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Ratgeber Recht

WOHNUNGSKUNDIGUNG
WEGEN SANIERUNG

Eine «Biiwo»-Leserin fragt:

Ich wohne mit meinem Mann und unseren
beiden Kindern seit {iber zehn Jahren in
einer Mietwohnung. Letzte Woche wurde
das Mietverhéltnis unter Einhaltung der
vertraglichen Kiindigungsfrist mit amtli-
chem Formular gekiindigt. Als Kiindi-
gungsgrund gab der Vermieter eine Ge-
samtsanierung der Liegenschaft an und
hielt darin fest, dass die entsprechenden
Baubewilligungen bereits vorliegen wiir-
den. Darf er nach so langer Mietdauer das
Mietverhéltnis kiindigen oder kénnen wir
uns dagegen wehren?

Der Experte antwortet:

Vorab ist klarzustellen, dass die ordentliche
Kiindigung eines Mietverhéltnisses keinen
besonderen Grund voraussetzt. Die Kiindi-
gung ist jedoch anfechtbar, wenn sie gegen
den Grundsatz von Treu und Glauben ver-
stosst (Art. 271 Abs. 1 OR). Geméass Bundes-
gericht verstosst eine Kiindigung wegen
eines Bauprojekts unter anderem dann
gegen Treu und Glauben, wenn der Vermie-
ter das Bauprojekt gar nicht realisieren, son-
dern die Mietwohnungen lediglich neu ver-
mieten will. Im Hinblick auf die
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Konnen wir dagegen vorgehen?

Durchfiihrbarkeit des Vorhabens verstosst
die Kiindigung insbesondere dann gegen
Treu und Glauben, wenn das Renovations-
projekt des Vermieters mit den &ffentlich-
rechtlichen Bestimmungen offensichtlich
unvereinbar oder objektiv unmoglich ist, so-
dass es mit Sicherheit nicht bewilligt wird.
Die Giiltigkeit der Kiindigung setzt aber
nicht voraus, dass der Vermieter die erfor-
derlichen Bewilligungen bereits erhalten
oder die hierzu erforderlichen Dokumente
eingereicht hat. Massgeblich ist vielmehr
einzig, ob im Zeitpunkt der Kiindigung die
Bewilligung der geplanten Arbeiten ganz of-
fensichtlich ausgeschlossen erscheint. Dies
diirfte auf den vorliegenden Fall nicht zutref-
fen, wenn tatsédchlich — wie von Thnen ge-
schildert — die erforderlichen Bewilligungen
bereits erteilt worden sind. Eine erfolgreiche
Anfechtung der Kiindigung wegen Miss-
brduchlichkeit diirfte unter diesen Umstin-
den kaum moglich sein, zumal Sie als Miete-
rin den Nachweis der Missbrauchlichkeit
erbringen miissen.

Ihnen wird deshalb einzig die Moglichkeit
bleiben, innert 30 Tagen nach Erhalt der
Kiindigung bei der zustindigen Schlich-
tungsbehorde eine Erstreckung des Mietver-

Eine geplante Sanierung kann eine Kiindigung
rechtfertigen. Bild zVG

héltnisses zu beantragen, indem Sie aufzei-
gen, dass die Beendigung der Miete fiir Sie
und Thre Familie eine Harte zur Folge hétte,
die durch die Interessen des Vermieters nicht
zu rechtfertigen wére (Art. 272 Abs. 1 OR).
Die Erstreckung des Mietverhiltnisses be-
zweckt in erster Linie, Thnen als Mieterin fiir
die Suche einer neuen Wohnung mehr Zeit
zu lassen, als Thnen unter Einhaltung der or-
dentlichen Kiindigungsfrist zur Verfiigung
stiinde. Als Hiarte kommen deshalb vor allem
Umsténde in Betracht, die es Ihnen verun-
moglichen, in der verbleibenden Zeit ein Er-
satzobjekt zu finden. Die Erstreckung des
Mietverhéltnisses ist fiir hochstens vier Jah-
re moglich, wobei im Rahmen dieser Hochst-
dauer maximal zwei Erstreckungen gewahrt
werden konnen. Bei der Bemessung der
Dauer der Erstreckung steht den Gerichten
ein grosser Ermessenspielraum zu. Sollte Th-
nen eine erstmalige Erstreckung zugebilligt
werden, haben Sie unbedingt dafiir besorgt
zu sein, fiir den Fall einer allfélligen zweiten
Erstreckung ernsthafte Suchbemiihungen
nach alternativen Wohnobjekten zu tétigen,
diese zu dokumentieren und sich auch tat-
sdchlich fiir geeignete Mietobjekte zu bewer-
ben. Andernfalls diirfte Thnen eine zweite Er-
streckung verwehrt werden, weil Sie dann
nicht sdmtliche Thnen zumutbaren Bemii-
hungen unternommen haben, um die Hérte
fiir sich und Thre Familie abzuwenden, wie
dies vom Gesetz verlangt wird.
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Kunz Schmid ist eine Notariats- und An-
waltskanzlei in Chur, die vorwiegend auf
wirtschaftsrechtliche Fragen im privaten
und 6ffentlichen Recht ausgerichtet ist.
MLaw Ronny Pers arbeitet vorzugsweise im
Privatrecht, namentlich im Erbrecht, im Sa-
chenrecht und im allgemeinen Vertrags-
recht, insbesondere in den Bereichen des
Miet- und Arbeitsrechts, sowie im Strafrecht.
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