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Dr. iur. Enrico Magro

Die Erstreckung (1/2)

Immer dfter sind auch Genossenschaften
gezwungen, Mietverhdltnisse zu beenden.
Bei einer ordentlichen Kiindigung des Miet-
verhdltnisses kann der Mieter in der Regel
eine Erstreckung beantragen. In diesem
ersten Teil werden die Griinde aufgezeigt,
die eine Erstreckung ausschliessen.

In einem zweiten Teil in der ndchsten
Ausgabe werden sodann die Grundsétze
der Erstreckung beleuchtet.

Verschiedenste Griinde kénnen die Genos-
senschaft zwingen, eine Kiindigung auszu-
sprechen. Kommt es zu einer einzelnen
Kiindigung, liegt der Grund meist in einem
Zahlungsverzug oder in Differenzen des
Mieters mit der Genossenschaft eder mit
anderen Mietern. Das Mietrecht ermoglicht
der Genossenschaft in gewissen, im Gesetz
genau umschriebenen Fillen, eine ausser-
ordentliche Kiindigung auszusprechen.
Liegt ein solcher Fall vor und sind auch die
gesetzlichen Voraussetzungen erfiillt (z. B.
vorgidngige Androhung der ausserordent-
lichen Kiindigung), steht einer solchen
Kiindigung nichts mehr im Wege.

Keine Erstreckung bei ausserordentlicher
Kiindigung

Wihrend die ordentliche Kiindigung jeweils
mit einer Frist von mindestens drei Mona-
ten auf einen Kiindigungstermin hin aus-
gesprochen werden muss, kann eine ausser-
ordentliche Kiindigung mit einer Frist von
30 Tagen auf das Ende eines jeden Monats
erfolgen. Die vertraglichen Kiindigungster-
mine bleiben somit unbeachtlich. Sind die
Voraussetzungen fiir eine ausserordent-
liche Kiindigung erfiillt und spricht die Ge-
nossenschafteine solche aus, kann der Mie-
ter auch keine Erstreckung beantragen (Art.
272a Abs. 1lit. aund b OR). Dies giltauch fiir
diejenigen Fille, in denen die Genossen-
schaft dem Mieter kiindigt, weil er in Kon-
kurs gefallen ist (Art. 266h OR). Auch dann
ist die Erstreckung des Mietverhiltnisses
ausgeschlossen (Art. 272a Abs. 1 lit. ¢ OR).
Dies bedeutet, dass der Mieter unweigerlich
gezwungen ist, innert 30 Tagen das Miet-
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objekt zu verlassen. Andernfalls riskiert er
die Ausweisung aus der Wehnung.

Zu beachten ist, dass neben der eigent-
lichen Kiindigung des Mietvertrages in
den allermeisten Fillen auch ein vorgéingi-
ger Ausschluss des Genossenschafters aus
der Genossenschaft mit entsprechender
Rechtsmittelbelehrung betreffend Anru-
fung der Generalversammlung zu erfolgen
hat.

Keine Erstreckung bei vertraglich
vereinbartem Erstreckungsausschluss
Neben den erwihnten Einzelfillen kénnen
auch anstehende Bauprojekte (Totalsanie-
rung oder Ersatzneubatten) zu diesem un-
vermeidbaren Schritt fithren. In diesem Fall
ist eine Vielzahl von Mietern betroffen. In
der Regel wird die Genossenschaft im Miet-
vertrag auf das anstehende Bauprojekt und
insbesondere auf Art. 272a Abs. 1 lit. d OR
hingewiesen haben. In dieser Bestimmung
wird festgehalten, dass eine Erstreckung des
Mietverhiltnisses ausgeschlossen ist, wenn
der Mietvertrag ausdriicklich nur fiir eine
bestimmte (oder bestimmbare) Zeit bis
zum Beginn eines Bauprojekts abgeschlos-
sen worden ist.

