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In seinem Urteil 4A_403/2025 vom 5. Januar 2026 entschied das Bundesgericht, dass Mieterinnen,
die den Eintritt einer im jeweiligen Mietvertrag vereinbarten Bedingung durch eine treuwidrige
Anfechtung bzw. fristlose Kindigung vereiteln, der Vermieterin nach Art. 97 Abs. 1 OR
schadenersatzpflichtig werden. Die Mietvertrage seien laut Bundesgericht unter der Bedingung
geschlossen worden, dass bis Ende Dezember 2022 ein Investor gefunden werde. Durch die
treuwidrige  Vereitelung des Bedingungseintritts héatten die Mieterinnen vertragliche
Nebenpflichten verletzt. Gestlitzt auf Art. 156 OR gelte die Bedingung als eingetreten, weshalb die
Mietvertrdge Bestand hétten und die Mieterinnen der Vermieterin den Mindererlds (d.h.
entgangenen Gewinn) von CHF 400°000 zu ersetzen haben.

Sachverhalt

[1] Die E AG (Vermieterin, Klagerin und Beschwerdegegnerin, nachfolgend: Vermieterin) schloss
zwischen November 2021 und Marz 2022 mit der A AG, der B AG und der C AG (Mieterinnen 1-3,
Beklagte 1-3 und Beschwerdefliihrerinnen 1-3, nachfolgend: Mieterinnen) je separate, befristete
Mietvertrage Uber Geschaftsraume im geplanten Gebaude T (nachfolgend: Mietvertrage) ab
(Sachverhalt Teil A).

[2] Die Mietvertrage wurden unter der Bedingung abgeschlossen, dass die Vermieterin bis
spatestens Ende Dezember 2022 einen Investor finde, der an ihrer Stelle in die Mietvertrage
eintrete (E. 3.3.1).

[3] Am 12. Dezember 2022 fochten die Mieterinnen die Mietvertrage wegen Tauschung unter
anderem durch die Vermieterin mit Bezug auf die Zufahrtsmdglichkeit, die Parkplatze und den
Bezugstermin an und machten einen Grundlagenirrtum geltend. Eventualiter kiindigten sie die
Mietvertrage fristlos (Sachverhalt Teil A).

[4] Die Vermieterin erblickte darin eine Verletzung vertraglicher Nebenpflichten, woraus ihr ein
Schaden entstanden sei (Sachverhalt Teil A). Die Vermieterin Ubertrug die Mietvertrage per
21. Dezember 2022 auf die F SA, welche das Grundstick am 1. Marz 2023 an die Anlagestiftung
G AG verausserte und die Mietvertrage auf diese Ubertrug. Gleichentags schloss die Vermieterin
mit der G AG einen Projektkauf- und einen Totalunternehmerwerkvertrag ab (E. 3.3.1).

[5] Am 2. Juni 2023 erhob die Vermieterin beim Handelsgericht des Kantons Zlrich Klage und
beantragte, die Mieterinnen seien zu verpflichten, ihr CHF 400°000 zuziglich Zins zu 5% sowie
CHF 41'116.45 und CHF 12'597.05 zu bezahlen; beides unter solidarischer Haftung je fir den
Gesamtbetrag. Das Handelsgericht verpflichtete die Mieterinnen am 24. Juni 2025 unter
solidarischer Haftung, der Vermieterin CHF 400°000 zuzlglich Zins zu 5% zu bezahlen. Im Ubrigen
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wies es die Klage ab (Sachverhalt Teil B).

[6] Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragten die Mieterinnen im Wesentlichen, die Klage sei
abzuweisen. Das Bundesgericht wies die Beschwerde ab, soweit es darauf eintrat
(Sachverhalt Teil Cund E. 4).

Erwagungen

[7] Die Mieterinnen bestritten vor Bundesgericht die Aktivlegitimation der Vermieterin. Ausserdem
fehle es laut den Mieterinnen an einer Vertragsverletzung bzw. einem Verstoss gegen Treu und
Glauben ihrerseits sowie an einem kausalen Schaden (E. 3 Ingress).

