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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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