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Tribunale federale
Tribunal federal

{T 02}
4C.255/2004 /Ima

Urteil vom 17. November 2004
I. Zivilabteilung

Besetzung

Bundesrichter Corboz, Prisident,
Bundesrichterin Klett, Bundesrichter Nyffeler,
Gerichtsschreiber Gelzer.

Parteien
D. ,
Beklagter und Berufungskliger, vertreten durch Rechtsanwalt Martin Brauen,

gegen

A_

B._

C. SA,

Kldger und Berufungsbeklagte, alle drei vertreten durch Fiirsprecher Dr. Hans B. Diriwichter.

Gegenstand
Mietvertrag; Kiindigung,

Berufung gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Aargau, 4. Zivilkammer, vom 19. Mai 2004.

Sachverhalt:

A.

Die Eheleute A. und B. sind Eigentiimer der Liegenschaft X. in Y.

und besitzen alle Aktien der C. SA, welche in dieser Liegenschaft eine Weinhandlung betreibt.
Am 17. April 2001 unterzeichneten die Eheleute A. und B. (nachstehend: Vermieter), und
D. (nachstehend: Mieter) und die C. SA einen als Mietvertrag bezeichneten Vertrag, der

folgende Bestimmungen aufwies:
1. Vertragsparteien

als Vermieterschaft
und
3.D. [...]

als Mieter

2. Mietgegenstand

2.1 Gegenstand des vorliegenden Mietvertrages bilden folgende Rdumlichkeiten der Liegenschaften X.
[...JinY.

- Kellergewolbe im Erdgeschoss gemiss beiliegenden Plénen.
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- 1 Keller hinter Biiro C. gemiss beiliegenden Pldnen.

2.2 Dem Mieter wird das Mietobjekt ausschliesslich zum Gebrauch als Speiselokal mit 40 Sitzplétzen iiberlas-
sen.

2.3 Das Mietobjekt wird dem Mieter zum bestimmungsgemissen Weiterausbau iibergeben. Der Mieter erklért
mit Unterzeichnung dieses Mietvertrages, dass er das Mietobjekt fachménnisch gepriift hat und sich iiber die
Tatsache im klaren ist, dass es sich dabei um einen Naturkeller mit allfdlligen Feuchtigkeitseintritten handelt.

- [

3. Umbau

3.1 Der Umbau des bestehenden Kellers in ein Speiselokal erfordert umfangreiche bauliche Veridnderungen.
[...]IDer Mieter hat der Vermieterschaft fiir die von ihm projektierten baulichen Veridnderungen (neue WC-
Anlage, neue Kiiche, Liiftung, usw.) baugesuchstaugliche Pline eines ausgewiesenen Architekten vorzulegen.

[...]

Samtliche mit dem Umbau des Gewdlbekellers in ein Speiselokal verbundenen Kosten und Gebiihren gehen
ausschliesslich zu Lasten des Mieters mit Ausnahme der erforderlichen Erneuerung der Strom- und Gasleitun-
gen bis zum jeweiligen Zihler im Gebiude.

Die Vermieterschaft verzichtet auf die teilweise oder vollstindige Wiederherstellung der vom Mieter vorge-
nommenen Umbauten bei Beendigung des Mietverhiltnisses. Sdmtliche gemiss Gesetz und Brandversicherung
Bestandteil des Gebidudes bildenden Einrichtungen (inkl. Kiiche, Bar, usw.) gehen in das Eigentum der Vermie-
terschaft iiber.

[...]
321[...]

Der Mieter hat der Vermieterschaft fiir die Finanzierung der Umbaukosten von Fr. 400°000.— eine Sicher-
stellung in Form einer Bankgarantie, einer Solidarbiirgschaftserkldrung eines solventen Biirgen oder durch
Verpfindung von Wertpapieren in entsprechendem Umfang zu leisten. [...]

4. Dauer der Miete

4.1 Die Miete beginnt am 1. Juli 2001. Das Mietverhéltnis ist erstmals auf den 30. Juni 2006 kiindbar unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 6 Monaten.

4.2 Die Vermieterschaft raumt dem Mieter eine zweimalige Option auf Verldngerung des Mietverhéltnisses um
je 5 Jahre ein. Die Vermieterschaft verpflichtet sich in diesem Sinne,

- den Mietvertrag mit dem heutigen Mieter vom 1. Juli 2006 an um weitere 5 Jahre zu verldngern bis am 30.
Juni 2011 und

- nach Ablauf der ersten Verlingerung am 30. Juni 2011 den Mietvertrag nochmals um 5 Jahre bis am 30. Juni
2016 zu verldngern.

[...]

5. Mietzins und Nebenkosten

5.1 Der Mietzins ist gestaffelt i.S. von Art. 269c OR. Die Jahresmiete betrégt fiir die feste Vertragsdauer bis
zum 30. Juni 2006 sowie die erste Verldngerung von 5 Jahren:

im 1. Jahr (d.h. bis zum 30.06.2002) Fr. 17°400.—

im 2. Jahr (vom 01.07.2002 - 30.06.2003) Fr. 20°200.—

im 3. Jahr (vom 01.07.2003 - 30.06.2004) Fr. 23°000.—

im 4. Jahr (vom 01.07.2004 - 30.06.2005) Fr. 25’800.—

im 5. Jahr (vom 01.07.2005 - 30.06.2006) Fr. 28’600.—

im 6. Jahr (vom 01.07.2006 - 30.06.2007) Fr. 31°400.—

- [

8. Zusammenarbeit
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8.1 Die Vermieterschaft und der Mieter streben eine Zusammenarbeit im gegenseitigen Interesse an.

Der Mieter verpflichtet sich, samtliche im Speiselokal verkauften Weine aus dem Sortiment der C.

SA zu den von dieser offerierten Preisen zu beziehen.

