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Neue Bundesgerichtsentscheide

zum Mietrecht

In den letzten Wochen und Menaten
hatten verschiedene Gerichte interessante
mietrechtliche Fragen zu beantworten.
Einige sind auch fiir das genossenschaft-
liche Mietverhiltnis von Bedeutung.

Mietzinserh6hung mit neuem Mietvertrag
statt mit einseitiger Vertragsdnderung!

Die Vermieterin schloss mit den Mietern,
einem Ehepaar, im Jahre 1982 einen Miet-
vertrag ab. Im Jahre 2008 liess sie die Kiiche
sanieren und erhhte deshalb den Mietzins.
Dazu beniitzte die Vermieterin jedoch nicht
das amtliche Formular fiir einseitige Ver-
tragsénderungen, sendern sandte den Mie-
tern einen neuen Mietvertrag zur Unter-
schrift zu. Darin fehlte verstindlicherweise
eine Rechtsmittelbelehrung. Kurze Zeit
nach der Unterzeichnung gelangten die
Mieter an die Schlichtungsbehorde: Sie
stellten sich auf den Standpunkt, die Ver-
mieterin hatte sie darauf aufmerksam ma-
chen miissen, dass die Mieterschaft mit der
Unterzeichnung des Mietvertrages auch der
Maglichkeit zur gerichtlichen Uberpriifung
der Mietzinserhthung verlustig gehe. Oder
anders ausgedriickt: Die Vermieterin hétte
im neuen Mietvertrag einen Hinweis an-
bringen miissen, dass die Méglichkeit zur
Anfechtung der Mietzinserhhung bestehe.
Da dieser im Mietvertrag aber fehle, sei der
neue Mietvertrag nichtig und es gelte wei-

terhin der alte Vertrag mit dem tieferen
Mietzins.

Das Kantonsgericht Basel-Landschaft
kam zum Schluss, dass rein dusserlich zwar
ein neuer Mietvertrag abgeschlossen wor-
den sei. Werde jedoch die gesamte Miet-
dauer betrachtet, sei offensichtlich, dass
kein neuer Vertragsabschluss beabsichtigt
worden sei. Die Mieter mieten weiterhin die
bereits seitJahren bewohnte Wohnung. Ein-
zig die Kiiche wurde saniert, was jedoch
keine wesentliche Anderung des Mietob-
jekts zur Folge hatte. Eine Kiichensanierung
seiimVerlaufe einer solch langen Mietdauer
geradezu iiblich. Mietobjekt und Mietpar-
teien sind also gemass Gericht gleich ge-
blieben. Gedndert hat nur der Mietzins
(Aufschlag von rund 200 Franken fiir die
Kiichensanierung).

Art.269d Abs. 1 OR erlaubt grundsitzlich
eine Mietzinserh6hung. Diese ist aber an
Formvorschriften und Fristen gebunden.
Zu den Formvorschriften gehort die Ver-
wendung eines amtlichen Formulars. Diese
Formvorschrift ist grundsitzlich zwin-
gend. Damit soll der Mieter die Chance be-
kommen, eine Mietzinserhhung gericht-
lich priifen zu lassen. Dennoch — so das
Gericht - ist es zuldssig, eine Mietzinserhd-
hung durch Abschluss eines neuen Mietver-
trages vorzunehmen. Will die Vermieterin
eine Mietzinserhhung chne amtliches
Formular (zum Beispiel durch Abschluss
eines neuen Mietvertrages oder mit einer
separaten Vereinbarung) vornehmen, muss
sie jedoch gewihrleisten, dass die Mieter
iiber die Anfechtungsmaoglichkeiten infor-
miert werden und somit bewusst auf die
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Verwendung des Formulars (und damit auf
die Anfechtungsmoglichkeit der Mietzins-
erhéhung) verzichten. Zudem muss sicher-
gestellt werden, dass die Mieter bei der
Unterzeichnung des neuen Mietvertrages
nicht unter Druck standen.

