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Die Option auf Verlangerung des
Mietverhaltnisses

Mietvertrage Uber Geschéftsraumlichkeiten
konnen befristet oder unbefristet
abgeschlossen werden. Bei beiden Arten ist
die Vereinbarung einer Option auf
Verlangerung des Mietverhaltnisses moglich.
Haufig werden bei Geschaftsmietvertrage
sogenannte Optionen abgeschlossen, welche
in der Regel dem Mieter die Moglichkeit
geben, das auf einen bestimmten Zeitpunkt hin

endende Mietverhéltnis zu verlangern.

1 Rechtsnatur der Option

Die Option sollte in jedem Fall zwischen den
Parteien mittels einer entsprechenden
Vertragsklausel vereinbart werden. Es
empfiehlt sich, diese Klausel im Mietvertrag zu
integrieren. Sie kann aber auch in einem
separaten Papier — unter Verweis auf den
Mietvertrag — abgeschlossen werden.

Die Option ist ein Gestaltungsrecht, das heisst
mit der Ausiibung der Option wird in der Regel
ein Rechtsverhaltnis direkt gestaltet, ohne
dass es weiterer Handlungen bedarf. Die
Optionserklarung ist eine einseitige
empfangsbedirftige Willenserklarung.

Der Ubliche Fall ist derjenige, in welchem dem
Mieter mit der Option die Moglichkeit
eingeraumt wird, die Verlangerung eines
befristeten oder unbefristeten Mietvertrags

herbeizufihren.

2 Arten von Optionen

Die Lehre und Rechtsprechung unterscheiden

zwischen echten und unechten Optionen:

2.1 Echte Optionen

Eine echte Option liegt dann vor, wenn
samtliche Konditionen des zu gestaltenden
Mietverhéltnisses bereits im Vorfeld festgelegt
werden und mit der Optionserklarung das
Mietverhaltnis direkt verlangert wird, ohne

dass es weiterer Vereinbarungen bedarf.

Praxis-Beispiel einer echten Option
(einmalig):

«Der Mieter hat das Recht, die Verlangerung
der festen Vertragsdauer (die am 30.9.2010
endet) einmal um weitere funf Jahre zu
verlangern, das heisst bis zum 30. September
2015. Wenn der Mieter von dieser Option
Gebrauch machen will, so hat er dies dem
Vermieter spatestens zwolf Monate vor Ablauf
der festen Vertragsdauer mit

eingeschriebenem Brief mitzuteilen.»

Es kénnen auch mehrere Optionen eingeraumt
werden, die dann entsprechend aufzufiihren

sind:
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Praxis-Beispiel einer echten Option nicht unmittelbar rechtsgestaltend, was aber

fur eine echte Option unabdingbar ware.

(mehrmalig):

«Der Mieter hat das Recht, die Verlangerung Praxis-Beispiel einer unechten Option:

der festen Vertragsdauer (die am 30.9.2010 “Die Vermieterin raumt dem Mieter eine
endet) drei Mal um weitere funf Jahre zu Option zur Verlangerung dieses Mietvertrages
verlangern, das heisst ein erstes Mal bis zum um 5 Jahre ein. Dieses Optionsrecht fallt

30. September 2015, ein zweites Mal bis zum dahin, wenn es vom Mieter nicht bis

30. September 2020 und ein drittes Mal bis spatestens 6 Monate vor Ablauf des

zum 30. September 2025. Mietvertrages (also bis ....) schriftlich geltend

Wenn der Mieter von dieser Option Gebrauch CEEE ), B R e e Enile G Qjpier)

e il Sm e e shes cla Ve EEn wird der Mietzins neu flr weitere funf Jahre

jeweils spatestens zwo6lf Monate vor Ablauf der L5 CEITANMEED [ @il =)

jeweiligen festen Vertragsdauer (also angepasst, der Anfangsmietzins darf jedoch
30.9.2009, resp. 30.9.2014, resp. 30.9.2019)

mit eingeschriebenem Brief mitzuteilen.» Macht der Mieter von diesem Optionsrecht

nicht unterschritten werden.

