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Kiindigung wegen

umfassender Sanierung

Verschiedene Genossenschaften stehen
heute oder in ndherer Zukunft vor dem
Problem, dass ihre Liegenschaften grund-
legend saniert oder sogar abgebrochen
werden miissen. In diesem Zusammen-
hang tun sie gut daran, einerseits die
genossenschaftlichen Veraussetzungen
der Statuten zu beachten und sich anderer-
seits in mietrechtlicher Hinsicht korrekt

zu verhalten, damit das Bauvorhaben nicht
durch Erstreckungen verzogert wird. Der
nachfolgende Beitrag befasst sich nur mit
mietrechtlichen Fragestellungen.

In einem Entscheid vom 12. November
2008 hatte sich das Bundesgericht erstmals
mit der Frage auseinanderzusetzen, ob eine
Kiindigung wegen bevorstehender Renova-
tionsarbeiten grundsitzlich nach Art. 271
Abs. 1 OR als anfechtbar zu betrachten ist,
wenn diese Renovation dem Mieter zumut-
bar ist. Bis zu diesem Zeitpunkt wurde ge-
stiitzt auf einen Teil der Lehre sowie untere
Gerichtsinstanzen teilweise davon ausge-
gangen, dass eine Kiindigung nur dann zu-
léssig sei, wenn die umfassenden Sanie-
rungsarbeiten fiir den Mieter unzumutbar?
seien. Oder anders ausgedriickt: Der Ver-
mieter sei gemdiss dieser Rechtsauffassung
nicht zur Kiindigung berechtigt, wenn die
Arbeiten dem Mieter zugemutet werden
kénnen bzw. von diesem zu akzeptieren
seien.

Legitimes Interesse des Vermieters
Im oben erwidhnten Entscheid hat dann das
Bundesgericht diese Ansicht verneint und

ausgefiihrt, dass es durchaus einem legiti-
men Interesse des Vermieters entsprechen
koénne, ein Mietverhiltnis aufzulésen, um
die Arbeiten rasch und giinstig durchzufiih-
ren, anstatt eine linger dauernde Renova-
tionsphase mit Mietzinsreduktionen in
Kauf nehmen zu miissen. Der Entscheid
iiber die Art und den Umfangder Sanierung
sei dabei grundsétzlich ausschliessliche
Sache des Vermieters, der ein legitimes Inte-
resse daran haben kénne, die Mietverhilt-
nisse auch aufzulosen. Weiter stellte das
Bundesgericht fest, dass es unbeachtlich
sei, ob sich der Mieter bereit erklare, die Un-
annehmlichkeiten in Kauf zu nehmen und
im Mietobjekt verbleiben zu wollen oder
nicht.

Eine Kiindigung desVermieters wire auf-
grund dieser Rechtsprechung nur dann als
missbrauchlich zu bezeichnen, wenn bloss
geringfiigige Renovations- oder Umbau-
arbeiten geplant sind, die ohne weitere
Nachteile in zeitlicher, organisatorischer
oder finanzieller Hinsicht auch mitVerbleib
der Mieter in denWohnungen durchgefiihrt
werden kénnen. Zu denken ist beispiels-
weise an das reine Malen derWohnung oder
eine Aussenrenovation ohne Ersatz der
Fenster und dergleichen. In solchen Fillen
wiirde eine aus diesem Grund ausgespro-
chene Kiindigung wohl weiterhin — und zu
Recht — als missbrauchlich bezeichnet wer-
den.

Baugesuch notwendig

In einem zweiten Entscheid vom 11. No-
vember 2009° und damit ein Jahr spiter,
stellte das Bundesgericht erginzend fest,
dass das Kiindigungsinteresse der Vermie-
terin aktuell und konkret sein miisse. Bei
Fehlen eines Baugesuches oder einer Bau-
genehmigung konne unter Umstéinden eine

«verhchnte Vorratskiindigung» vorliegen.
Dieser Entscheid wurde in der juristischen
Literatur je nach Sichtweise unterschiedlich
beurteilt.* Kritisiert wurde dabei aus Ver-
mietersicht insbesondere, dass es nicht da-
raufankommen kénne, ob bereits eine Bau-
bewilligung beantragt oder die Bauarbeiten
schon vergeben worden seien, weil dies
héufig nicht in dem Zeitpunkt geschehe, in
dem dieWohnungen bereits gekiindigt wer-
den miissten. Demgegeniiber ist festzuhal-
ten, dass ein bereits bewilligtes Baugestuch
in einem Schlichtungsverfahren auch Vor-
teile hat, weil ndmlich geltend gemacht
werden kann, dass sofort mit der Sanierung
begonnen werden kann. Entsprechend
diirfte die Erstreckungsdauer kiirzer aus-
fallen.