Zu beachten gilt es jedoch, dass diese
Klausel dann nicht angerufen werden kann,
wenn der entsprechende Hinweis im Miet-
vertrag fehlt. Dies selbstdann, wenn auf das
Bauprojekt hingewiesen wird und/oder der
Mietvertrag nur aus diesem Grund befristet
abgeschlossen worden ist. Selbstredend ist
es nicht zuléssig, Art. 272a Abs. 1 lit. d OR auf
«Vorrat» anzuwenden. Eine sclche Klausel
wire fiir ein Mietobjekt, bei dem solche
Arbeiten weder vorgesehen noch konkret
geplant sind, nicht zuldssig. In einer frithen
Phase der Bauplanung ist demnach die Zu-
lassigkeitder Anwendung von Art. 272a Abs.
1 lit. d OR zu priifen. Dabei geht die herr-
schende Lehre und Rechtsprechung davon
aus, dass bereits zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses einer entsprechenden Aus-
schlussklausel ein konkretes und ernsthaf-
tes Projekt fiir den Umbau oder den
Abbruch der Liegenschaft bestehen muss.
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Keine Erstreckung ohne konkrete
Suchbemiihungen

Sinn und Zweck der Erstreckung ist die Ver-
meidung einer «Hartesituation» fiir den
Mieter. Voraussetzung fiir die Gew#hrung
einer Erstreckungist somit, dass die Kiindi-
gung fiir den Mieter eine unzumutbare
Hirte zur Folge hat, die im Vergleich zu den
Interessen der Genossenschaft (bzw. der
iibrigen Mieter der Liegenschaft bei gewis-
sen Kiindigungsgriinden) nicht zu recht-
fertigen ist. Systematisch hat die allenfalls
angerufene Schlichtungsbehtrde demnach
zunichst zu priifen, ob iiberhaupt eine Hér-
te vorliegt. Ist dies zu verneinen, schliesst
dies eine Erstreckung aus. Andernfalls ist
eine Interessenabwigung vorzunehmen.
Gemass stindiger Praxis des Bundesgerich-
tes gelten die iiblichen, mit einer Kiindi-
gung verbundenen Umtriebe nichtals Hér-
te im Sinne des Gesetzes. Damit sind alle
Umstinde gemeint, die das Umziehen in
jedem Fall mit sich bringt (Wohnung leer
rdumen, umziehen, Ziigelteam organisie-
ren, Wohnung reinigen, am neuen Ort ein-
richten usw.).

Eine Hirte im Sinne des Gesetzes wird
nur angenommen, wenn Umstinde vor-
liegen, die bedingen, dass ein Mieter mehr
Zeit fiir die Suche nach einem Ersatz-
objekt bendétigt, als ihm bis zum Kiindi-
gungstermin zur Verfiigung steht. Eine
Verldngerung kann nur sinnvoell sein, wenn
sie zugleich eine Milderung der Folgen der
Kiindigung verspricht, also erwarten ldsst,
dass ein Umzug spiter weniger nachteilig
sein wird als bei Ablauf der Kiindigungsfrist.
Folgen oder Begleiterscheinungen eines
Wohnungswechsels, die durch die Verlinge-
rung nicht aufgehoben, sondern bloss ver-
schoben werden, stellen dagegen keine
Hirte im Sinne des Gesetzes dar. Die Milde-
rung der Folgen der Kiindigung kann also
insbesondere darin bestehen, dass dem
Mieter fiir die Suche neuer Riume mehr
Zeit zur Verfiigung steht und er damit
tiberhaupt andere Riaume finden kann
(BGE 102 11 256; 105 11 197 ff.; 116 11448 Erw.
3b). >