[8] Das Bundesgericht hielt fest, dass ein Vertrag, dessen Verbindlichkeit vom Eintritt einer
ungewissen Tatsache abhangig gemacht werde, als bedingt anzusehen sei (Art. 151 Abs. 1 OR).
Der bedingt Verpflichtete dirfe, solange die Bedingung schwebe, nichts vornehmen, was die
gehdrige Erfullung seiner Verbindlichkeit hindern kénnte (Art. 152 Abs. 1 OR). Eine Bedingung
gelte als erflllt, wenn ihr Eintritt von dem einen Teil wider Treu und Glauben verhindert worden
sei (Art. 156 OR). Nur treuwidriges Verhalten im Sinne von Art. 2 ZGB falle unter Art. 156 OR, nicht
jedes Vereiteln bzw. Herbeifihren des Bedingungseintritts. Die Parteien hatten keine Pflicht, den
Eintritt der Bedingung zu fordern; die Pflicht zu einem Verhalten nach Treu und Glauben erfordere
nicht, dass die Parteien ihre eigenen Interessen daflr opfern wirden (E. 3.1.2).

[9] Kbnne die Erflllung der Verbindlichkeit Gberhaupt nicht oder nicht gehdérig bewirkt werden, so
habe - so das Bundesgericht - der Schuldner flir den daraus entstehenden Schaden Ersatz zu
leisten, sofern er nicht beweise, dass ihm keinerlei Verschulden zur Last falle (Art. 97 Abs. 1 OR).
Eine Form der nicht gehdrigen Erfullung sei die Verletzung von vertraglichen Nebenpflichten. Dazu
wirden Verhaltenspflichten gehéren, die zum Zweck hatten, die Hauptleistung zu erganzen und
deren ordnungsgemasse Erflullung zu sichern bzw. den Vertragszweck zu erreichen. Der
Rechtsgrund solcher Pflichten liege im Vertragsschluss, wobei die Pflichten auch ohne
diesbezugliche Willensausserung der Parteien aufgrund der sich aus Art. 2 ZGB ergebenden Pflicht
zu einer umfassenden Rucksichtnahme auf die Interessen des Vertragspartners und zu loyalem
Verhalten unmittelbar zum Vertragsinhalt wirden (E. 3.1.3).

[10] Die Vorinstanz habe zunachst die Aktivlegitimation der Vermieterin zur Klage auf
Schadenersatz aus der geltend gemachten Verletzung der Mietvertrage bejaht. Die Vermieterin
habe diese unbestrittenermassen am 21. Dezember 2022 auf die F SA Ubertragen. Indes sei
davon auszugehen, dass die Vertragsubertragung nur kiinftige Anspriiche betroffen habe und die
strittigen Schadenersatzanspriiche davon nicht erfasst worden seien. Mithin sei die Vermieterin
zur Klage aktivlegitimiert. Zum selben Ergebnis wirde laut Vorinstanz die Vermutung flUhren,
wonach bei Dauerschuldverhdltnissen von einer zeitlich beschrankten Vertragstbertragung
dahingehend auszugehen sei, dass lediglich die zukuinftigen Forderungen und Schulden aus dem
Vertragsverhaltnis Ubertragen wirden (E. 3.2).

[11] Sodann habe die Vorinstanz den Bestand der Mietvertrage bzw. den Eintritt der vertraglich
vereinbarten Bedingung geprift (E. 3.3 Ingress).

[12] Die Vermieterin - so das Bundesgericht - habe vor der Vorinstanz geltend gemacht, die
Mieterinnen hatten ihren jeweiligen Mietvertrag am 12. Dezember 2022 unrechtmassig fristlos
gekindigt bzw. angefochten und damit den Eintritt der Investorin G AG in die Mietvertrage bis
Ende Dezember 2022 gezielt und treuwidrig verhindert. Daher werde der Eintritt der Bedingung -
dass vor Ende Dezember 2022 ein Investor gefunden werde, der die Mietvertrage ubernehme -
nach Art. 156 OR von Gesetzes wegen fingiert (E. 3.3.2).