8.2 Die C. SA hat das Recht, vier Anldsse pro Jahr im Speiselokal durchzufiihren mit Belegung des
ganzen Speiselokals durch die C. SA. Falls die C. SA bei einem dieser Anldsse nicht min-
destens 30 Gdéste hat, ist der Mieter berechtigt, weitere Géste einzuladen bzw. zu bedienen. Die C.

SA verpflichtet sich zudem, bei diesen Anldssen den Gésten ein 5-Gang-Menu mit Mineral und Kaffee von Fr.
80.— bis Fr. 100.— anzubieten bzw. beim Mieter zu beziehen.

Die Termine fiir das Jahr 2002 werden bis zum 15. Dezember 2001 vereinbart. Bis zum 31. Dezember 2001
werden keine Anlidsse von Seiten von C. SA durchgefiihrt. In den Folgejahren werden die Anlisse
jeweils bis spitestens zum 30. November eines jeden Jahres fiir das Folgejahr vereinbart.

Falls die C. SA weniger oder keinen Anlass durchfiihrt, hat der Mieter keinen Entschddigungsan-
spruch gegeniiber der Vermieterschaft.

8.3 Die Vermieterschaft wird bei Einladungen von Geschiftskunden und Geschiftsfreunden zu einem Apéro
oder Weinseminar im Schatzkeller diesen anschliessend ein Nachtessen im Lokal des Mieters vorschlagen, wo-
bei die Giste direkt beim Mieter bestellen.

[...]”
In der Folge vereinbarten die Parteien, dass der Mieter im Restaurant vier Weine ausserhalb des Sortiments der
C. AG anbieten diirfe.

Am 23. September 2003 kiindigten die Vermieter das Mietverhiltnis mit amtlichem Formular auf den 31. Mérz
2004. Als Begriindung gaben sie an, die aussergewohnliche Kiindigung gemiss Art. 266g OR erfolge wegen
schwerwiegender Vertragsverletzung (Weinbezugsverpflichtung), welche die Fortsetzung des Vertrages fiir die
Vermieterschaft unzumutbar mache.

Auf Begehren des Mieters hob die Schlichtungsbehorde fiir das Mietwesen des Bezirks Zofingen die Kiindigung
am 24. November 2003 auf. Zur Begriindung gab die Schlichtungsbehorde an, die Weinbezugsverpflichtung
stelle ein unzulédssiges Koppelungsgeschift dar, weshalb dessen Verletzung keinen Kiindigungsgrund gemiss
Art. 266g OR begriinden konne.

B.

Am 23. Dezember 2003 reichten die Vermieter (nachstehend: Kldger 1 und 2) und die C. SA (nach-
stehend: Kldgerin 3) beim Gerichtsprasidium Zofingen gegen den Mieter (nachstehend: Beklagter) eine Klage
mit folgenden Begehren ein:

1. Es sei festzustellen, dass die Kiindigung des Mietverhiltnisses zwischen den Kldgern und dem Beklagten
vom 23. September 2003 giiltig ist.

2. Es sei auf eine Erstreckung des Mietverhéltnisses zu verzichten.

3. Der Beklagte sei zu verpflichten, die Mietrdumlichkeiten auf den 31. Mirz 2004 zu rdumen und in vertrags-
gemidssem Zustand den Kligern zu iibergeben.

4. Es sei die von den Klidgern dem Beklagten fiir dessen belegte und bezahlte Investitionen im Mietobjekt ab-
ziiglich einer angemessenen Abschreibung geschuldeten Entschddigung richterlich festzusetzen.

5. Der Beklagte sei zu verpflichten, den Klidgern eine nach richterlichem Ermessen festzusetzende Entschédi-
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gung fiir die begangenen Vertragsverletzungen einschliesslich der Nichteinhaltung der Weinbezugsverpflich-
tung seit Juli 2003 zu bezahlen.”

Mit Eingabe vom 13. Januar 2004 zogen die Klédger die Begehren 4 und 5 der Klage unter Vorbehalt einer Kla-
ge im ordentlichen Verfahren vorldufig zuriick. Der Beklagte beantragte, die Kiindigung als nichtig zu erkldren
oder eventuell das Mietverhiltnis um mindestens fiinf Jahre zu erstrecken. Mit Urteil vom 9. Mirz 2004 stellte
der Prisident des Bezirksgerichts Zofingen die Giiltigkeit der Kiindigung vom 23. September 2003 fest. Weiter
wies er das Erstreckungsbegehren des Beklagten ab und verpflichtete diesen, das Mietobjekt per 31. Mirz 2004
zu verlassen und zu rdumen.

Diesen Entscheid focht der Beklagte mit Beschwerde an, welche das Obergericht des Kantons Aargau mit
Urteil vom 9. Mai 2004 abwies.

C.

Der Beklagte erhebt eidgenossische Berufung mit den Antrdgen, das Urteil des Obergerichts des Kantons Aar-
gau vom 9. Mai 2004 sei aufzuheben und die Klage sei abzuweisen. Zudem sei festzustellen, dass die Kiindi-
gung vom 23. September 2003 nicht zulissig sei. Eventuell sei die Streitsache zur Vervollstindigung des Sach-
verhaltes an die Vorinstanz zuriickzuweisen. Subeventuell sei die Klage der Klidgerin 3 abzuweisen und das
Mietverhiltnis zwischen den Kligern 1 und 2 einerseits und dem Beklagten andererseits um 5 Jahre, laufend
ab 1. April 2004 zu erstrecken.

Die Kléger schliessen auf Abweisung der Berufung.

Das Bundesgericht zieht in Erwigung:

1.