Unterschreitung gesetzlicher
Kiindigungsfristen?
Die Parteien schlossen einen Mietvertrag
iiber einen Gewerberaum ab. Darin verein-
barten sie eine Kiindigungsfrist von sechs
Monaten auf jedes Menatsende. Spéter teil-
te der Mieter mit, er beabsichtige zu kiindi-
gen, und fragte an, ob es moglich wire, die
Kiindigungsfrist auf drei Menate zu redu-
zieren. Die Vermieterin teilte ihm mit, dass
sie damit einverstanden sei. Kurze Zeit spd-
ter kiindigte der Mieter unter Beachtungder
vereinbarten Kiindigungsfrist von drei Mo-
naten. Die Vermieterin teilte ihm mit, man
habe zwar eine solche Vereinbarung getrof-
fen, diese verstosse aber gegen zwingendes
Recht, weshalb die Kiindigung nur mit einer
Frist von sechs Monaten akzeptiert werde.
Das Bundesgericht hielt dazu fest, dass
die gesetzliche Ausgangslage klar sei. Miet-
vertrage fiir Gewerberdume unterstehen
einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten
(Art. 266d OR). Vertragsparteien kénnen
diese Frist verldngern, eine Verkiirzung ist
rechtlich aber ausgeschlossen. Zu beachten
sei im vorliegenden Fall jedoch, dass die —
professionelle - Vermieterin bereits bei der
Zusage zu einer Kiindigungsfrist von drei
Monaten gewusst habe, dass diese rechts-
widrigsei. Wenn sich die Vermieterin auf die
Unzuldssigkeit einer Kiindigungsfrist beru-
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fen wolle, miisse sie den Mieter bereits bei
der Unterbreitung des Vorschlages auf die
rechtlichen Folgen aufmerksam machen.
Die professionelle Vermieterin diirfe den in
diesen Fragen unerfahrenen Mieter nicht
einfach «ins Messer laufen lassen». Dies wi-
re rechtsmissbriauchlich (Art. 2 Abs. 2 ZGB).
Deshalb schiitzte das Bundesgericht —aus-
nahmsweise — diese zu kurze Kiindigungs-
frist.

Unbewilligte Untervermietung der Wohnung
als Kiindigungsgrund®

Die Parteien schlossen 1981 einen Mietver-
trag iiber eine Dreizimmerwohnung ab. Die
Mieter, ein Ehepaar, kauften im Jahre 2004
eine Immobilie im Ausland und verliessen
die Schweiz. Sie vermieteten die Wohnung
zunichst an die Tochter eines befreundeten
Ehepaars, spiter an das befreundete Ehe-
paar selbst. Beide Male geschah dies, chne
die Bewilligung derVermieterin einzuholen.
Als die Vermieterin von der unbewilligten
Untervermietung erfuhr, forderte sie die
Mieter auf, in ihre Wohnung zuriickzukeh-
ren. Andernfalls wiirde das Mietverhiltnis
gekiindigt. Das Ehepaar teilte der Vermiete-
rin daraufhin mit, dass es mit der Unterver-
mietung keinen Gewinn erwirtschaftet ha-
be, und batdieVermieterin, den Mietvertrag
aufdas heute in der Wohnung lebende Ehe-
paar zu iiberschreiben. Die Vermieterin
lehnte dieses Ansinnen ab und forderte die
Mieter erneut auf, entweder in die Woh-
nung zuriickzukehren oder das Mietver-
héltnis zu kiindigen. Nachdem weder das
eine noch das andere geschah, kiindigte die
Vermieterin das Mietverhiltnis ausseror-
dentlich unter Berufung auf Art. 257f Abs. 3
OR. Das Ehepaar focht die Kiindigung an.

