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Liebe Leser, Liebe Leserinnen

Mieter miissen bei gegebenen Voraussetzungen
ausziehen, wenn die Besitzer eines Wohnobjekts
selber einziehen wollen. Was beide Parteien iiber
die Kiindigung wegen Eigenbedarfs und eine all-
fallige Anfechtung wissen miissen, mochte ich
lhnen nachfolgend erlautern.

Wann ist die Kundigung formell
korrekt?

Als Eigentlimer einer Liegenschaft hat man das
Recht - gestiitzt auf den Grundsatz der
Kundigungsfreiheit - das Mietverhaltnis jederzeit
auf den nachstmoglichen vertraglichen
Kuindigungstermin aufzuldsen.

Damit die Kiindigung aber formell giiltig ist, muss
sie schriftlich erfolgen und zwar zwingend auf ei-
nem durch den Kanton genehmigten Formular.
Ferner muss die Kundigungsfrist und der
Kuindigungstermin eingehalten werden. Dabei ist
nicht das Datum des Poststempels relevant, son-
dern der Erhalt der Kiindigung: Sie muss vor
Beginn der Kiindigungsfrist beim Mieter eintref-
fen, sonst wird sie erst auf den iibernachsten
Kiindigungstermin hin wirksam.

Zusatzlich muss der Eigentiimer folgende Aspekte
beachten: Wurde die Wohnung von mehreren
Personen gemietet - Konkubinatspaare oder
Wohngemeinschaften -, muss die Kiindigung an
samtliche Mieter gehen. Fiir verheiratete oder in
eingetragener Partnerschaft lebende Paare be-
steht eine gesetzliche Sonderregelung: Egal, wer
den Mietvertrag unterzeichnet hat, die Kiindigung
muss stets an beide Ehegatten mit separater Post
verschickt werden, sonst ist sie ungiiltig.

Was, wenn die Kundigung dem
Mieter nicht zugestellt werden
kann?

Was gilt, wenn die Mieter die Kiindigung nicht ent-
gegennehmen und diese so vielleicht verhindern
wollen? Die Kiindigung gilt trotzdem - denn kann der

Postbeamte den Brief nicht personlich aushandi-
gen, so gilt er vom Mieter als empfangen, sobald die-
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ser das Schreiben bei der Post hatte abholen kon-
nen; normalerweise ist das der erste Tag der
Abholfrist.

Ist der Mieter verhindert, weil er krank ist oder in
den Ferien weilt, gilt die Kiindigung spatestens am

letzten Termin der siebentagigen Abholfrist als zuge-

stellt. Wichtig fiir den Vermieter ist, dass er die
Kiindigung friihzeitig verschickt - spatestens am
Zwanzigsten des Monats.

Wann ist eine Kundigung miss-
brauchlich?

Eine Kiindigung wegen Eigenbedarf des Eigentiimers
ist an und flr sich im Mietrecht eine ordentliche
Kiindigung. Jedoch muss der geltend gemachte
Eigenbedarf erwiesen sein. Ist dies nicht moglich,
ist eine Kiindigung wegen Eigenbedarf missbrauch-
lich.

Anfechtung der Kindigung durch
den Mieter

Falls der Mieter eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs
anficht, so wird bei der Interessenabwagung im
Rahmen der Mieterstreckung auch die Dringlichkeit
des Eigenbedarfs beriicksichtigt. Diese ist mithin
grundsatzlich Voraussetzung fiir die Geltend-
machung eines solchen Bedarfs. Um ein entspre-
chendes Verfahren bei der ortlichen Schlichtungs-
behorde fiir Mietsachen einzuleiten, hat der Mieter
30 Tage Zeit, gerechnet ab Erhalt der Kiindigung.
Achtung: Die gesetzliche Anfechtungsfrist von 30
Tagen kann nicht verlangert werden.

Dringlichkeit ist immer dann anzunehmen, wenn der
Eigentiimer nachweisen kann, dass er das
Mietobjekt auf einen bestimmten Zeitpunkt hin be-
notigt, beispielsweise weil ihm auf den erwahnten
Zeitpunkt hin das bisher benutzte Mietverhaltnis ge-
kiindigt worden ist oder weil er aus dem Ausland zu-

rickkehren und eine Arbeitsstelle in der Nahe des be-

notigten Mietobjektes antreten wird. Sie kann so-
dann auch dadurch gegeben sein, dass der
Eigentlimer bereits liber eine Baubewilligung ver-
flgt, deren Giiltigkeit befristet ist, weshalb mit den
Umbauarbeiten noch vor Ablauf der Giiltigkeits-
dauer begonnen werden sollte.
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Das Verfahren ist sowohl fiir den Mieter als auch fiir
den Vermieter in der Regel kostenlos.

Kann das Mietverhaltnis erstreckt
werden?

Auch wenn keine missbrauchliche Kiindigung vor-

liegt, haben die Mieter zumindest die Moglichkeit in-

nert 30 Tagen bei der Schlichtungsbehorde eine
Erstreckung des Mietverhaltnisses zu verlangen.
Relevant ist dabei der ortliche Wohnungsmarkt und
die damit verbundene Frage, wie schwierig es fir
den Mieter sein wird, innerhalb der Kiindigungsfrist
eine neue Wohnung zu finden. Fiir ein Paar mit
schulpflichtigen Kindern ist es sicherlich viel muh-
samer, ein neues Zuhause zu finden, als fiir eine al-
leinstehende Person.

Beriicksichtigt werden auch die Dauer des
Mietverhaltnisses und die personliche Anbindung an
den Ort oder das Quartier. Mieter, denen gekiindigt
wurde, miissen sich nicht mit der erstbesten
Alternative zufriedengeben. Sie diirfen nach einer
Wohnung suchen, die mit der aktuellen vergleich-
bar ist.

Konnen die Mieter jedoch anlasslich der
Schlichtungsverhandlung keine Suchbemiihungen
nachweisen, wird es eng fiir sie punkto Erstreckung.
Man sollte daher Wohnungsinserate, Kopien von
Bewerbungsschreiben und Absagen aufbewahren
und zur Verhandlung mitnehmen.

Geht es auch ohne Gericht?

Optimal in solchen Fallen ist es fiir alle, eine ausser-
gerichtliche Einigung zu finden. Der Eigentumer

konnte seinen Mietern freiwillig eine Erstreckung ge-

wahren, dafiir verzichten die Mieter explizit, den
Fall in Kenntnis ihrer Rechte vor die Schlichtungs-
behorde zu ziehen. Der Vermieter kann auch den
Mietern eine verkiirzte Kiindigungsfrist anbieten,
zum Beispiel 30 Tage auf ein Monatsende. Diese
Vereinbarung muss unbedingt schriftlich festgehal-
ten und von allen Beteiligten unterzeichnet wer-
den.

Neuer Eigentumer: Was gilt?

Eigenbedarf ergibt sich haufig, wenn der
Eigentiimer einer Immobilie wechselt. Geschieht
dies bei einem Mietshaus, gehen samtliche
Mietvertrage automatisch auf den neuen
Eigentlimer Uber - es braucht keine neuen Vertrage!
Der neue Eigentiimer hat sodann das Recht, die
Mietvertrage wegen sogenannt "dringenden
Eigenbedarfs" fiir sich oder nahe Verwandte mit ei-
ner Frist von drei Monaten auf den nachsten gesetz-
lichen Kiindigungstermin zu kiindigen. Das Gesetz
umschreibt den Begriff der nahen Verwandten oder
Verschwagerten nicht naher. Die bundesgerichtli-
che Rechtsprechung anerkennt den Eigenbedarf fiir
Kinder, Enkel, Eltern, Geschwister und deren
Ehegatten, aber auch fiir Nichten und Neffen.

Hierbei muss der neue Eigentiimer den nachstmogli-
chen Termin nutzen, ansonsten dieses ausseror-
dentliche Kuindigungsrecht fir den Eigentiimer ver-
wirkt ist.

Die Mieter konnen die Kiindigung innert 30 Tagen an-
fechten und/oder eine Erstreckung verlangen. Der
Vermieter muss beweisen, dass er aus wirtschaftli-
chen oder personlichen Griinden nicht tiber langere
Zeit auf die Benutzung des Mietobjekts verzichten
kann. Gelingt ihm dieser Nachweis, erhalt der
Mieter entweder keine oder nur eine sehr kurze
Erstreckung.

Fazit

Wird dem Mieter aufgrund von Eigenbedarf des
Eigentiimers gekiindigt, sollte der vorerst abkld-
ren, ob es sich nicht um eine missbrduchliche
Kiindigung handelt. Liegt keine solche vor und ist
es dem Mieter zumutbar, innert der
Kiindigungsfrist eine neue Bleibe zu finden, gilt
die Kiindigung. Falls es dem Mieter innert der (zu
kurzen) Kiindigungsfrist unméglich ist, eine neue
Wohnung zu finden, kann er innert 30 Tagen bei
der Schlichtungsbehorde die Erstreckung des
Mietverhdltnisses verlangen. Ob und in welcher
Form diese gewdhrt wird, hdngt von der
Einzelfallbetrachtung der Schlichtungsstelle und
demrichterlichen Ermessen ab.
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