Gemiss Art. 46 OG ist die Berufung in vermogensrechtlichen Streitigkeiten nur zuldssig, wenn der Streitwert
nach Massgabe der Rechtsbegehren, wie sie vor der letzten kantonalen Instanz noch streitig waren, wenigstens
Fr. 8°000.— betrdgt. Im Prozess um die Giiltigkeit einer Kiindigung berechnet sich der Streitwert auf Grund
des Zeitraums, wihrend dem der Vertrag fortdauern wiirde, wenn die Kiindigung ungiiltig wire. Dieser Zeit-
raum erstreckt sich bis zum Zeitpunkt, auf den eine weitere Kiindigung ausgesprochen worden ist oder erfolgen
konnte (BGE 111 II 384 E. 1 S. 386, mit Hinweisen; vgl. auch BGE 119 II 147 E. 1). Im vorliegenden Fall
wurde ein Mietvertrag ausserordentlich auf den 31. Mirz 2004 gekiindigt, der ordentlich erstmals auf den 30.
Juni 2006 kiindbar gewesen wire. Der Mietzins bis zu diesem Termin hétte Fr. 60°150.— betragen. Der erforder-
liche Streitwert wird daher bereits ohne Beriicksichtigung der Optionsrechte des Klédgers auf Verlingerung des
Vertrages bei weitem iiberstiegen. Da auch die iibrigen Vorraussetzungen der Berufung erfiillt sind, ist darauf
einzutreten.

2.

2.1 Im Verfahren der eidgenossischen Berufung ist das Bundesgericht an die tatséchlichen Feststellungen der
letzten kantonalen Instanz gebunden, es sei denn, sie beruhten offensichtlich auf Versehen, wiren unter Verlet-
zung bundesrechtlicher Beweisvorschriften zustande gekommen oder bediirften der Ergidnzung (Art. 63 Abs.
2 und Art. 64 OG). Die Partei, die den Sachverhalt berichtigt oder ergédnzt wissen will, hat dariiber genaue
Angaben mit Aktenhinweisen zu machen (Art. 55 Abs. 1 lit. d OG; BGE 130 III 102 E. 2.2 S. 106; 127 III 248
E. 2¢ S. 252 je mit Hinweisen). Eine Ergiinzung setzt zudem voraus, dass entsprechende Sachbehauptungen
bereits im kantonalen Verfahren prozesskonform aufgestellt, von der Vorinstanz aber zu Unrecht fiir unerheb-
lich gehalten oder iibersehen worden sind, was wiederum niher anzugeben ist. Ohne diese Angaben gelten
Vorbringen, die iiber die tatsdchlichen Feststellungen im angefochtenen Urteil hinausgehen, als neu und sind
damit unzuléssig (Art. 55 Abs. 1 lit. ¢ OG; BGE 115 I1 484 E. 2a S. 485 f.). Ergédnzungen und Berichtigungen
des Sachverhalts haben nur zu erfolgen, soweit sie entscheidwesentliche Tatsachen betreffen (BGE 128 III 163
E.3bS.167; 1191184 E. 3 S. 85, 111 11471 E. 1c S. 473). Fiir eine blosse

Kritik an der Beweiswiirdigung besteht kein Raum (BGE 126 III 189 E. 2a Abs. 3 S. 191).

2.2 Der Beklagte riigt, die Vorinstanz habe ausgefiihrt, dass gemaéss Ziff. 8.1 des Mietvertrages eine ~Zusam-
menarbeit im gegenseitigen Interessen” angestrebt worden sei und der Beklagte dies auch durch eine Erklidrung
in der Lokalpresse bestitigt habe. Daraus habe die Vorinstanz kurzschliissig gefolgert, der Beklagte habe nicht
bewiesen, dass die exklusive Weinbezugspflicht ihm einseitig aufdiktiert worden und zur conditio sine qua non
fiir den Abschluss des Mietverhéltnisses gemacht worden sei. Die Vorinstanz habe verkannt, dass fiir die Beur-
teilung der Frage, ob die vereinbarte Weinbezugsverpflichtung eine Bedingung fiir den Abschluss des Mietver-
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trages war, auf die konkreten Umstéinde beim Abschluss des Mietertrages hitte eingegangen werden miissen.
Die Parteien hitten zu diesem Thema umfangreiche Tatsachenbehauptungen aufgestellt, welche die Vorinstanz
iibergangen habe. Ebenso habe die Vorinstanz von den Parteien prozesskonform aufgestellte tatsédchliche Vor-
bringen nicht beachtet, welche gezeigt hitten, dass die Weinbezugsverpflichtung fiir den Beklagten zu einem
offensichtlichen Missverhiltnis von Leistung und Gegenleistung gefiihrt hitte. Somit fehlten insoweit Feststel-
lungen, welche zur Anwendung des Bundesrechts hétten geklédrt werden

miissen. Zudem habe die Vorinstanz den Beweisfiihrungsanspruch gemiss Art. 8 ZGB verletzt, indem sie den
Beklagten nicht zu dem ihm obliegenden Beweis zugelassen habe.

2.3 Soweit der Beklagte riigt, die Vorinstanz habe aus dem strittigen Vertrag und seinen Verlautbarungen ge-
geniiber der Presse falsche tatsdchliche Schliisse gezogen, ohne ein Versehen geltend zu machen, iibt er im
Berufungsverfahren nicht zuldssige Kritik an der Beweiswiirdigung der Vorinstanz. Weiter legt der Beklag-
te nicht nachvollziehbar dar, welche Tatsachen die Vorinstanz zu Unrecht als unerheblich qualifiziert oder
tibersehen haben soll, weshalb sich die Riige der Ergdnzungsbediirftigkeit des Sachverhalts als ungeniigend
begriindet erweist. Da der Beklage nicht konkret darlegt, welchen form- und fristgerecht gestellten Beweis-
antrdgen das Obergericht nicht nachgekommen sei, ist auch eine Verletzung des bundesrechtlichen Beweis-
fiihrungsanspruchs nicht erkennbar. Damit ist grundsétzlich von den tatsichlichen Feststellungen der Vorin-
stanz auszugehen. Zu beachten ist jedoch, dass nach den Feststellungen der Vorinstanz die Hohe des Mietzinses
unter Beriicksichtigung der Weinbezugsverpflichtung bestimmt wurde und diese damit teilweise an die Stelle
des Mietzinses trat. Demnach ist auf Grund der allgemeinen Lebenserfahrung anzunehmen, dass die Vermieter
nicht bereit gewesen wiren, den vereinbarten Mietzins auch ohne diese Verpflichtung zu

