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ist RA lic. iur. Ruedi Schoch
Das Ausweisungsverfahren
Eine Folge der derzeitigen Situation auf dem Wohnungsmarkt anderen Bewohnern des allen Punkten eingehalten
diirfte sein, dass Mieter hdufiger in der Wohnung verbleiben, Mietobjektes. Er wirkt aber worden sind. Danach hat man
obwohl ihr Mietverhdltnis ordentlich oder ausserordentlich selbstverstandlich auch gegen  grundsatzlich zwei Moglich-
aufgeldst worden ist. In derartigen Fillen kommt einige Arbeit minderjahrige Kinder und keiten, indem der Vermieter
auf die Genossenschaft zu. Verwandte, die mit dem zum einen die Ausweisung mit
ausgewiesenen Mieter zusam-  einer ordentlichen, bei der
menleben. Zu beachten ist, Schlichtungsbehdrde einzulei-
dass das Ausweisungsver- tenden Klage dem Mieter be-
Damit ein gerichtliches Aus- net. Die Gerichte verfiigen fahren aus einer Familienwoh-  fehlen lassen kann. Anderer-
weisungsverfahren erfolgreich  heute oft iiber Internetseiten, nung sich gegen beide Ehe- seits kann man nach den
vonstatten geht, ist dem wo allenfalls Formulare herun-  partner richten muss. meisten Prozessordnungen
anwendbaren Prozessrecht tergeladen werden kénnen Sinnvollerweise wird wohl dem Mieter die Ausweisung in
geniigend Beachtung zu (vgl. www.bger.ch mit Links ein Ausweisungsbegehren einem besonderen Verfahren
schenken. Vernachldssigt man  fiir die gesamte Schweiz, gegen alle bekannten er- befehlen lassen, das regel-
dies, kann es geschehen, dass www.gerichte-zh.ch). wachsenen Personen zu rich- massig dem summarischen
die Genossenschaft den ihr An erster Stelle folgt immer ten sein, die das Mietobjekt Verfahren zugeordnet ist. Bei
an sich zustehenden Auswei- ein so genanntes Rechtsbe- belegen und sich weigern, Letzterem muss man sich
sungsanspruch unter Umstén-  gehren, in dem festgehalten dieses zu verlassen. vergewissern, dass damit
den erst mit zeitlicher Verzo- wird, was tiberhaupt durchge-  Grundsétzlich kann das Aus- verbundene prozessuale An-
gerung und mit zusatzlichen setzt werden soll. Dieses kann  weisungsverfahren erst nach forderungen erfiillt sind, um
Kostenfolgen durchzusetzen beispielsweise wie folgt lau- Ablauf der Kiindigungsfrist nicht bei fehlenden so ge-
vermag oder aber im schlimms-  ten: «Es sei dem Beklagten eingeleitet werden. Ein Aus- nannten liquiden Verhéltnis-
ten Fall ihren Anspruch voll- unter Androhung von Zwangs-  weisungsentscheid auf den sen in das ordentliche Verfah-
standig einbiisst. Das gelten- vollstreckung im Unterlas- Zeitpunkt des Ablaufs der ren verwiesen zu werden.
de Mietrecht enthélt nur eine sungsfall zu befehlen, die 2Y2-  Kiindigungsfrist kann zum Bei allen Fillen, in denen ein
einzige Bestimmung zur Mie- Zimmer-Wohnung im dritten Voraus erwirkt werden, wenn Kiindigungsschutzverfahren
terausweisung, namlich Art. Stock, Mitte, an der Schénwet-  zum Vornherein ein querulato-  stattgefunden hat, kann man
274d OR.' Im Weiteren unter- terstrasse 1in . . . sofort zu risches oder renitentes Verhal-  im Befehlsverfahren als Ent-
steht das Ausweisungsverfah- ~ rdumen und ordnungsgemdss  ten des Mieters ersichtlich ist.  scheidgrundlage die rechts-
ren dem kantonalen Prozess- gereinigt zu verlassen. Alles Dabei wird jeweils gefordert, kraftige Entscheidung der
recht, und die Kantone sind in  unter Kosten- und Entschéadi- dass eindeutig geklart ist, Schlichtungsbeharde als Aus-
der Ausgestaltung frei. gungsfolgen zulasten des dass der Mieter nicht auszie- weisungstitel einreichen. Et-
Gerade infolge des Nebenein-  Beklagten.» Im Weiteren ist hen wird oder dass objektive was anders stellt sich die
anders von Vorschriften so- dann die eigentliche Begriin- Anhaltspunkte vorliegen, die Sachlage dar, wenn ein Mieter
wohl des Bundes als auch des  dung anzufiihren, die je nach befiirchten lassen, dass der eine Kiindigung, unabhangig
kantonalen Rechtes ist das Ausgangslage verschieden ist.  Mieter das Mietobjekt nicht davon, ob es eine ordentliche
Ausweisungsverfahren mit bis zum Vertragsende verlas- oder eine ausserordentliche
verschiedenen Tiicken behaf- RICHTIGE BEKLAGTE WAHLEN. sen wird. ist, nicht angefochten hat und
tet. Je nach Ausgestaltung ist Eine weitere Hiirde besteht auch kein Erstreckungsbegeh-
es in einem ordentlichen, darin, dass man die richtigen ORDENTLICHE KLAGE ODER ren eingeleitet hat. In solchen
einem beschleunigten oder Beklagten auswahlt. Der Aus- BESONDERES VERFAHREN. Vor Féllen hat der Ausweisungs-
sogar in einem summarischen ~ weisungsentscheid aus einer der Einreichung eines Auswei-  richter die Frage der Wirksam-
Verfahren vorgesehen, wobei Wohnung wirkt namlich nur sungsbegehrens sollte immer  keit einer Kiindigung zu prii-
sich Letzteres vor allem durch ~ gegeniiber den am Auswei- iberpriift werden, ob die fen, und der Mieter kann
eine Einschrankung der zulds-  sungsverfahren beteiligten strengen formellen Vorausset-  entsprechende Einwendungen
sigen Beweismittel auszeich- Mietern, nicht aber gegeniiber  zungen des Mietrechtes in auch ohne Anfechtung der B
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Auszug aus dem
Formular fiir das

