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Dr. iur. Enrico Magro

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
Bo42 Ziirich

Kiindigungssperrfrist

gilt nicht immer

Unterliegt ein Vermieter in einem Verfahren
gegen den Mieter, kann dies weitreichen-
dere Konsequenzen nach sich ziehen.

Das Mietrecht sieht ndmlich vor, dass dem
Mieter wihrend der drei Jahre, die einem
solchen Verfahren nachfolgen, nicht
gekiindigt werden kann. Dieser Grundsatz
kennt aber gewichtige Ausnahmen.*

Art. 271 OR sieht vor, dass ein Mieter die
Kiindigung seiner Wohnung anfechten
kann, wenn die Kiindigung den Grundsatz
von Treu und Glauben verletzt. Diese Be-
stimmung ist somit als Generalklausel zu
verstehen. Doch wann liegt im konkreten
Einzelfall eine Verletzung von Treu und
Glauben vor? Art. 271a OR enthalt zur Kon-
kretisierung dieser Frage einen Katalog ven
Einzelfillen, bei denen der Gesetzgeber
einen Verstoss des Kiindigenden gegen Treu
und Glauben vermutet. Es handelt sich da-
bei somit um eine gesetzliche Vermutung,
die auch durch Beweise in einem Gerichts-
verfahren nicht umgestossen werden kann.
In diesem Beitrag soll aus dem erwihnten
Katalog von Art. 271a OR auf die Kiindi-
gungssperrfrist von Art. 271a Abs. 1 Buch-

stabe e OR niher eingegangen werden.
Dieser lautet wie folgt:

Art.271a Abs. 1 OR

Die Kiindigung durch den Vermieter ist

insbesondere anfechtbar, wenn sie ausge-

sprochen wird:

[...]

e. vor Ablauf von drei Jahren nach Abschluss
eines mit dem Mietverhiltnis zusammen-
hiangenden Schlichtungs- oder Gerichts-
verfahrens, in dem der Vermieter:

. zu einem erheblichen Teil unterlegen ist;

2. seine Forderung oder Klage zuriickgezogen

oder erheblich eingeschrénkt hat;

3. auf die Anrufung des Richters verzichtet hat;

4. mit dem Mieter einen Vergleich geschlossen

oder sich sonstwie geeinigt hat.

—

Art. 271a Abs. 1 Buchstabe e OR definiert
somit einen zeitlichen Kiindigungsschutz.
Dieser soll garantieren, dass der Mieter als
sozial schwiichere Partei ohne grosse Be-
fiirchtung seine Rechte aus dem Mietver-
hiltnis wahrnehmen kann. Aus der Bestim-
mung ergibt sich, dass eine Kiindigung, die
vor Ablauf einer Frist von drei Jahren (in den
in Ziffer 1 bis 4 genannten Fillen) ausge-
sprochen wird, als Rachekiindigung be-
trachtet wird. Der Mieter soll also in dieser
Zeit Schutz vor der Rache des Vermieters
erhalten, die sich dadurch manifestiert,
dass der Vermieter dem Mieter kiindigt.
Diese Schutzfrist beginnt mit dem Ab-
schluss eines mit dem Mietverhiltnis zu-
sammenhingenden Schlichtungs- oder Ge-
richtsverfahrens, in dem der Vermieter zu
einem erheblichen Teil unterlegen ist, seine
Forderung oder Klage zuriickziehen oder
diese erheblich einschrinken musste. Wei-
ter werden Fille erfasst, in denen der Ver-
mieter auf die Durchsetzung seines Rechts
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verzichtet hat oder wenn der Vermieter mit
dem Mieter einen Vergleich geschlossen hat
oder sich sonst wie eine Einigung ergeben
hat. Art. 271a Abs. 3 OR definiert sodann
Ausnahmen, in denen die Sperrfrist nicht
anwendbar ist. Er lautet wie folgt:

Art.271a Abs. 3OR

Absatz 1 Buchstaben d und e sind nicht

anwendbar bei Kiindigungen:

a. wegen dringenden Eigenbedarfs des
Vermieters fiir sich, nahe Verwandte oder
Verschwigerte;

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

¢. wegen schwerer Verletzung der Pflicht
des Mieters zu Sorgfalt und Riicksichtnahme
(Art. 257f Abs. 3 und 4);

d. infolge Verdusserung der Sache (Art. 261);

. aus wichtigen Grinden (Art. 266g);

f. wegen Konkurs des Mieters (Art. 266h).

13

Art. 271a Abs. 3 OR weist demnach da-
raufhin, dass ausserordentliche Kiindigun-
gen, zum Beispiel wegen Zahlungsverzug
(Art. 257d OR), auch wihrend laufender
Kiindigungssperrfrist stets zuldssig bleiben.
Es handelt sich demnach in allen Ausnah-
mefillen um Vertragsverletzungen bezie-
hungsweise Situationen, die es dem Vermie-
ter erlauben, ausserordentlich zu kiindigen.