akzeptieren, weshalb sie eine Bedingung des Vertragsschlusses darstellte. Davon gehen auch die Klédger aus,
wenn sie in ihrer Berufungsantwort dem Sinne nach anfiihren, selbstverstiandlich sei die Weinbezugsverpflich-
tung fiir den Abschluss des Mietvertrages von ausserordentlicher Bedeutung gewesen, da kein Eigentiimer einer
Weinhandlung einem Mieter gestatten wiirde, im ehemaligen Degustationsraum der Weinhandlung Weine von
Drittlieferanten zu verkaufen. In der Folge ist demnach gemiss den iibereinstimmenden Angaben der Parteien
davon auszugehen, die Weinbezugsverpflichtung habe fiir die Vermieter einen unabdingbaren Bestandteil des
Mietvertrages gebildet.

3.

3.1 Die Aktivlegitimation der Klédgerin 3 wurde vom Gerichtsprisidenten von Zofingen und dem Obergericht
stillschweigend bejaht.

3.2 Der Beklagte macht erstmals vor Bundesgericht geltend, die Klédgerin 3 sei nicht aktivlegitimiert, da sie
nicht Partei des umstrittenen Mietvertrages sei.

3.3 Obwohl die Kldgerin 3 im Mietvertrag vom 17. April 2001 nicht ausdriicklich als Partei aufgefiihrt wird,
werden ihr in Ziff. 8 dieses Vertrages gegeniiber dem Mieter Rechte eingerdumt und Pflichten auferlegt. Die
Kldgerin 3 ist daher als Vertragspartei und nicht bloss als begiinstigte Dritte zu qualifizieren, was erklart, wes-
halb sie den Vertrag mitunterzeichnete. Das Obergericht hat demnach kein Bundesrecht verletzt, wenn sie die
Aktivlegitimation der Kldgerin 3 bejahte.

4.

4.1 Die Vorinstanz ging davon aus, entgegen der Ansicht des Beklagten stelle die ihm in Ziff. 8 des Mietver-
trages auferlegte Weinbezugsverpflichtung kein nichtiges Koppelungsgeschift im Sinne von Art. 254 OR dar.
Zur Begriindung fiihrte die Vorinstanz zusammengefasst aus, ein Koppelungsgeschift sei unzuldssig, wenn der
Vermieter ein liberwiegend in seinem Interesse liegendes Geschift zur Voraussetzung des Mietvertrages ma-
che. Eine solche Konstellation habe nicht vorgelegen, da nicht erstellt sei, dass die Kldger die Ziffer 8.1 des
Mietvertrages einseitig diktiert hitten. Vielmehr sei von den Parteien eine Zusammenarbeit im gegenseitigen
Interessen angestrebt worden. Dem Interesse der Klidger am Verkauf von Wein habe das Interesse des Beklagten
entsprochen, auf die Errichtung eines eigenen Lagerbestandes an teuren Weinen verzichten zu konnen und den
bezogenen Wein erst nach erfolgtem Verkauf bezahlen zu miissen. Zudem sei die Verpflichtung gemadss Ziffer
8.1. bei der Staffelung des Mietzinses beriicksichtigt worden. Der Beklagte habe vor der Unterzeichnung des
Mietvertrages das umfangreiche Weinsortiment der gehobenen Klasse der Kliger gekannt. Sodann habe es dem
Beklagten offen gestanden, ausserhalb des Sortiments der Kldger vier Weine

zu beziehen. Schliesslich betreffe die Lieferung von Wein die iibliche Geschiftstitigkeit des Beklagten als Re-
staurateur.

4.2 Der Beklagte riigt, die Vorinstanz habe zu Unrecht eine Verletzung von Art. 254 OR verneint. Zur Be-
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griindung fiihrt er insbesondere an, die Vorinstanz habe verkannt, dass er an der Weinbezugsverpflichtung kein
Eigeninteresse gehabt habe, da sie zu einem Missverhiltnis von Leistung und Gegenleistung, damit zu einer
gegen Art. 27 ZGB verstossenden Knebelungswirkung fiihre.

4.3 Gemass Art. 254 OR ist ein Koppelungsgeschift, das im Zusammenhang mit der Miete von Wohn- oder
Geschiftsrdumen steht, nichtig, wenn der Abschluss oder die Weiterfiihrung des Mietvertrages davon abhingig
gemacht wird und der Mieter dabei gegeniiber dem Vermieter oder einem Dritten eine Verpflichtung iiber-
nimmt, die nicht unmittelbar mit dem Gebrauch der Mietsache zusammenhingt.