Bezirksgericht Zlirich

Audienzrichteramt
Postfach
8026 Ziirich

klagende Partei/en (Vorname,
Name, Geburtsdatum, Adresse)
Vertreter klagende Partei/en
(Vorname, Name, Adresse)
beklagte Partei/en (Vorname,
Name, Geburtsdatum, Adresse)
Vertreter beklagte Partei/en
(Vorname, Name, Adresse)

Rechtsbegehren mit genauer
Angabe des Mietobjektes,

z.B. «Die beklagte Partei sei
unverziiglich/bis spatestens . . .
aus der 3-Zimmer-Wohnung

im 4. Stock der Liegenschaft . . .
strasse ..., ... Zlrich, aus-
zuweisen.»

Begriindung, z.B.

— chronologischer Ablauf
der Ereignisse

— Hinweis auf Wechsel
Eigentiimer, Vermieter, Mieter

— langes Zuwarten nach
Zahlungsfristansetzung

— langes Zuwarten nach
Kiindigung

— miindliche Abreden

Beilagenverzeichnis

— auf separatem Papier

— jedes Dokument ausser
Vollmacht ist zu nummerieren

— Reihenfolge nach Datum,
zuerst altere, dann jiingere
Dokumente

— exakte Bezeichnung jedes
Dokuments mit Datum

Beilagen, namentlich

— Vollmacht/Verwaltungsvertrag

— Mietvertrag

— Zahlungsfristansetzung
(Art. 257d OR)

— Abmahnung (Art. 257f OR)

— Unterlagen Ausschluss
Genossenschaft

- Kiindigung (Formular,
evtl. Begleitbrief)

— Zustellbelege

Weitere sachdienliche

Unterlagen wie

— Korrespondenz

— Vereinbarungen mit
Mieterschaft

Beispiel Beilagenverzeichnis

1 Verwaltungsvertrag
03.07.1991

2 Mietvertrag 01.09.1992

3 Zahlungsfristansetzung/
Kiindigungsandrohung
05.02.1999

4 Kindigung gemadss
Art. 257d OR 15.02.1999

5 Begleitschreiben zur
Kiindigung 15.03.1999

6 Begleitschreiben zur
Kiindigung 15.03.1999

Kiindigung noch im Auswei-
sungsverfahren vorbringen.
Derartige Einwendungen hat
dann die Genossenschaft
sofort zu widerlegen, und
sofern ihr das nicht gelingt,
scheitert ein Ausweisungs-
befehl im summarischen Ver-
fahren.

BESONDERHEITEN BEI AUSSER-
ORDENTLICHER KUNDIGUNG.
Wie am Anfang dargestellt,
besteht bei ausserordent-
lichen Kiindigungsmaoglich-
keiten eine mietrechtliche
Vorschrift fiir

die Ausweisungshehorde.” Der
Ausweisungsrichter hat also
zu priifen, ob im Falle einer
Kiindigung nach Art. 257d OR
wegen Zahlungsverzug die
strengen Voraussetzungen
(Fristansetzung, Abwarten der
Fristen usw.) eingehalten wor-
den sind oder nicht, unabhéan-
gig davon, ob sich der Mieter
im Verfahren dazu dussert
oder nicht. Schwierig ist die
Ausweisung, wenn der Aus-
weisungsrichter Falle wegen
tibermédssigem Ldarm im Sinne
von Art. 257f Abs. 3 OR zu
entscheiden hat. Diese schwer
beweisbaren Falle kdnnen
durch die Mieterschaft relativ
einfach bestritten werden, und
die Genossenschaft hat im
summarischen Ausweisungs-
verfahren dann das Nach-
sehen.