In einem weiteren Entscheid vom 9. De-
zember 2009 hat das Bundesgericht dann
ein schutzwiirdiges Interesse an der Kiindi-
gung verneint, weil der betroffene Mieter
angeboten hatte, die Wohnung wihrend der
geplanten Sanierung voriibergehend zu
verlassen.’ Vor einer Kiindigung wire damit
geschiitzt, wer die Méglichkeit hat, den Sa-
nierungsarbeiten auszuweichen. Ein Nach-
bar, der diese Maglichkeit nicht hat, kénnte
die Kiindigung dagegen nicht mit Erfolg an-
fechten. Das besagte Urteil kénnte denn
auch viele neue Streitfragen ausldsen, weil
namlich die Absicht des Mieters, ob er eine
Wohnung wihrend der Sanierungszeit be-
niitzen will oder nicht, im Zeitpunkt der
Kiindigung durch den Vermieter noch gar
nicht feststeht. Damit wiirde aber dem Mie-
ter die Maglichkeit gegeben, eine wegen
einer umfassenden Renovation ausgespro-
chene Kiindigung missbriuchlich werden
zU lassen, indem er vorbringt, dass er wih-
rend der Dauer der Renovationsarbeiten auf
das Mietobjekt verzichtet. Diese sich erst im
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Nachhinein ergebende Situation darf aber
unseres Erachtens der Vermieterin nicht
entgegengehalten werden, zumal sie
ausserhalb des Willensbereiches der Ver-
mieterin liegt. Damit muss aber auch ein
missbriauchliches Verhalten entfallen.

Sozialpolitisch motivierte Kiindigung
geaschiitzt

Im soeben besprochenen Fall konnte die
Kiindigung aber aus anderen Griinden fiir
giiltig erklart werden. Der Mieter jener Woh-
nung war Junggeselle und hatte diese
5¥%-Zimmer-Wohnung im Zentrum von
Lausanne nur noch als Zweitwohnung be-
nutzt. Die Vermieterin beabsichtigte aber,
die Wohnung nach der Renovation einer
Familie mit Kindern zur Verfiigung zu stel-
len. Dazu hat das Bundesgericht festgehal-
ten, dass eine Kiindigung mit einem aus
sozialer Sicht wiinschbaren Ziel mangels
personlichen Interesses des Mieters nicht
als missbrauchlich erkannt werden diirfe.
Der Entscheid enthélt damit insbesondere
auch Ubetlegungen, die im genossen-
schaftsrechtlichen Mietverhaltnis herange-
zogen werden konnen. Familienwohnun-
gen werden mit der Zeit und insbesondere
wenn die Kinder «ausgeflogen» sind, hdufig
nur noch durch Einzelpersonen benutzt,
denen auch kleinere Wohnungen geniigen
kénnten. Mit der hier vertretenen Entschei-
dung wird eine sozialpolitisch motivierte
Kiindigung héchstrichterlich geschiitzt.

In einem neusten Entscheid vom 1. Juli
20108 hat das Bundesgericht dann erklart,
dass eine Kiindigung nicht nur im Hinblick
aufeine umfassende Sanierung, sondernim
Ausnahmefall auch bei Teilarbeiten (wie
Einbau eines Liftes) als zuldssig zu betrach-
ten ist, sofern dafiir bisher den Mietobjek-
ten zustehende Flichen benétigt werden.
Im besagten Umbauprojekt hitte der Ver-
bleib der Mieterschaft die durchzufiihren-
den Arbeiten sicherlich erschwert und die
Kiindigung der betroffenen Mietverhiltnis-
se wurde fiir zuldssig erachtet.

Verzogerungen vermeiden

Wie dargestellt sind Kiindigungen im Zu-
sammenhang mit umfassenden Sanierun-
gen mietrechtlich korrekt durchzufiihren.
Sie unterliegen allenfalls gewissen Schwie-

rigkeiten, bei denen es sich lohnt, sich zur
gesamten Problematik beraten zu lassen,
bevor die Kiindigungen ausgesprochen
worden sind. Es muss namlich tunlichst
vermieden werden, dass infolge anfecht-
barer Kiindigungen das Bauvorhaben um
mindestens drei Jahre (Kiindigungsschutz
nach einem erfolgreichen Verfahren) ver-
zogert wird.