Wie die Entstehungsgeschichte dieser Norm zeigt, wird damit bezweckt, die Mieter davor zu schiitzen, dass
ihr Interesse am Abschluss oder der Weiterfiihrung eines Mietvertrages dazu missbraucht wird, ihnen gegen
ihren Willen weitere mietfremde Rechtsgeschifte aufzudrangen (vgl. BGE 118 II 157 E. 3c, 163; Higi, Ziircher
Kommentar, N 13 zu Art. 254 OR). Das Gesetz geht davon aus, dass bei Vertrdgen, welche “unmittelbar” mit
dem Gebrauch der Sache zusammenhingen keine missbrauchliche Koppelung vorliege. Wenn ein Eigeninter-
esse des Mieters gegeben ist, diirfen an die Unmittelbarkeit des Zusammenhangs keine hohen Anforderungen
gestellt werden. So ist ein geniigender Zusammenhang zu bejahen, wenn der Mieter zur Bewirtschaftung eines
im Mietlokal betriebenen Gewerbes Mobiliar oder Material kauft (Urt. des BGer. 4C.187/1998 vom 2. Dezem-
ber 1998 E. 3d, abgedruckt in SJ 1999 1 S. 167 ff.; vgl. auch Higi, a.a.0., N 16 zu Art. 254 OR, der als Beispiel
den Kauf von Biichern durch einen Mieter anfiihrt, der im Mietlokal eine Buchhandlung betreibt). Dagegen
stellt unabhingig von der Nihe des Mietobjekts zum gekoppelten Vertrag, der Umstand, das dieser fiir den
Mieter zu einem erheblichen Missverhiltnis von Leistung und Gegenleistung fiihrt, ein Indiz

dafiir dar, dass dieses Geschift dem Mieter gegen seinen Willen aufgedringt wurde (Urt. des BGer. 4C.319/1996
vom 29. August 1997 E. 2b/aa; 4C.187/1998 vom 2. Dezember 1998 E. 3e, abgedruckt in SJ 1999 1 S. 167;
4C.207/1998 vom 13. Januar 1999 E. 1b/cc).

4.4 Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, die Vermieter hitten den Mietvertrag ohne die in Ziffer 8.1 die-
ses Vertrages geregelte Weinbezugsverpflichtung nicht abgeschlossen, so dass eine Koppelung vorliegt. Damit
stellt sich die Frage, ob diese missbriauchlich ist, weil dem Beklagten eine mietfremde Verpflichtung aufge-
zwungen wurde, an der er kein Eigeninteresse hatte. Dies ist zu verneinen, da ein unmittelbarer Zusammen-
hang zwischen dem Gebrauch der Mietsache zur Betreibung eines Restaurants und dem dazu nétigen Bezug
von Wein besteht und der Beklagte geméss den verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz ein eigenes Inter-
esse am Bezug von Wein bei der Kligerin 3 hatte. Sein Einwand, die Weinbezugsverpflichtung habe zu einem
Missverhiltnis zwischen Leistung und Gegenleistung gefiihrt, ist nicht zu horen, da diese Behauptung im ange-
fochtenen Urteil keine Stiitze findet (vgl. E. 2 hiervor). Demnach liegt eine zulédssige Koppelung zwischen dem
Mietvertrag und der Weinbezugsverpflichtung vor, weshalb die Vorinstanz Art. 254 OR nicht verletzte. Zudem
ist nicht ersichtlich, inwiefern die Weinbezugsverpflichtung die wirtschaftliche Freiheit des Beklagten in einem
Grade einschrinken konnte, welche sein Personlichkeitsrecht verletzt,

weshalb auch eine Verletzung von Art. 27 ZGB zu verneinen ist.

5.

5.1 Die Vorinstanz ging davon aus, der Beklagte habe durch seine Verweigerung, die Weinbezugsverpflichtung
vollumfianglich zu erfiillen, einen wichtigen Grund gemiss Art. 266g OR gesetzt. Zur Begriindung fiihrte die
Vorinstanz dem Sinne nach aus, in der Lehre werde anerkannt, dass die Nichterbringung von Nebenleistun-
gen durch den Mieter einen wichtigen Grund zur Kiindigung begriinden konne. Im vorliegenden Fall habe der
Beklagte trotz Abmahnung durch die Kliger wiederholt gegen die Nebenverpflichtung gemiss Ziff. 8.1 des
Mietvertrags verstossen. Damit habe der Beklagte einen wichtigen Grund zur Kiindigung gesetzt, da die vom
Beklagten gemieteten Rdumlichkeiten und die Weinhandlung der Klégerin 3 sich in der gleichen Liegenschaft
befidnden, weshalb den Klidgern nicht zugemutet werden konne, dass in dieser Liegenschaft Konkurrenzge-
schifte getitigt wiirden. Auch wenn die Kldger zusammen mit Nachbarn gegen durch das vom Beklagten
gefiihrte Restaurant verursachte Lirmimmissionen remonstriert hitten, konne darin kein Selbstverschulden der
Kléger erblickt werden, da kein Zusammenhang zur Vertragsverletzung durch den Beklagten gegeben sei. Die
Kiindigung sei sodann auf amtlichem Formular erfolgt und habe die gesetzliche Frist von Art. 226b OR bei
weitem iiberstiegen. Demnach sei der Mietvertrag auf den Kiindigungstermin per 31. Mérz 2004 aufgelst wor-
den.

5.2 Der Beklagte macht dem Sinne nach geltend, bei der Beurteilung, ob ein wichtiger Grund zur Kiindigung
gemdss Art. 266g OR vorliege, seien die Interessen der Parteien unter Wiirdigung der gesamten Umstidnde des
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Einzelfalles gegeneinander abzuwigen. Die Vorinstanz habe keine geniigenden tatsichlichen Feststellungen
getroffen, um eine solche Interessenabwigung vornehmen zu kénnen. So fanden sich im angefochtenen Urteil
keinerlei Ausfithrungen zur wirtschaftlichen Bedeutung und zum Ausmass der Verletzung der Weinbezugs-
verpflichtung vor dem Zeitpunkt der Kiindigung. Der Sachverhalt sei demnach ergidnzungsbediirftig. Tatsache
sei, dass vor dem Zeitpunkt der Kiindigung noch gar keine vollstindige und schon gar keine gravierende und
dauernde Verletzung der Weinbezugsverpflichtung erfolgt sei. Zudem zeige ein Angebot der Kliger, gegen
eine erhebliche Erhorung des Jahresmietzinses auf die Weinbezugsverpflichtung zu verzichten, dass die Ver-
mieterinteressen an einem gedeihlichen Geschiftsverlauf der eigenen Weinhandlung keineswegs evident und
hinsichtlich einer méglichen Konkurrenzierung durch den Beklagten auch nicht “existentiell” seien. Weiter ha-
be die Vorinstanz unberiicksichtigt gelassen, dass es sich bei der exklusiven Weinbezugsverpflichtung