Was passiert bei nichtiger Kiindigung?

Die Formulierung von Art. 271a Abs. 1 Buch-
stabe e OR ist somit insofern klar, dass die
ordentliche Kiindigung des Vermieters im
Grundsatz aufgehoben werden kann, wenn
eine dreijahrige Kiindigungssperrfrist am
Laufen ist. Ausgenommen sind lediglich die
Fille, welche in Art. 271a Abs. 3 OR be-
schrieben werden. In der Literatur ist je-
doch umstritten, ob jedes Verfahren, dasein
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Vermieter verliert — unabhéngig von Grund,
Ausgangslage cder Vorgeschichte —, zu einer
Sperrfrist fithren soll.

Augenscheinlich wird die Problematik,
wenn man an die Fille denkt, in denen ein
Vermieter falsch kiindigt. Scll die Sperrfrist
auch dann gelten, wenn der Vermieter eine
nichtige oder unwirksame Kiindigung wie-
derholt? Von einer nichtigen Kiindigung
wird dann gesprochen, wenn die Kiindi-
gung mit einem derart schweren Mangel
behalftet ist, dass sie keine rechtliche Wir-
kung entfalten kann. Das wiére zum Beispiel
dann der Fall, wenn eine Kiindigung nicht
auf einem amtlichen Fermular ausgespro-
chen worden ist. Von einer unwirksamen
Kiindigung wird gesprochen, wenn Form-
erfordernisse nicht erfiillt sind. Es fehlt an
einer gesetzlichen, vertraglichen oder statu-
tarischen Kiindigungsvoraussetzung. Von
einer unwirksamen Kiindigung wird zum
Beispiel dann gesprochen, wenn der Miet-
vertrag mit einem Genossenschafter gekiin-
digt worden ist, chne dass der zwingend
notwendige Ausschluss vorliegt? In der
rechtlichen Wirkung — namlich dem Um-
stand, dass die Kiindigung keine Rechtswir-

kung entfalten kann — unterscheiden sich
nichtige und unwirksame Kiindigungen
nicht.

Keine Rache erkennbar

Die Wiederholung einer nichtigen oder un-
wirksamen Kiindigung wird in der Lehre
mehrheitlich als zuldssig erachtet. Dieser
Ansatz geht davon aus, dass der Vermieter,
der eine Kiindigung wiederholt, gar nicht
aus Rache handeln kann. Schliesslich be-
deutet Rache ja nur, dass der Vermieter auf
ein berechtigtes Verhalten des Mieters mit
der Kiindigung des Mietvertrages reagiert.
Dies ist im beschriebenen Fall nicht gege-
ben, da der Vermieter schon von Anbeginn
an kiindigen wollte. Aus Unachtsambkeit
oder Unwissenheit ist er aber falsch vorge-
gangen. Jetzt versucht er in einem zweiten
Anlauf, die Kiindigung nunmehr rechtsgiil-
tig auszusprechen. Der Entschluss zur Kiin-
digung stand also fest, bevor iiberhaupt ein
Verfahren anhéingig war.

Diejenige Lehrmeinung, die auch in die-
sem Fall die Anwendbarkeit der Sperririst
bejaht, stellt sich aufden (an sich zutreffen-
den) Standpunkt, wonach der Wertlaut von

Art. 271a Abs. 1 Buchstabe e OR Ausnahmen
gar nicht zulasse. Gemiss Wortlaut des Ge-
setzes miisse die Sperrfrist in jedem Fall
gelten. Das Bundesgericht hat dazu aber
festgehalten, dass eine Anwendung der
Sperrfristregelung dem Sinn und Zweck
widerspreche, wenn diese in Fillen von
Kiindigungswiederholungen angewendet
werden wiirde.? Zusammenfassend kann
festgehalten werden, dass im Grundsatz die
gesetzlich vergesehene dreijihrige Kiindi-
gungssperrfrist gilt, dass es aber Ausnahme-
situationen geben kann, in denen die Kiin-
digungssperrfrist keine Anwendung findet.

1 ZurVYertiefung dieser Thematik sei auch auf den Beitrag
in wofinen 9/2005, Seite 15 f., verwiesen. Dieser Beitrag
ist abrufbar auf der Homepage des SYW
(http://www.svw.ch/zeitschrift_wohnen/archiv.html).

2 Diesbeziiglich gilt es zu beachten, dass gemiss einem
Bundesgerichtsentscheid vom 13. Januar 2009 der vorgingige
Ausschluss aus der Genossenschaft fiir die Kiindigung des
Mietvertrages mit dem Genossenschafter nichtin jedem Fall
notwendig ist. Dennoch empfiehlt der SYW-Rechtsdienst -
dem Gebot der Sicherheit folgend - stets den Ausschluss des
Mitglieds zu fillen, bevor die Kiindigung des Mietvertrages
ausgesprochen wird.

3 Vergleiche BGE 4C_432/2006
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