[13] Die Vorinstanz sei dieser Auffassung gefolgt. Sie habe erwogen, dass gemass Schreiben der
G AG vom 19. Dezember 2022 diese «angesichts des Schreibens der Mieterschaft vom
12. Dezember 2022» nicht davon ausgegangen sei, dass der Kaufvertrag Uber die Liegenschaft X
Gebaude T bis Ende des Jahres unterzeichnet werde. Die Verausserung des Grundstiickes an die
G AG im Dezember 2022 hatte demnach zum Eintritt der mietvertraglichen Bedingung geflhrt.
Die Kindigung bzw. Anfechtung der Mietvertrage habe die Investorin vom Abschluss des
Grundstlickkaufvertrages vor Ende Dezember 2022 abgehalten. Die Anfechtung der Mietvertrage
durch die Mieterinnen sei laut Vorinstanz somit natlrlich kausal fur den Nichteintritt der
Bedingung gemass Mietvertrag gewesen. Auch die Adaquanz sei zu bejahen: Nach der
allgemeinen Lebenserfahrung und dem natdrlichen Lauf der Dinge sei eine solche
Anfechtungserklarung in Bezug auf drei gewichtige Mietvertrage ohne Weiteres geeignet, den
Abschluss des Grundstlckkaufvertrags zumindest bis ins neue Jahr hinauszuzdgern (E. 3.3.2).
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[14] Das Verhalten der Mieterinnen sei gemass Vorinstanz zudem treuwidrig gewesen. Aus den
Ausfuhrungen der Mieterinnen gehe nicht explizit hervor, inwiefern sie bei Vertragsabschluss
einem Willensmangel unterlegen sein sollen. Somit sei auf die schlissigen Vorbringen der
Vermieterin abzustellen, wonach das Schreiben vom 12. Dezember 2022 einzig mit dem
treuwidrigen Ziel erfolgt sei, sich der eingegangenen mietvertraglichen Verpflichtungen zu
entledigen. Damit hatten die Mieterinnen den Eintritt der mietvertraglichen Bedingung - den
Eintritt eines Investors bis Ende 2022 - treuwidrig verhindert. Die Bedingung gelte somit als
erfullt, womit die Mietvertrage grundsatzlich Bestand hatten (E. 3.3.3).

[15] Mit Bezug auf den Schadenersatzanspruch habe die Vorinstanz erwogen, dass die
Mieterinnen eine vertragliche Nebenpflicht verletzt hatten, indem sie die Mietvertrage ohne
begrindeten Anlass angefochten bzw. gekiindigt hatten. Sie hatten die entsprechenden
Rechtsinstitute missbraucht, um sich ihrer mietvertraglichen Verpflichtungen zu entledigen
(E. 3.4.1).

[16] Die Vermieterin habe als Schaden in erster Linie geltend gemacht, das Entwicklungsprojekt X
Gebaude T habe durch die Anfechtung der Mietvertrage der Mieterinnen an Wert verloren, indem
die Vergltung fur den Totalunternehmerwerkvertrag, welchen sie mit der G AG abgeschlossen
habe, um CHF 400’000 tiefer ausgefallen sei. Die Mieterinnen erblickten darin hingegen einen
nicht zu ersetzenden, entgangenen hypothetischen Gewinn (E. 3.4.2).

[17] Die Vorinstanz habe erwogen, dass aufgrund der Aktenlage im Dezember 2022 drei fur die
Streitsache relevante Vertragsentwuirfe vorgelegen hatten: Ein Grundstlickkaufvertrag zwischen
der F SA und der G AG einerseits sowie ein Projektkauf- und ein Totalunternehmerwerkvertrag
zwischen der Vermieterin und der G AG andererseits. Dies zu einem Preis von insgesamt
CHF 23’000°000. Abgeschlossen worden seien die Vertrage am 1. Marz 2023 mit einem
Transaktionspreis von CHF 22'600°000, wobei die Differenz von CHF 400°'000 aus der Reduktion
des pauschalen Werkpreises resultiere. Vor diesem Hintergrund und in Anbetracht dessen, dass
die Vermieterin und die G AG bereits seit dem Frihsommer 2022 verhandelt hatten und es
aufgrund der bedingten Mietvertrage flr beide von eminenter Bedeutung gewesen sei, dass die
Transaktionen bis Ende 2022 abgeschlossen werden kdénnten, sei der entsprechende Gewinn als
sicher in Aussicht stehend zu betrachten. Die entsprechende Reduktion des Werkpreises stelle
einen entgangenen Gewinn, d.h. einen Schaden im Rechtssinn dar. Dieser sei ab
21. Dezember 2022 zu verzinsen (E. 3.4.2).