zu Offertpreisen der Kldgerin 3 um einen eigentlichen ”Knebelungsvertrag” mit dem Beklagten gehandelt habe,
welcher die Entwicklung des Restaurants des Beklagten erheblich habe behindern kénnen. Die Klédger hitten
damit das Risiko der Nichteinhaltung dieser Nebenverpflichtung in Kauf genommen, was ein Selbstverschulden
begriinde. Dies werde dadurch bestitigt, dass die Vermieterschaft bereits am 30. Oktober 2001 dem Beklag-
ten nachtriglich hitten zugestehen miissen, vier Weine ausserhalb des Sortiments der Kldgerin 3 zu beziehen.
Zudem hitten die Kldger sich mit einer Lirmklage von Nachbarn solidarisiert, was zeige, dass ihr Interesse an
der Weiterfithrung des Mietvertrages offensichtlich abgenommen habe. Die Vorinstanz habe es unterlassen, die
dargelegten Umsténde der vertraglichen Beziehungen bei der Beurteilung des wichtigen Grundes einzubezie-
hen. Der Ermessensentscheid der Vorinstanz erweise sich demnach als offensichtlich unbillig.

5.3 Aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserfiillung fiir sie unzumutbar machen, kénnen die Parteien
das Mietverhiltnis mit der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen (Art. 266g Abs. 1 OR).
Generell kann gesagt werden, dass die Unzumutbarkeit der Erfiillung eines Mietvertrages nur bejaht werden
kann, wenn die angerufenen Umsténde bei Vertragsschluss weder bekannt noch voraussehbar waren und nicht
auf ein Verschulden der kiindigenden Partei zuriickzufiihren sind (BGE 122 111 264 E. 2a/aa S. 266). Ein wich-
tiger Grund liegt sodann nur vor, wenn er die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum néchsten ordentlichen
Kiindigungstermin objektiv unzumutbar macht.

Fiir den Vermieter kann die Fortfithrung des Mietvertrages unzumutbar werden, wenn der Mieter seine ver-
traglichen Pflichten nicht einhilt. Das Gesetz sieht insoweit Spezialregelungen vor. So bestimmt Art. 257d
OR die Kiindigungsmoglichkeit, wenn der Mieter mit der Zahlung der Mietzinse und Nebenkosten in Riick-
stand ist. Art. 257f OR betrifft die Verletzung der Pflicht zum sorgfiltigen Gebrauch der Mietsache und der
Riicksichtnahme auf Hausbewohner und Nachbarn. Bei anderen Vertragsverletzungen durch den Mieter ist die
Kiindigungsmoglichkeit dagegen nach Art. 266g Abs. 1 OR zu beurteilen. Zu diesen Verletzungen sind die
Nichterbringung von vertraglich geschuldeten Nebenleistungen zu zdhlen. Solche Leistungsverweigerungen
konnen namentlich im Rahmen von zulédssig gekoppelten oder gemischten Vertrdgen, wie im Fall der Haus-
wartung, die Weiterfithrung des Mietvertrages fiir den Vermieter unzumutbar machen, wenn er mit tauglichen
Durchsetzungsversuchen scheiterte (Higi, a.a.0., N 51 zu Art. 266g OR).

Ob wichtige Griinde eingetreten sind, hat der Richter gemiss Art. 4 ZGB nach Recht und Billigkeit zu ent-
scheiden. Dabei hat er die fiir die vorzeitige Vertragsauflosung angefiihrten Griinde gegeniiber dem Grundsatz
der Verbindlichkeit der Vertrdge, der Rechtssicherheit sowie den Interessen der Gegenpartei an der Aufrechter-
haltung des Vertrages abzuwigen (BGE 122 III 262 E. 2a/aa S. 266; vgl. auch Urt. des BGer. 4C.375/2000 vom
31. August 2001 E. 3a, mit weiteren Hinweisen). Solche Ermessensentscheide iiberpriift das Bundesgericht an
sich frei. Es iibt dabei aber Zuriickhaltung und schreitet nur ein, wenn die Vorinstanz grundlos von in Lehre und
Rechtsprechung anerkannten Grundsétzen abgegangen ist, wenn sie Tatsachen beriicksichtigt hat, die fiir den
Entscheid im Einzelfall keine Rolle hitten spielen diirfen, oder wenn sie umgekehrt Umstéinde ausser Betracht
gelassen hat, die hitten beachtet werden miissen. Es greift ausserdem in Ermessensentscheide ein, wenn sich
diese als offensichtlich unbillig, als in stossender Weise ungerecht erweisen (BGE 130 III 28 E. 4.1).

