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Ratgeber Recht

AUSSTEHENDE
MIETZINSZAHLUNGEN

Darf der Vermieter fristlos kiindigen?

Ein Biiwo-Leser fragt:

Ich wohne seit drei Jahren in einer Miet-
wohnung. Nachdem ich aufgrund eines fi-
nanziellen Engpasses die letzten beiden
Monatsmieten nicht bezahlen konnte, hat
mir mein Vermieter eine Frist fiir die Be-
gleichung der Mietzinse angesetzt und mir
mit der Kiindigung gedroht. Leider war es
mir auch innerhalb dieser Frist nicht mog-
lich, die ausstehenden Mietzinsen zu be-
gleichen. Deshalb hat mir der Vermieter
kiirzlich die Kiindigung auf Ende des
ndchsten Monats zugestellt, obwohl der
Mietvertrag eine Kiindigungsfrist von drei
Monaten vorsieht. Ist das Vorgehen des
Vermieters rechtens? Oder kann ich da-
gegen vorgehen?

Der Experte antwortet:

Ist der Mieter nach der Ubernahme der Sa-
che mit der Zahlung félliger Mietzinse oder
Nebenkosten im Riickstand, so kann der
Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist set-
zen und ihm androhen, dass bei unbeniitz-
tem Ablauf der Frist das Mietverhéltnis
gekiindigt werde. Bei Wohn- und Geschéfts-
rdumen muss diese Zahlungsfrist mindes-
tens 30 Tage betragen. Bezahlt der Mieter

innert der gesetzten Frist nicht, so kann der
Vermieter fristlos, bei Wohn- und Ge-
schiftsrdumen mit einer Frist von mindes-
tens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiin-
digen (Art. 257d Abs. 1 und 2 OR).

Voraussetzung fiir eine fristlose Kiindigung
ist somit zunéchst, dass Sie als Mieter einen
oder mehrere Mietzinse trotz Filligkeit
nicht bezahlt haben. Dies berechtigt den
Vermieter, Thnen schriftlich eine Zahlungs-
frist von mindestens 30 Tagen anzusetzen,
verbunden mit der Androhung, im Falle der
Nichtbezahlung das Mietverhéltnis zu kiin-
digen. Die Kiindigungsandrohung muss
ausdriicklich erfolgen, ansonsten koénnte
die anschliessende Kiindigung unter Um-
stinden unwirksam sein. Erst nach unbe-
niitztem Ablauf der Zahlungsfrist kann eine
fristlose Kiindigung unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von mindestens 30 Tagen
auf das Ende eines Monats ausgesprochen
werden. Der Vermieter muss dabei das vom
Kanton genehmigte Formular verwenden;
tut er dies nicht, ist die Kiindigung nichtig
(Art. 2661 Abs. 1 und Art. 2660 OR). Hat sich
Ihr Vermieter im konkreten Fall an die er-
wiéhnten gesetzlichen Vorgaben gehalten,
ist dessen Vorgehen nicht zu beanstanden

Zahlungsriickstand schliesst eine

Mieterstreckung aus. Pressebild

und die Kiindigung erfolgte wohl rechtmés-
sig. Sie ist mit anderen Worten wirksam
und kann durchgesetzt werden. Daran &n-
dert auch nichts, dass der Mietvertrag eine
dreimonatige Kiindigungsfrist vorsieht.
Hierbei handelt es sich um die ordentliche
gesetzliche Kiindigungsfrist, wohingegen
Ihr Vermieter vorliegend von der Moglich-
keit einer fristlosen Kiindigung Gebrauch
gemacht hat.

Zwar rdumt das Gesetz dem Mieter das
Recht ein, die Erstreckung des Mietverhélt-
nisses zu verlangen, wenn die Beendigung
der Miete fiir ihn oder seine Familie eine
Hérte zur Folge hétte, die durch die Inter-
essen des Vermieters nicht zu rechtfertigen
wiére (Art. 272 Abs. 1 OR). Eine solche Er-
streckung ist von Gesetzes wegen jedoch
ausdriicklich ausgeschlossen, wenn die
Kiindigung wie vorliegend wegen Zah-
lungsriickstand des Mieters ausgesprochen
wurde (Art. 272a Abs. 1 lit. a OR).

Es bleibt Thnen selbstverstindlich unbe-
nommen, die Kiindigung bei der hierfiir zu-
stindigen Schlichtungsstelle dennoch an-
zufechten, wobei zu beachten ist, dass dies
innert 30 Tagen nach Empfang der Kiindi-
gung erfolgen muss (Art. 273 Abs. 1 OR).
Angesichts der von lhnen geschilderten
Umstédnde erachte ich die Erfolgsaussich-
ten einer solchen Anfechtung im vorliegen-
den Fall allerdings fiir &usserst gering.
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