[18] Schliesslich habe die Vorinstanz den Kausalzusammenhang zwischen der Vertragsverletzung
der Mieterinnen und dem Schaden bejaht (E. 3.4.3 f.) und festgehalten, dass die Mieterinnen ein
Verschulden treffe respektive gelinge ihnen der Exkulpationsbeweis nicht, da sie sich hierzu nicht
geaussert hatten (E. 3.4.5).

[19] Gemass Bundesgericht seien die vorstehend zusammengefassten Erwagungen der Vorinstanz
Uberzeugend. Es sei nicht dargetan, dass sie in tatsachlicher Hinsicht in Willklr verfallen ware
oder sonst Bundesrecht verletzt hatte (E. 3.5 Ingress).

Kurzkommentar

[20] Das referierte Urteil Uberzeugt im Ergebnis. Allerdings kann dem Bundesgericht in zweierlei
Hinsicht nicht gefolgt werden.

[21] Erstens ist auf die Erwagungen zu Art. 156 OR einzugehen. Das Bundesgericht geht fehl,
indem es von einer Verhinderung des Bedingungseintritts im Sinne von Art. 156 OR ausgeht. Nach
richtiger Ansicht liegt eine Verzdgerung des Bedingungseintritts vor. Die vereinbarte Bedingung,
wonach die Mietvertridge von der Ubernahme durch eine Investorin bis Ende Dezember abhéngen,
ist als positive Bedingung zu qualifizieren.[1] Die Vorinstanz stellte mittels Vertragsauslegung fest,
dass die G AG als Investorin im Sinne der vereinbarten Bedingung gelte.[2] Das Bundesgericht
folgt dieser Auffassung (vgl. E. 3.3.2). Gestltzt auf diese Auslegung gingen die Mietvertrage im
Marz 2023 auf die G AG Uber (E. 3.3.1). Die Bedingung trat somit verzdgert ein, wurde also nicht
verhindert.

[22] Als Folgefehler bedient sich das Bundesgericht der Erflllungsfiktion im Sinne von Art. 156 OR
und stellt fest, dass die Mietvertrage zustande gekommen seien (E. 3.5.3 mit Verweisung auf
E. 3.3.2 ff.). Die blosse Bestatigung des Bestands der Mietvertrage fuhrt allerdings nicht dazu,
dass ein Anspruch auf den Mindererlés von CHF 400°000 entsteht. Die Erwagungen des
Bundesgerichts zu Art. 156 OR sind nicht zielfUhrend.
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[23] Uberzeugender liesse sich das Ergebnis durch die analoge Anwendung von Art. 156 OR auf
den vorliegenden Sachverhalt begrinden.[3] Die Norm erfasst in ihrem Wortlaut die Verhinderung
des Bedingungseintritts; durch die analoge Anwendung erfasst diese auch die Verzégerung. Die
Fiktion besteht sodann darin, dass die Bedingung als in jenem Zeitpunkt eingetreten fingiert wird,
in dem sie sich ohne die treuwidrige Einflussnahme verwirklicht hatte.[4] Diese analoge
Anwendung tragt dem Grundgedanken von Art. 156 OR Rechnung, der seinerseits eine
Konkretisierung von Art. 2 ZGB darstellt.[5] Wer den Bedingungseintritt treuwidrig verzégert, soll
daraus keinen Vorteil ziehen.[61

[24] Vorliegend ware die Vermieterin so zu stellen, wie wenn der Grundstlickkaufvertrag mit der
G AG zu den urspringlich vereinbarten Konditionen abgeschlossen worden ware , d.h. zum
Zeitpunkt, wie wenn die G AG Ende Dezember eingestiegen ware. Dann ware der Gewinn aus der
Transaktion um CHF 400’000 héher ausgefallen.