5.4 Mit dem Beklagten ist davon auszugehen, dass die Weinbezugsverpflichtung gemiss Art. 8 des Mietvertra-
ges eine mietzinsrelevante Nebenpflicht dieses Vertrages war, welche fiir die Vermieter wesentliche Vertrags-
grundlage bildete. Daraus folgt, dass die trotz Abmahnung wiederholt erfolgte vom Beklagten nicht bestrittene
Verletzung dieser Nebenpflicht die Weiterfithrung des Mietvertrages fiir die Vermieter objektiv unzumutbar
machte, zumal der entsprechende Schaden nicht genau bestimmt werden kann und damit schwer einklagbar
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ist. Auf Grund der grundsitzlichen Bedeutung der Nebenverpflichtung ist der genaue Umfang des Verstos-
ses ohne Bedeutung, weshalb entgegen der Ansicht des Beklagten insoweit keine zusétzlichen Abkldrungen
oder Feststellungen erforderlich sind. Sodann setzt die Unzumutbarkeit der Weiterfithrung des Mietvertrages
keine Gefdhrdung der Existenz der Klédgerin 3 voraus, weshalb unerheblich ist, ob fiir sie die Verletzung der
Weinbezugsverpflichtung durch den Beklagten existenzgefihrdend war oder nicht. Weiter kann beziiglich die-
ser Bezugsverpflichtung mangels eines festgestellten Missverhiltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung
nicht von einem “Knebelungsvertrag” gesprochen werden, zumal dem Beklagten zugestanden

wurde, vier Weine ausserhalb des Sortiments der Kldgerin 3 zu verkaufen. Damit ist in diesem Zusammenhang
ein Selbstverschulden der Kldger zu verneinen. Dies gilt auch beziiglich des Umstands, dass die Klédger sich
beziiglich der Larmbelastung durch das Restaurant beschwerten, da geméss den Feststellungen der Vorinstanz
kein kausaler Zusammenhang zur Verletzung der Weinbezugsverpflichtung durch den Beklagten besteht. Die
Vorinstanz hat demnach das ihr zustehende Ermessen bundesrechtskonform ausgeiibt, wenn es annahm, der
Beklagte habe durch seine Verweigerung die Weinbezugsverpflichtung vollumfinglich zu erfiillen, einen wich-
tigen Grund gemaéss Art. 266g OR gesetzt.

6.

6.1 Die Vorinstanz hat angenommen, der Mietvertrag sei nicht gemiss Art. 272 OR zu erstrecken, da die
Kiindigung fiir den Beklagten nicht zu einer Hirte fiihre, welche durch die Interessen der Vermieter nicht ge-
rechtfertigt wire. Zur Begriindung fiihrte die Vorinstanz zusammengefasst aus, zwar stelle die Kiindigung fiir
den Beklagten eine Hirte dar, da er in der Region Y. nur schwerlich ein mit dem Mietobjekt ver-
gleichbares Ersatzlokal finden kénne und er deshalb riskiere, seinen Kundenkreis zu verlieren. Die Vermieter-
interessen am gedeihlichen Geschiftsverlauf der eigenen Weinhandlung seien jedoch evident und hinsichtlich
einer moglichen Konkurrenzierung durch den Beklagten auch existentiell. Ausschlaggebend sei jedoch, dass
die Vertragsverletzungen des Beklagten einer teilweisen Nichtbezahlung des Mietzinses nahe komme, da die
Weinbezugspflicht der Staffelung des Mietzinses entspreche und das Gesetz bei einem Zahlungsriickstand des
Mieters gemiss Art. 272a Abs. 1 lit. a OR einen Erstreckungsausschluss vorsehe. Demnach seien die Interessen
der Klédger hoher einzustufen als diejenigen des Beklagten.

6.2 Der Beklagte fiihrt dem Sinne nach an, die Vorinstanz habe mit der Verweigerung der Erstreckung Bun-
desrecht verletzt. Zwar habe die Vorinstanz zu Recht angenommen, die Kiindigung stelle fiir den Beklagten
eine Hirte dar, da er damit einen Grossteil seiner Investitionen fiir das Restaurant verlieren wiirde, was seinen
wirtschaftlichen Ruin bedeuten wiirde. Dagegen habe die Vorinstanz die Interessen der Kldger iiberbewertet.
So hitten die Kliger, welche beziiglich ihrer Interessen beweisbelastet seien, weder behauptet noch bewiesen,
dass die Weinbezugsverpflichtung fiir den gedeihlichen Geschiftsverlauf der eigenen Weinhandlung “existen-
tiell” sei. Da auch die Untersuchungsmaxime gemaéss Art. 274d Abs. 3 OR dem Richter nicht erlaube, von sich
aus nach solchen Interessen zu forschen, beruhe die Feststellung der Vorinstanz beziiglich der existentiellen
Interessen der Klédgerin 3 auf einer Verletzung bundesrechtlicher Beweisvorschriften. Das Bundesgericht sei
daher gemaiss Art. 63 Abs. 2 OR an diese Feststellung nicht gebunden. Weiter habe die Vorinstanz alleine die
Interessen der Vermieter, d.h. der Kldger 1 und 2 und nicht auch der Klédgerin 3 beriicksichtigen diirfen. Daran
vermoge der Umstand nichts zu dndern, dass die Vermieter die Klidgerin 3

wirtschaftlich beherrschen wiirden. Demnach konne nicht gesagt werden, die Nichteinhaltung der Weinbe-
zugsverpflichtung durch den Beklagten gegeniiber der Kldgerin 3 komme einer Nichtbezahlung des Mietzinses
gleich. Gegeniiber den Vermietern sei der Beklagte nicht mit Mietzinszahlungen in Verzug gewesen. Es ha-
be somit bloss eine Vertragsverletzung gegeniiber einer am Mietvertrag nicht beteiligten Drittpartei vorgelegen,
welche auch in wirtschaftlicher Hinsicht weniger gravierend gewesen sei, als die Auswirkungen der Kiindigung
fiir den Beklagten. Dies habe die Vorinstanz ausser Acht gelassen, weshalb ihre Interessenabwégung nicht bun-
desrechtskonform sei und zu einem falschen Ergebnis fiihre.