wohmen  5/2011

S

Das Mietrecht (Art. 272 Abs. 2 OR) —und
darauf aufbauend die Praxis — hat diverse
Umstinde als Hirtegriinde anerkannt.
Einer dieser Griinde (Art. 272 Abs. 2 lit. e
OR), der vom Gesetz zur Bejahung der Hir-
te fithren kann, ist der Umstand, dass der
Mieter aufgrund der konkreten Situation
aufdem ortlichen Markt fiir Wohn- und Ge-
schaftsriume keine Chance hat, innert der
bis zum Mietende verbleibenden Zeit ein
neues Mietobjekt zu finden. Diesbeziiglich
ist jedoch festzuhalten, dass fiir die Ermitt-
lung der Marktsituation keinesfalls Vermu-
tungen oder statistische Werte iiber den
aktuellen Leerwchnungsbestand herbeige-
zogen werden diirfen. Vertreter von Mieter-
interessen verweisen in Regionen mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt (z.B. in der
Stadt Ziirich) gerne darauf, dass geméss Sta-
tistik die Leerwohnungsziffer bei 0,07 oder
0,05 liegt, was konkret bedeuten wiirde,
dass lediglich 150 bis 200 Wohnungen leer
stehen wiirden. Damit wird versucht, den
Eindruck zu erwecken, dies seien die einzi-
gen Wohnungen, die zu mieten seien. Be-
reits ein Blick in gingige Internetportale
(wie z.B. www.homegate.ch) zeigt jedoch
innert weniger Minuten auf, dass diese sta-
tistischen Werte nicht die Anzahl der zur
Vermietung ausgeschriebenen Wohnungen
wiedergeben kann. Dass dem nicht so sein
kann, zeigt auch der Umstand, dass bei «of-
fiziellen» Ziigelterminen (Ende Mérz/Juni/
September) in der Stadt Ziirich mehrere
hundert Wohnungswechsel stattfinden.

Der Mieter ist deshalb verpflichtet, die
Marktsituation anhand seiner konkreten
Verhiltnisse zu belegen bzw. zu entkriften.
Deshalb wird in Lehre und Rechtsprechung
von jedem Mieter verlangt, dass er betref-
fend getitigter Suchbemiihungen und de-
ren Resultate Belege vorlegt. Der Mieter ist
demzufolge gehalten, unmittelbar nach Er-
halt der Kiindigung, also auch schen vor
Anhingigmachungdes Erstreckungsbegeh-
rens, mit Suchbemiihungen zu beginnen,
diese aufrecht zu erhalten und der Schlich-
tungshehorde bzw. dem Mietgericht die
Suchbemiihungen und deren Ergebnis zu
belegen. Die Rechtsprechung hat das Vor-
liegen jeglicher Hirte verneint, wenn sei-
tens eines Mieters nach Erhalt der Kiindi-
gung iiberhaupt keine Suchbemiihungen
unternommen wurden. Es gilt demnach die

Kurzformel: Keine Suchbemiihungen > kei-
ne Harte [> keine Erstreckung des Mietver-
hiltnisses.

Keine Erstreckung bei Mieterkiindigung

Ab und zu kommt es vor, dass Mieter vor-
eilig oder in der Annahme nicht gegebener
Tatsachen das Mietverhiltnis von sich aus
beenden. Etwa wenn ein kiindigender Mie-
ter davon ausgeht, dass die von ihm gekauf-
te Stockwerkeigentumswohnung auf den
zugesicherten Termin zum Bezug bereit
steht. Nach der Kiindigung seinerWohnung
muss er feststellen, dass dies nicht der Fall
ist. Oder der Mieter, der zu seiner Lebens-
partnerin ziehen will, iiberwirft sich mitder
neuen Liebe und der Umzug ist nicht mehr
moglich. Gerne wiirde der Mieter dann das
Mietverhaltnis — vielleicht auch nur um we-
nige Wochen - erstrecken. Hier gilt der
Grundsatz: keine Erstreckung nach einer
Kiindigung des Mietvertrages durch den
Mieter.

Auch in diesen Féllen wire die Vermie-
terschaft jedoch gehalten, gegen den Mieter
ein Ausweisungsverfahren einzuleiten. Zur
Vermeidung entsprechender Kosten und
der Umitriebe kann es sich daher lohnen, in
diesen Fillen eine Erstreckungsvereinba-
rung mit dem Mieter abzuschliessen.