Bei dieser Vereinbarung kann der Mietzins fir SEED L O sl SN [EIEr SIs

die gesamte Laufzeit (also 15 Jahre, sofern EI2 [KEGRIGUNE) £ W) REE Aozl et
festen Vertragsdauer das Mietverhaltnis
gestitzt auf Art. 266 Abs. 2 OR als

unbefristetes weitergefuhrt, welches jeweils

alle Optionen ausgeibt werden) nur jeweils an
den Landesindex der Konsumentenpreise

angepasst werden.

Weitere Anpassungsmodalitéaten (z.B. nach UTTEETF S e SE g CLSr (E-MeE e

umfassenden Renovationen) sind explizit zu Nl Y clf SR Lk s Uil el

vereinbaren. September gekiindigt werden kann.

2.2 Unechte Optionen

Eine unechte Option ist gegeben, wenn die i Achtung bei Indexierung

Optionserklarung nicht sogleich die Fir die Weitergeltung einer allfélligen '
Fortsetzung des Mietverhaltnisses zum bereits . Indexierung muss die Verlangerungs- resp.
bekannten Vertragsinhalt bewirkt, sondern Optionsdauer mindestens funf Jahre betragen.
dem Verpflichteten entweder die Méglichkeit Laut Obergericht des Kantons Zurich ist eine
eréffnet, dem Berechtigten neue Konditionen Addition der bisherigen mit der neuen Laufzeit
vorzuschlagen oder ihn dazu anhélt, ernsthafte | nicht zulassig. Die Weitergeltung der
Verhandlungen mit dem Berechtigten iiber Indexierung ist neu zu vereinbaren.

neue Konditionen aufzunehmen. In derartigen

Konstellationen wirkt die Austibungserklarung
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3 Auslibung der Optionserklarung

Die Option wird durch die Abgabe der
Optionserklarung ausgeiibt. Die
Optionserklarung ist unwiderruflich und in der
Regel bedingungsfeindlich (ausser die
Parteien haben eine Bedingung vereinbart).
Die Optionserklarung kann — sofern nichts
vereinbart wurde — mundlich oder schriftlich
ausgeibt werden. In der Praxis empfiehlt sich
die Vereinbarung der Austibung mittels
eingeschriebenem Brief, damit Beweisfragen
nicht aufkommen.

Die Optionserklarung ist bis zum vereinbarten
Zeitpunkt dem Vermieter zuzustellen, wobei
die Erklarung am letzten Tag der Frist beim
Vermieter einzugehen hat.

Fehlt eine solche Frist (Zeitpunkt der
Zustellung), so ist davon auszugehen, dass
der Mieter die Option bis zum letzten Tag des
Mietverhéaltnisses ausiuiben darf, wobei
wiederum die Erklarung am letzten Tag der
Frist beim Vermieter einzugehen hat.

Nach Ablauf der Frist, ist das Recht verwirkt,
d.h. eine verspétete Optionserklarung
entfaltete keine Wirkungen.

4  Wirkungen der Option

Die echte Option gestaltet unmittelbar das
Mietverhaltnis, welches zu den vereinbarten
Bedingungen weitergefuhrt wird.

Die unechte Option gibt dem Mieter das
Recht auf Verhandlungen mit dem Vermieter
betreffend neuen Vertragsbedingungen —
mithin wird dem Mieter eine Art Vormietrecht
eingeraumt. Kénnen sich die Parteien nicht

einigen und halt das Mietverhaltnis nichts mit

Bezug auf die Weitergeltung des Mietvertrags
fest, so endet der Vertrag am vorgesehenen
Datum. Legt der Mietvertrag hingegen fest,
dass das Mietverhéltnis zu einem unbefristeten
wird, welches unter Einhaltung einer
bestimmten Frist zu bestimmten Zeitpunkten
kundbar ist, so kommt diese Vereinbarung
zum Tragen.

Die Vereinbarung einer Option hat zur Folge,
dass das laufende Mietverhaltnis nicht kurz vor
Ablauf der Optionsfrist gekindigt werden kann.
Eine solche Kindigung ist missbrauchlich. Wir
die Option allerdings zu spét oder gar nicht
ausgelbt, so kann das Mietverhéltnis

ordentlich gekundigt werden.
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