[25] Zweitens erscheint die vom Bundesgericht angenommene vertragliche Nebenpflicht fraglich.
Das Bundesgericht halt zunachst (und nach standiger Rechtsprechung) fest, dass nach_Art. 156
OR keine Pflicht bestehe, den Bedingungseintritt zu férdern; insbesondere mussten die Parteien
ihre eigenen Interessen nicht opfern (E. 3.1.2).[7] Gleichzeitig qualifiziert es das Verhalten nach
Treu und Glauben als vertragliche Nebenpflicht (E. 3.1.3).

[26] Diese Begrundung Uberzeugt nicht. Wenn keine Pflicht zur Férderung der Bedingung besteht,
erscheint es widersprichlich, dennoch eine entsprechende vertragliche Nebenpflicht
anzunehmen.[8]

[27] Ein erhdhter Verhaltensstandard liesse sich vielmehr vertraglich begriinden, etwa durch eine
ausdrickliche Bestimmung, wonach die Parteien alles Zumutbare zur HerbeifUhrung der
Bedingung unternehmen. Eine solche Vereinbarung liegt hier nicht vor und es besteht kein Raum,
eine verscharfte Mitwirkungs- oder Treuepflicht anzunehmen.

[28] Vorliegend hatte es eine solche Nebenpflicht ohnehin nicht gebraucht, um das Verhalten der
Mieterinnen als treuwidrig zu qualifizieren. Die bedingt abgeschlossenen Mietvertrage dienten der
Gewinnung eines Investors. Den Mieterinnen war deren Bedeutung bewusst. Die kurz vor
Abschluss der Investorentransaktion erklarte Anfechtung bzw. fristlose Kindigung der
Mietvertrage kann als treuwidrig eingestuft werden.

[29] Zusammenfassend ware das Bundesgericht durch die analoge Anwendung von Art. 156 OR
und ohne Begrindung einer vertraglichen Nebenpflicht vermutlich zum selben Ergebnis gelangt,
jedoch mit einer stichhaltigeren Begriindung.

MLaw Craire Dentanp, LL.M., Substitutin, Walder Wyss AG.
Dr. iur. Dario GaLu, LL.M., Rechtsanwalt, Walder Wyss AG.

Dr. iur. Markus ViscHer, LL.M., Rechtsanwalt, Walder Wyss AG.

[11 Siehe dazu im Allgemeinen: Aiexanoer Gutmans, Die Regel der «Erfillungs- bzw.
Nichterfullungsfiktion» im Recht der Bedingung (Art. 156 OR), Diss. Basel 1994 = BSzR Reihe A
Band 32, Basel/Frankfurt am Main 1995, S. 12.

[2] Vorinstanzliches Urteil des Handelsgerichts des Kantons Zirich HG 230119-O vom 24. Juni
2025 E. 4.1.3.

[3]1 Siehe dazu im Allgemeinen: IspgeL Matr, Der bedingte Vertrag im schweizerischen und
liechtensteinischen Privatrecht, Diss. Zurich 2013 = ZStP Band 260, ZUrich/Basel/Genf 2014, S.
381 f.; Gurmans (Nr. 1), S. 130 f.

[4] Gutmans (Nr. 1), S. 131.

[5] Markus Wipmer/Renato Costanting, in: Corinne Widmer Lichinger/David Oser (Hrsg.), Basler
Kommentar, Obligationenrecht |, 8. Aufl.,, Basel 2026, Art. 156 OR N 1; Markus VISCHER,
Schadloshaltungsklauseln in Mandatsvertragen fiduziarischer Verwaltungsrate, AJP 2003, S. 491
ff., S. 495.
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[61 Siehe MatT (Nr. 3), S. 382; Gutmans (Nr. 1), S. 130 f.
[7] Statt vieler: BGE 133 111 527 E. 3.3.3 S. 535.

[8] Siehe Markus ViscHer, Earn out-Klauseln in Unternehmenskaufvertragen, SJZ 2002, S. 509 ff.,
S. 514.
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