Nicht ausser Acht gelassen
werden darf, dass das Auswei-
sungsverfahren — nicht wie
das Schlichtungsverfahren —
kosten- und entschadigungs-
pflichtig ist. Gemadss der ziir-
cherischen Praxis berechnen
sich der Streitwert und danach
die Kosten aufgrund des hypo-
thetischen Bruttomietzinses
bis zum ndchsten ordent-
lichen Kiindigungstermin,

wobei als Anfangszeitpunkt
die Einreichung des Auswei-
sungsbegehrens genommen
wird. Die Kosten werden wie
immer vor Gericht je nach dem
Obsiegen beziehungsweise
Verlieren verteilt.

WIE GESCHIEHT DIE VOLLSTRE-
CKUNG? Bei Gutheissung wird
die richterliche Ausweisungs-
behdrde dem Mieter befehlen,
das Mietobjekt zu rdumen, zu
reinigen und auf einen be-
stimmten Termin zu verlassen.
Es kann aber nun noch immer
vorkommen, dass der Mieter
trotzdem im Mietobjekt ver-
bleibt. Der Vermieter hat dann
die Ausweisungsverfiigung so
genannt vollstrecken zu las-
sen, wobei die nach kantona-
lem Prozessrecht zustdndige
Behorde beauftragt wird. Der
mit einem Rechtskraftstempel
versehene Ausweisungsbefehl
ist einzureichen, und es ist
hadufig ein Kostenvorschuss zu
leisten. Es kann sein, dass der
richterliche Ausweisungsbe-
fehl schon mit seiner Ausstel-
lung rechtskraftig geworden
ist, weil der fiir das ordent-
liche Rechtsmittel erforderli-
che Streitwert nicht gegeben
ist. In diesem Falle geniigt es,
den Ausweisungsbefehl ein-
zureichen.’

Wenn ein (allfélliger) Kosten-
vorschuss geleistet worden
ist, gelangt die Vollstrek-
kungsbehdrde nochmals an
den Mieter, und sie weist ihn
in einer neuen Verfiigung da-
rauf hin, dass an einem be-
stimmten Datum die zwangs-
weise Raumung inkl.
Abtransport des Hausrates
und die Auswechslung des
Tirschlosses durchgefiihrt
werden wird. In der Stadt Zii-
rich wird gleichzeitig darauf
aufmerksam gemacht, dass

die in der Wohnung befind-
lichen Gegenstdnde beim
Magazindienst des Amtes fiir
soziale Einrichtungen eingela-
gert werden und vom Mieter
dort selbst abgeholt werden
miissten. Nach Ablauf einer
Lagerfrist von einem Monat
versteigert der Magazindienst
diese Lagergegenstdnde
offentlich.

Zusammenfassend ist darauf
hinzuweisen, dass das Aus-
weisungsverfahren einerseits
prozessuale Tiicken hat, ande-
rerseits in jedem Falle gewisse
Zeit dauert und in dieser Zeit
die Wohnung selbstverstdnd-
lich nicht weitervermietet
werden kann. Ein neuer Miet-
vertrag soll erst abgeschlos-
sen werden, wenn die Rau-
mung durchgefiihrt worden
ist, da erst in diesem Zeit-
punkt wirklich feststeht, dass
die Wohnung leer ist.

* Ficht der Mieter eine ausserordentliche
Kiindigung an und ist ein Ausweisungs-
verfahren hangig, so entscheidet die fiir
die Ausweisung zustandige Behdrde auch
iiber die Wirkung der Kiindigung, wenn der
Vermieter gekiindigt hat:

a) wegen Zahlungsriickstand des Mieters
(Art. 257d);

b) wegen schwerer Verletzung der Pflicht
des Mieters zu Sorgfalt und Riicksicht-
nahme (Art. 257f Abs. 3 und 4);

c) aus wichtigen Griinden (Art. 266g);

d) wegen Konkurs des Mieters (Art. 266h).
Hat der Vermieter aus wichtigen Griinden
(Art. 266g) vorzeitig gekiindigt, so ent-
scheidet die fiir die Ausweisung zustandi-
ge Behorde auch iiber die Erstreckung des
Mietverhéltnisses.

Wendet sich der Mieter mit seinen
Begehren an die Schlichtungsbehdrde
(274a), so iiberweist diese die Begehren
an die fiir die Ausweisung zustandige
Behdrde.

Vgl. Fussnote 1

Im Kanton Ziirich liegt die Unterscheidung
darin, dass bei einem Streitwert unter
CHF 8000.— nur die Nichtigkeitsbeschwer-
de gegeben ist, und eine Verfiigung in
diesen Féllen mit der Ausféllung rechts-
kraftig geworden ist. Liegt der Streitwert
tiber den CHF 8000.—, ist als Rechtsmittel
der Rekurs zuldssig und es muss eine
Rechtskraftbescheinigung eingeholt
werden.
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