betrieb des Klagers 1 seine Aufwendungen im Zusammen-
hang mit dem Abschleppdienst der GmbH in Rechnung stelle, weshalb es gera-
dezu aktenwidrig sei