Neben der eigentlichen Kiindigung
besteht natiirlich auch die Maoglichkeit,
vorgingig bereits entsprechende Mietver-
tragsklauseln zu vereinbaren, die einen
rechtzeitigen Baubeginn sicherstellen hel-
fen. Der Gesetzgeber hat dazu festgehalten,
dass eine Erstreckung ausgeschlossen ist
bei der Kiindigung eines Mietvertrages, wel-
cher im Hinblick auf ein bevorstehendes
Umbau- oder Abbruchvorhaben ausdriick-
lich nur fiir die beschrinkte Zeit bis zum
Baubeginn oder bis zum Erhalt der erfor-
derlichen Bewilligung abgeschlossen wur-
de.” Dies ist eine wichtige Ausnahme vom
Grundsatz, dass der Mieter ansonsten nicht
imVoraus aufeine Erstreckung des Mietver-
trages verzichten kann. Die genannte Be-
stimmung soll verhindern, dass im Vorfeld
eines Umbaus oder eines Abbruchs die
Riumlichkeiten nicht mehr vermietet wer-
den, um eine Verzégerung der geplanten
Arbeiten durch Mieterstreckungen zu ver-
meiden. In der Praxis zeigt es sich, dass die
Nachfrage nach giinstigem Mietwchnraum,
auch wenn er nur voriibergehend benutzt
werden kann, gross ist. Beachtet werden
muss aber, dass dieser Erstreckungsaus-
schluss gewissen Voraussetzungen unter-
liegt:

Einerseits muss bereits zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses und der Aufnahme
einer entsprechenden Klausel ein konkretes
und ernsthaftes Projekt fiir den Umbau oder
Abbruch der Liegenschaft vorliegen. Ande-
rerseits ist erforderlich, dass die Befristung
ausdriicklich im Hinblick auf die Ausfiih-
rung dieses konkreten Projektes erfolgt. Mit
diesen etwas strengen Voraussetzungen soll
vermieden werden, dass diese Klausel auto-
matisch Aufnahme in viele Mietvertrige
findet, bei denen sie dann gar nicht berech-
tigt wiire. In der juristischen Lehre sind be-
treffend dieses Artikels Differenzen vorhan-
den, da die einen davon ausgehen, dass

In Kiirze

Hypothekarischer Referenzzinssatz

bleibt bei 2,75 Prozent

Gemdss der Medienmitteilung des Bundes-
amtes fiir Wohnungswesen (BWO) vom
1. M&rz 2011 verbleibt der hypothekarische
Referenzzinssatz bei 2,75 Prozent. Der dafiir
massgebende Durchschnittszinssatz der in-
landischen Hypothekarforderungen ist zwar
von 2,65 auf 2,59 Prozent gesunken. Infolge
der geltenden Rundungsregel fiihrt dies aber
nicht zu einem Referenzzinssatz von 2,5 Pro-
zent. Dieser wird erst erreicht, wenn der Wert
auf oder unter 2,43 Prozent sinkt. Dies ist aber
nicht gerade zu erwarten, da die zwei- bis flinf-
jahrigen Hypatheken in der letzten Zeit doch
etwas angestiegen sind.

damit ein befristetes Mietverhiltnis abge-
schlossen wird, welches nicht mehr separat
zu kiindigen ist, wihrend andere die Auf-
fassung vertreten, es handle sich um ein
unbefristetes Mietverhiltnis. Davon ausge-
hend, dass im Zeitpunkt der Aufnahme
eines Erstreckungsausschlusses gar noch
nicht genau feststeht, wann die Liegen-
schaft abgebrochen wird, diirfte es hdufiger
und unabhingig von der obigen juristi-
schen Diskussicn von Vorteil sein, ein un-
befristetes Mietverhéltnis abzuschliessen.
Selbstverstindlich ist dann aber ein grosses
Augenmerk aufeine form- und fristgerechte
Kiindigung zu legen. Die vorliegende Prob-
lematik der Ausgestaltung von Mietvertri-
gen bei Abbruch- oder Umbauobjekten ist
zudem bereits in wohinen 4/2002 abgehan-
delt worden.

Vergleiche BGE 4A_399/2008

Gemiss Art. 260 OR

Vergleiche BGE 4A_425/200%

Eher zustimmend Irene Spyri, Missbrauchsgesetzgebung -
Neue Rechtsprechung, Seminar vom 18. Juni 2010,

Seite 4 - ablehnend MRA 5/09, Seite 184 ff.

5 BGE 4A_414/2009 sowie MP2/10, Seite 134 ff.

sowie MRA 3/10, Seite 140 ff.

BGE 4A_227/2010

7 Vergleiche Art. 272a Abs. 1 lit. d. OR
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