Keine Erstreckung bei Vorliegen eines
zumutbaren Ersatzobjekts
Liegt keiner der vorerwihnten Ausnahme-
griinde vor, kann die Genossenschaft selbst
aktivwerden und die Erstreckung des Miet-
verhiltnisses unterbinden. Art. 272a Abs. 2
OR sieht ndmlich vor, dass die Erstreckung
in der Regel ausgeschlossen ist, wenn der
Vermieter dem Mieter einen gleichwertigen
Ersatz fiir das gekiindigte Mietobjekt an-
bietet. Der Begriff des «gleichwertigen Er-
satzes» ldsst einen gewissen Interpreta-
tionsspielraum offen. Dementsprechend ist
der Genossenschaft zu empfehlen, dem
Mieter mehrere Ersatzobjekte anzubieten.
Dies bietet eine hthere Gewiihr, dass die
Schlichtungsbehtrde oder allenfalls das
Mietgericht das Begehren um Erstreckung
unter Hinweis auf diese Bestimmung ab-
lehnt.

Nicht selten streiten sich Mieter und Ge-
nossenschaft vor Gericht um die Frage, cb
ein angebotenes Objekt die Voraussetzun-

genvon Art. 272a Abs. 2 OR erfiillt und dem-
nach als «gleichwertiger Ersatz» bezeichnet
werden kann oder nicht. Deshalb sei nach-
folgend auf h#ufige Streitpunkte hinge-
wiesen.

Die Bewertung der «Gleichwertigkeit»
hat nach objektiven Kriterien zu erfolgen.
Personliche Bediitfnisse des Mieters sind
demnach unbeachtlich. Das Mietobjekt
muss nach Grisse, Lage, Zustand, Mietzins
und Verfiigbarkeit fiir den Mieter «zumut-
bar» sein. Das heisst ziun Beispiel beziiglich
der Frage, wie teuer ein Ersatzobjekt sein
kann, dass die Genossenschaft, die dem
Mieter bisher eine sehr giinstige Altbau-
wohnung vermietet hatte, fiir den giinstigen
Mietzins nun nicht auch noch bestraft wer-
den kann. Ist es dem Mieter finanziell ohne
weiteres moglich, auch einen héheren Miet-
zins zu verkraften, dann kann auch ein we-
sentlich teureres Ersatzobjekt als gleichwer-
tig bezeichnet werden. Ohne weiteres
zumutbar ist es iiberdies fiir einen Mieter
ohne spezielle Verwurzelung im Quartier, in
ein anderes Quartier umzuziehen. In Bezug
aufdieVerfiigharkeitist nicht entscheidend,
dass das Objekt am Tag nach der Beendi-
gung des gekiindigten Mietvertrages zur
Verfiigung steht. Dies kann auch auf einen
fritheren oder spéteren Zeitpunkt der Fall
sein. In diesem Fall muss die Genossen-
schaft aber einen nahtlosen Ubergang ge-
wihrleisten.

IKeine Erstreckung fiir Bastelrdume

und Parkpladtze

Das Mietrecht sieht eine Erstreckung ledig-
lich dann vor, wenn es sich beim Mietobjekt
um einen Wohn- oder Geschiftsraum han-
delt (Art. 272b Abs. 1 OR). Dementspre-
chend kann der Mieter eines Bastelraums,
eines Parkplatzes oder eines anderen Miet-
objektes, das nicht in die erwidhnte Katego-
rie féllt, auch keine Erstreckung des Miet-
verhiltnisses beantragen. Ausgenommen
sind diejenigen Fiille, in denen zum Beispiel
Bastelriume oder Parkplitze zusammen
mit einem Wohn- oder Gewerbeobjekt ver-
mietet worden sind. In diesem Fall wird die
Erstreckung auch auf diese Raume ausge-
dehnt.

1 Der Rechtsdienst erteilt hierzu im Einzelfall gerne
entsprechende Erlduterungen zur kenkreten Yorgehensweise.
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