6.3 Nach Art. 272 OR kann der Mieter die Erstreckung eines befristeten oder unbefristeten Mietverhiltnisses
verlangen, wenn die Beendigung der Miete fiir ihn oder seine Familie eine Hirte zur Folge hitte, die durch
die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wire. Bei der Interessenabwiégung beriicksichtigt die zu-
standige Behorde nach Absatz 2 dieser Bestimmung insbesondere die Umsténde des Vertragsschlusses und den
Inhalt des Vertrags (a), die Dauer des Mietverhiltnisses (b), die personlichen, familidren und wirtschaftlichen
Verhiltnisse der Parteien und deren Verhalten (c), einen allfdlligen Eigenbedarf des Vermieters fiir sich, na-
he Verwandte oder Verschwigerte sowie die Dringlichkeit des Bedarfs (d) und iiberdies die Verhiltnisse auf
dem ortlichen Markt fiir Wohn- und Geschiftsrdume (e). Da die abzuwégenden Interessen nicht abschliessend
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aufgefiihrt werden, konnen zu den wirtschaftlichen Verhiltnissen der Parteien alle ihre finanziellen Interessen
einbezogen werden. Ist der Vermieter Aktionidr einer Aktiengesellschaft, so hat er ein eigenes Interesse daran,
dass sich der Wert dieser Aktien nicht durch eine Schidigung der Aktiengesellschaft vermindert (Entscheid des
BGer. 4C.139/2000 vom 10. Juli 2000, E. 2b, mit Hinweisen).

Gemiss Art. 272a Abs. 1 OR ist eine Erstreckung insbesondere bei Kiindigungen wegen Zahlungsriickstand
des Mieters (a), wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zur Sorgfalt und Riicksichtnahme (b) oder
Konkurs der Mieters (c) ausgeschlossen. Dies sind zugleich auch ausserordentliche Kiindigungsgriinde. Bei der
ausserordentlichen Kiindigung aus wichtigen Griinden gemiss Art. 266g OR sieht das Gesetz dagegen keinen
Ausschluss der Erstreckung, vor. Daraus ist zu schliessen, dass diese bei solchen Kiindigungen nicht ausge-
schlossen ist (David Lachat, Commentaire Romand, N. 3 zu Art. 272b OR). Da bei einer Kiindigung gemass
Art. 266g OR die Weiterfithrung des Mietervertrages bis zur nichsten Kiindigungsmoglichkeit unzumutbar sein
muss, ist anzunehmen, dass die Interessen der Vermieter an der Verweigerung einer Erstreckung bei solchen
Kiindigungen in der Regel iiberwiegen. Dies ist dann zu bejahen, wenn der wichtige Grund gemaéss Art. 266g
OR wertungsmaissig mit einem Kiindigungsgrund iibereinstimmt, bei dem eine Erstreckung von Gesetzes we-
gen ausgeschlossen ist.

Beruht der Entscheid iiber die Zulédssigkeit der Erstreckung auf einer Interessenabwigung, so liegt ein Ermes-
sensentscheid vor (Vgl. zur entsprechenden Kognition des BGer. E. 5.3).

6.4 Auf Grund des Umstandes, dass die Weinbezugspflicht bei der Bestimmung des Mietzinses beriicksichtigt
wurde, konnte die Vorinstanz ableiten, dass die Bezugspflicht wertungsmaéssig in der Nihe der Verpflichtung
der Bezahlung des Mietzinses einzuordnen ist. Dabei ist zu beachten, dass bei einer Kiindigung wegen Nicht-
bezahlung des Mietzinses gemiss Art. 257d OR die Erstreckung gemiss Art. 272a Abs. 1 lit. a OR auch
dann ausgeschlossen ist, wenn die Mietzinse fiir den Vermieter nicht von existentieller Bedeutung sind. Dar-
aus kann geschlossen werden, dass die Verweigerung der Erfiillung der mietzinsrelevanten Weinbezugspflicht
grundsétzlich eine Erstreckung unabhiingig davon ausschliesst, ob diese Vertragsverletzung fiir die Vermieter
von existentieller wirtschaftlicher Bedeutung ist. In vorliegenden Fall sind die wirtschaftlichen Interessen der
Klédger 1 und 2 nicht nur auf die Zahlung des Mietzinses sondern wesentlich auch auf die Erfiillung der miet-
zinsrelevanten Weinbezugsverpflichtung gegeniiber der von ihnen beherrschten Kldgerin 3 gerichtet gewesen.
Die Vorinstanz hat daher, selbst wenn die Verletzung der Weinbezugsverpflichtung fiir die Kldgerin 3 nicht
existenzgefidhrdend gewesen wire, von liberwiegenden wirtschaftlichen Interessen der

Klédger 1 und 2 an der Nichtgewihrung der Erstreckung ausgehen konnen. Demnach hat die Vorinstanz das ihr
zustehende Ermessen nicht iiberschritten, wenn sie im vorliegenden Fall keine Erstreckung des Mietverhiltnis-
ses gewihrte. Da die Feststellung beziiglich der Existenzgefahrdung der Kldgerin 3 nicht entscheiderheblich
ist, kann offen bleiben, ob die Vorinstanz diesbeziiglich bundesrechtliche Beweisvorschriften verletzte.

7.

Nach dem Gesagten ist die Berufung abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird der Beklagte
kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 156 Abs. 1 und 159 Abs. 2 OG). Bei der Bemessung der Partei-
entschidigung wird die Mehrwertsteuer im Rahmen des geltenden Tarifs pauschal beriicksichtigt (Beschluss
der Prasidentenkonferenz vom 8. Mai 1995). Dies Streitsache wird zur Neuverlegung der Kosten des kantona-
len Verfahrens an die Vorinstanz zuriickgewiesen.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Berufung wird abgewiesen.

2.

Die Gerichtsgebiihr von Fr. 5°000.— wird dem Beklagten auferlegt.

3.

Der Beklagte hat die Kliger fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 6’000.— zu entschidigen.
4.

Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Aargau, 4. Zivilkammer, schriftlich mitge-
teilt.

Lausanne, 17. November 2004

Im Namen der 1. Zivilabteilung
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des Schweizerischen Bundesgerichts
Der Prisident: Der Gerichtsschreiber:



