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Wohnung gekiindigt — was nun?

Mietrecht / Ein Mietvertrag kann durch den Vermieter gekiindigt werden. Welche Rechte beide Parteien dabei haben, erfahren Sie hier.

BRUGG Will der Vermieter einen
Mietvertrag tiber eine Wohnung
kiindigen, muss er einiges be-
achten. Werden gewisse Form-
vorschriften nicht eingehalten,
ist die Kiindigung nichtig. Eva
Biichi von der Agriexpert zeigt
auf, welche Rechte dabei auch
die Mietpartei hat.

Formvorschriften einhalten

Die Kiindigung von Wohnungen
muss schriftlich erfolgen, selbst
wenn kein schriftlicher Mietver-
trag vorliegt. Zudem muss der
Vermieter ein spezielles vom
Kanton genehmigtes Formular
verwenden, auf dem angegeben
ist, wie der Mieter vorzugehen
hat, wenn er die Kiindigung an-
fechten oder das Mietverhéltnis
erstrecken lassen will. Die ent-
sprechenden Formulare kénnen
in der Regel auf der Website des
jeweiligen Kantons herunterge-
laden werden.

Die Kiindigung muss an die
Vertragspartei bzw. - beimehrals
einer Vertragspartei - an samtli-
che Vertragsparteien adressiert
werden. Wir empfehlen, die Kiin-
digungjeder Vertragsparteiin ei-
nem separaten Couvert einge-
schrieben zuzustellen. Dient die
Wohnung als Familienwohnung,
muss der Vermieter die Kiindi-
gung beiden Ehegatten bzw. ein-
getragenen Partnern separat zu-
stellen, auch wenn nur eine dieser
beiden Personen als Partei im
Mietvertragaufgefiihrtist. Als Fa-
milienwohnung gilt eine Woh-
nung, in welcher die Ehegatten
oder eingetragenen Partner ihren
gemeinsamen Haushalt haben.
Fiir die Qualifikation als Famili-
enwohnung ist allerdings nicht
erforderlich, dass in der Woh-
nung auch Kinder leben.

Werden diese Formvorschrif-
ten nicht eingehalten, ist die
Kiindigung des Mietverhéltnis-
ses nichtig. Das bedeutet, dass

Kiindigt der Vermieter Eigenbedarf seiner Immobilie an, ist das ein grosses Argernis fiir den oder die Mieter des Objektes.
Dieser Kundigungsgrund kann von den Mietern nur eingeschrankt angefochten werden.

sie so zu behandeln ist, als ob sie
nicht existieren wiirde.

Fristen beriicksichtigen

Ein unbefristeter Mietvertrag
iiber eine Wohnung kann mit ei-
ner Frist von drei Monaten auf
einen ortsiiblichen Termin (je
nach Kanton oder Ort unter-
schiedlich) oder, wo ein solcher
fehlt, auf Ablauf einer dreimo-
natigen Mietdauer gekiindigt
werden. Die Mietparteien kon-
nen auch ldngere Fristen oder
andere Termine - zum Beispiel
jedes Monatsende - vereinba-
ren. Die Vereinbarung von kiir-
zeren Fristen ist hingegen nicht
zuldssig.

In bestimmten, gesetzlich vor-
gesehenen Fillen - beispielswei-
se bei schwerwiegenden Pflicht-
verletzungen durch den Mieter
oder Zahlungsverzug - kann der

Mietvertrag vom Vermieter in-
nert kiirzerer Frist gekiindigt
werden. Dabei sind die gesetz-
lich umschriebenen Vorausset-
zungen (etwa schriftliche Mah-
nung bei mangelnder Sorgfalt
und Riicksichtnahme) und Fris-
ten zu beriicksichtigen.

Die Kiindigung muss spites-
tens am letzten Tag vor Beginn
der Kiindigungsfrist von allen
Adressaten empfangen worden
sein (Datum Poststempel geniigt
nicht). Eine zu spéit erfolgte Kiin-
digung ist nicht ungiiltig, son-
dern gilt auf den ndchstmdgli-
chen Kiindigungstermin.

Befristet oder unbefristet?

Haben die Mietvertragsparteien
beim Abschluss des Mietvertra-
ges eine bestimmte Dauer oder
einen Endtermin vereinbart, so
endet das Mietverhiltnis ohne

Kiindigung mit Ablauf dieser
Dauer bzw. auf den vereinbarten
Endtermin. Setzen die Parteien
das Mietverhdltnis stillschwei-
gend fort, so gilt das Mietverhalt-
nis neu als unbefristet und es
sind die Kiindigungsfristen und
-termine fiir unbefristete Miet-
verhéltnisse einzuhalten. Die
Auflosung des Mietverhéltnisses
ist auch mittels gegenseitiger
Vereinbarung moglich - Fristen
oder Termine miissen dann kei-
ne eingehalten werden.

Schutz vor einer Kiindigung

Istder Mieter mit der Kiindigung
nicht einverstanden, kann er sie
bei der zustindigen kantonalen
Schlichtungsstelle anfechten
oder die Erstreckung des Miet-
verhiltnisses verlangen. Dabei
sind zwingend die gesetzlichen
Fristen einzuhalten. Weist die
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Schlichtungsstelle die Anfech-
tung ab, priift sie automatisch,
ob das Mietverhéltnis erstreckt
werden kann.

Bei der Priifung der Erstre-
ckung sind die Interessen von
Vermieter und Mieter abzuwé-
gen. Wenn es von den Interessen
des Vermieters her moglich ist
(kein dringender Eigenbedarf,
lange Dauer des Vertragsver-
hiltnisses etc.), erstreckt die
Schlichtungsstelle das Mietver-
héltnis fiir Wohnrdume um ma-
ximal vier Jahre.

Bei Streitigkeiten im Zusam-
menhang mit Wohnungsmieten
werden fiir das Schlichtungsver-
fahren keine Gerichtskosten er-
hoben.

Kiindigung bei Eigenbedarf

Eigenbedarf ist einer von vielen
Griinden fiir eine Kiindigung
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und ist grundsétzlich zu behan-
deln wie andere Kiindigungs-
griinde auch. Die Geltendma-
chung von Eigenbedarf kann
unter Umstidnden allerdings
dazu fiihren, dass die Anfecht-
barkeit einer Kiindigung einge-
schrankt ist. Auch bei der Inter-
essenabwigung in Hinblick auf
eine Erstreckung wird der Eigen-
bedarf des Vermieters beriick-
sichtigt.

Zudem kann der Erwerber ei-
ner vermieteten Liegenschaft,
der Eigenbedarf geltend macht,
unmittelbar nach dem Erwerb
der Liegenschaft mit einer Frist
von drei Monaten auf einen
gesetzlichen Termin kiindigen,
selbst wenn im Mietvertrag
langere Kiindigungsfristen oder
andere Termine vereinbart
wurden.

Eva Biichi, Agriexpert