Das Bundesgericht hielt beziiglich dieser
ausserordentlichen Kiindigung zun#chst
fest, dass eine Kiindigung unter Berufung
aufArt. 257f Abs. 3 OR im Falle der unbewil-
ligten Untervermietung immer dann még-
lich sei, wenn der Vermieter die Unterver-
mietung im Falle einer Anfrage des Mieters
berechtigterweise hitte ablehnen diirfen.
Fiir eine ausserordentliche Kiindigung be-
darfes aber vorweg einer Aufforderung, die
Untervermietung zu beenden. Die Griinde,
die einen Vermieter ermichtigen, eine
Untervermietung abzulehnen, sind in Art.
262 OR geregelt. Einer der Ablehnungsgriin-
de ist der Umstand, dass der Mieter, der die
Wohnung untervermietet, gar keine Absicht
hat, wieder in das Mietobjekt zuriickzukeh-
ren. Allerdings muss der Vermieter, der sich
darauf beruft, dies beweisen kisnnen. Einen
solchen Beweis erachtet das Bundesgericht
dann als erbracht, wenn der Mieter seinen
Untermieter als neuen Mieter — an seiner
Stelle — anbietet. Bei einer solchen Aus-
gangslage kann nicht davon ausgegangen
werden, dass der Mieter jemals wieder zu-
riickzukehren beabsichtigt.

Folgen einer fehlerhaften Zahlungs-
aufforderung auf die Kiindigung*

Die Parteien schlossen mit Wirkung ab
1. Oktober 2007 einen Mietvertrag ab.
Der Mietzins belief sich auf monatlich 1890
Franken. Mit Datum vom 17. Dezember
2009 forderte die Vermieterin den Mieter
auf, den Zahlungsausstand von gesamthaft
14400 Franken innert 30 Tagen zu beglei-
chen. Andernfalls wiirde sie die ausseror-
dentliche Kiindigung unter Berufung auf
Art. 257d OR aussprechen. Der Mieter kam
dieser Zahlungsaufforderung nicht nach,

weshalb die Vermieterin ihm wie angedroht
kiindigte. Der Mieter focht die Kiindigung
nicht an. Zu einem spiteren Zeitpunkt
machte er aber geltend, dass sein Ausstand
am Tag der Abmahnung, also am 17. De-
zember 2009, gesamthaft lediglich 9450
Franken betragen habe. Die Vermieterin ha-
be unberechtigterweise einen wesentlich
hoheren Betrag eingefordert. Da die Zah-
lungsaufforderung derart fehlerhaft sei, sei
eine darauf beruhende ausserordentliche
Kiindigung nichtig.

Das Kantonsgericht wies zunéchst da-
rauf hin, dass Kiindigungen nichtig, an-
fechtbar oder unwirksam sein kénnen.
Unter Hinweis auf frithere Entscheide wies
das Gericht sodann darauf hin, dass eine
Zahlungsaufforderung, die leicht iiber dem
geschuldeten Betrag liegt (zum Beispiel 10
Prozent) nicht zu beanstanden sei. Liege die
Forderung aber massiv iiber dem effektiven
Ausstand (wie vorliegend bei rund 50 Pro-
zent), so habe dies die Anfechtbarkeit der
Kiindigung zur Folge. Eine massiv iiberzo-
gene Zahlungsaufforderung hat demnach
keine Nichtigkeit der Kiindigung zur Folge.
Jedoch kann der Mieter die daraufberuhen-
de Kiindigung anfechten und diese wiirde
dann aufgehoben. Im vorliegenden Fall hat-
te der Mieter die Anfechtungsfrist jedoch
unbenutzt verstreichen lassen, weshalb das
Gericht die Kiindigung schiitzte.

1 Entscheid des Kantonsgerichts Basel-Landschaft

vom 17. August 2010

BGE 4A_364/2010 vorn 30. September 2010

3 BGE4A_429/2010 vom &. Oktober 2010

4 Entscheid des Kantonsgerichts Waadtvom 3. September 2010
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