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ist deshalb - will man sich von einem
Mieter demnichst trennen - Vorsicht ge-
boten. Bereits ein verséhnender Brief der
Vermieterschaft koénnte zum Kiindi-
gungsschutz fithren.

Ausnahmen

Die Sperrfrist gilt jedoch nicht absolut.
Art. 271a Abs. 3 OR sieht einen Katalog
von Griinden vor, bei denen trotz des
grundsitzlichen Kiindigungsschutzes eine
Kiindigung méglich ist. Dies istinsheson-
dere dann der Fall, wenn der Mieter seine
Mietzinszahlungen eingestellt hat oder
wenn er Konkurs gegangen ist. Ein weite-
rer Grund fiir eine Ausnahme ist, wenn er
sich einer schweren Verletzung der Pflicht
zu Sorgfalt und Riicksichtnahme schuldig
gemacht hat. In diesen Fillen sind jedoch
die strengen gesetzlichen Vorgaben zu
beachten und es ist ratsam, rechtsbera-
tende Hilfe beizuziehen.

Miuindlich ist besser als schriftlich

Die Ausfiihrungen zeigen, dass bei Ausei-
nandersetzungen mit Mietern Vorsicht
geboten ist, wenn man die Kiindigung des
Mietverhiltnisses beabsichtigt. Auch
wenn die Vermieter immer wieder aufge-
fordert werden, aus Beweisgriinden alles
schriftlich zu dekumentieren, ist im Fall

IN KURZE

Urteilsvorschlag verlangen

Sind Sie mit einem Schlichtungsverfahren
konfrontiert, so denken Sie an die Moglich-
keit, einen Urteilsvorschlag verlangen zu
konnen. Die Schlichtungsbehorde kann von
sich aus einen solchen unterbreiten, es ist
aber zu empfehlen, sie mit einem entspre-
chenden Antrag dazu zu ermuntern. Ein Ur-
teilsvorschlag ist moglich bei Streitigkeiten
betreffend Hinterlegung von Mietzinsen,
Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen,
Kindigungsschutz sowie Erstreckung des
Mietverhaltnisses. Ausserdem in vermd-
gensrechtlichen Streitigkeiten bis zu einem
Streitwert von 5000 Franken. Der Vor-
schlag gilt als angenommen und hat die
Wirkung eines rechtskraftigen Entscheids,
wenn ihn keine der Parteien innert zwanzig
Tagen ablehnt. Ausserdem muss mit Aus-

der Sperrfrist ein Brief weniger eher bes-
ser. Eine miindliche Einigung zwischen
Mieter und Vermieterin diirfte vom Mie-
ter schwierig zu beweisen sein und ist
deshalb zu empfehlen. Denn findet man
mit dem Mieter keine Einigung, so wird er

nahme der vermogensrechtlichen Streitig-
keiten die ablehnende Partei innert Frist
eine Klage einreichen. Das heisst, sie muss
zweimal aktiv werden.

Fir die Vermieterschaft ist ein Urteilsvor-
schlag dann von Vortell, wenn die Mieter-
schaft unentschuldigt nicht zur Verhand-
lung erscheint und unbekannten Aufenthal-
tesist. Auch bei der Erstreckung mag eine
von der Beh&rde vorgeschlagene drei Mo-
nate langere Erstreckung vorteilhafter sein
als ein langwieriger Mietprozess. Eine Be-
fragung der Schlichtungsbehorden hat ge-
zeigt, dass Urteilsvorschlage in den meis-
ten Fallen in Rechtskraft erwachsen und
nur ein verschwindend kleiner Teil die
Hiirde einer Ablehnung und der Einleitung
eines Prozesses Uberwindet.

allenfalls eine Klage einreichen, was wie-
derum dazu fithren kann, dass eine Sperr-
frist ausgelst wird. In diesem Sinne wiin-
sche ich allen angenehme Mieter, so dass
meine Ausfithrungen zu bedeutungslo-
sen Worten verkommen. [
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vag

Suchen Sie eine professionelle
Liegenschaftenverwaltung fiir die
Bewirtschaftung lhrer Immobilien?

Wir betreuen heute mit 27 Vollzeitstellen tiber 8000 Miet-
objekte mit einem Gebaudeversicherungswert von rund
CHF 1,25 Mia. in der ganzen Schweiz. Unsere Mitarbeiten-
den verfugen lber eine langjdhrige Erfahrung und ein
grosses Know-how in der gesamtheitlichen Betreuung

von gemeinnttzigen Wehnbautrdgern und Non-Profit-
Organisationen.

Die Zivag Verwaltungen AG mit Hauptsitz in Bern, einer
Niederlassung in Zirich und einer Filiale in Lausanne
garantiert eine umfassende geographische Abdeckung.

Wir wirden uns freuen, lhnen unsere speziell auf |hre
Bediirfnisse zugeschnittenen Dienstleistungen personlich
vorstellen zu diirfen.

Zivag Verwaltungen AG, Bern und Zirich, www.zivag.ch
Weltpoststrasse 20, 3000 Bern, francois.richard@unia.ch
Strassburgstrasse 11, 8021 Zirich, erich.rimml@unia.ch

Wohnen in der Nordwestschweiz.
Gestalten Sie mit.

Unser Mandant, der Regionalverband Wohnbaugenos-
senschaften Nordwestschweiz, vertritt 170 Wohn-,
Bau-, Haus- und Ateliergenossenschaften mit UGber
14'000 Wohnungen. Diese Grosse verleiht ihm
Gewicht. Denn die Bedeutung der gemeinniitzigen
Wohnbautrdger nimmt nicht nur in dieser Region,
sondern in der ganzen Schweiz stark zu.

Die langjahrige Mitarbeiterin der Geschéaftsstelle geht
bald in Pension. Per 2. Januar 2013 sucht der
Verband deshalb eine/-n

Geschaftsfiihrer/-in
(40-60%)

Die Geschaftsstelle dient als Kompetenzzentrum. Im
Januar 2013 wird diese neu ganz zentral in der Nahe
des Bahnhofs SBB in Basel erdffnet. Mit diesem
Standortwechsel will man die Interessen und Anliegen
des Verbandes besser der Offentlichkeit zug&nglich
machen und Flagge zeigen.

Fiir weitere Informationen und die Bewerbung
besuchen Sie bitte www.pks-personal.ch (Bereich Non
Profit). Der beauftragte Berater, Herr Markus
Schneider, steht Ihnen unter der direkten Telefon-
nummer +41 61 205 99 32 gerne zur Verfiigung.
Diskretion ist nach allen Seiten zugesichert!
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