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MIETERSTRECKUNG

ALLES HAT EIN ENDE

SAMUEL HUWILER

advokatur




ERSTRECKUNG GEMASS ART. 272 ABS. 1 OR

= Erstreckung méglich, wenn
= Beendigung der Miete flur Mieter oder seine Familie Harte zur Folge hat

= durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen sind
= Entscheid jeweils im Einzelfall

= Grosser Ermessenspielraum Richter
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ALLGEMEIN

Bei der Interessenabwagung bertcksichtigt Richter

Umstande des Vertragsabschlusses

Inhalt des Vertrages

Dauer des Mietverhaltnisses

Persdnliche, familiare und wirtschaftliche Verhaltnisse der Parteien
Eigenbedarf des Vermieters und dessen Dringlichkeit

Verhaltnisse auf dem o6rtlichen Markt fir Wohn- und Geschaftsraume

Wichtig: Die Beweislast flr die Harte liegt immer beim Mieter
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ERSTRECKUNG AUSGESCHLOSSEN (ART. 272A OR)

= Zahlungsverzugskindigung
= Ausserordentliche Kiindigung wegen schwerer Sorgfaltspflichtverletzung
= Konkurs des Mieters

= Abbruchmietvertrag (Mietvertrag befristet bis Baubeginn, konkretes Bauprojekt)
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HARTE

= Mietdauer
= lange Mietdauer bedeutet in der Regel lange Erstreckung, v.a. bei Mietdauer tber 10 Jahren
= personliche, familiare und wirtschaftliche Verhaltnisse

. Verrr]négenslage des Mieters, gewohnlich darf Mieter bei erster Erstreckung preislich gleichwertiges Objekt
suchen

= Wohnungsnot muss Mieter beweisen, liegt bei Leerwohnungsquote < 1.5% vor

Verhalten des Mieters
= bereits kleinere Verstdsse gegen Hausordnung oder Mietzins unplnktlich bezahlen fallen ins Gewicht

Suchbemihungen
= Suchbemihungen sind allgemeine Schadenminderungspflicht des Mieters
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INTERESSENABWAGUNG

= Umstande bei Vertragsabschluss

= auch bei befristetem Mietvertrag ist Mieterstreckung grundsatzlich méglich, in der Regel aber kurze
Erstreckung

= bei Vertragsverletzungen wird bertcksichtigt, wann diese stattgefunden haben; bei Duldung durch
Vermieter Uber langere Zeit keine Berlcksichtigung mehr

= Eigenbedarf Vermieter
= Eigenbedarf setzt keine Zwangs- oder Notlage des Vermieters voraus
= Erstreckung ist trotz (dringendem) Eigenbedarf grundsatzlich moglich

= Eigenbedarf fur Vermieter und nahe Verwandte (Ehepartner, eingetragener Partner, Konkubinatspartner,
Kinder, Eltern, Grosskinder, Geschwister und deren Ehegatten)
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GESETZLICHE MAXIMA (ART. 272b ABS. 1 OR)

= Maximale Mieterstreckung Wohnungsmiete
= 4 Jahre

= Maximale Mieterstreckung Geschaftsraummiete
= 6 Jahre

= Erst- und Zweiterstreckung dirfen Maximum nicht Gberschreiten

advokatur
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KASUISTIK ERSTRECKUNG WOHNUNGSMIETE

= Verkauf Liegenschaft, dringender Eigenbedarf Vermieter
= Erstmalige Erstreckung 1 Jahr (BGE 118 Il 50 ff.)

= Alleinerziehende Mutter mit 4 Kindern, intensive Suchbemihungen, kein Eigenbedarf Vermieter
= Ersterstreckung 2.5 Jahre, Zweiterstreckung 1 Jahr (BGer 5.1.1994 in MRA 1/95)

= Haltung eines Hundes trotz Verbot schliesst bei Vorliegen einer Harte Erstreckung nicht aus
= Erstreckung 2 Jahre (BGer 4C.226/2000, 6.2.2001)
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KASUISTIK ERSTRECKUNG GESCHAFTSRAUMMIETE

m Coiffeurgeschaft, kein dringender Eigenbedarf Vermieter, Mieter nahert sich Pensionsalter
= Erstreckung: 4 Jahre, erstmalig (Cour de Justice, GE, 7.10.2002)
= Restaurant, Mietdauer bloss 3 Jahre, befristeter Mietvertrag, zweimal erneuert

= Erstreckung: 2 Jahre, einmalig (BGer 21.3.2000 in MRA 3/01 S. 69 ff.)

m Kleidergeschaft, 54 Jahre Mietdauer, Kiindigung 3.5 Jahre im Voraus, fehlende Suchbemuthungen
Mieter, Verlust von Arbeitsplatzen

= Erstreckung Vorinstanz: 2.5 Jahre, Bundesgericht 4 Jahre einmalig (BGer 4C.343/2004)
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PV-ANLAGEN

STOCKWERKEIGENTUMER UNTER
STROM

JANIC SCHWIZGEBEL
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ERSCHEINUNGSFORMEN
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Bildquelle: Richtlinien «Bewilligungsfreie Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien» des Regierungsrats des Kantons Bern



PLANUNG

= Braucht es eine Baubewilligung?

= Forderbeitrage? (Férderprogramm des Bundes; kantonales Férderprogramm)

m Zusammenschluss zum Eigenverbrauch?

= Allenfalls Planungsbeschluss in der Stockwerkeigentimergemeinschaft
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https://pronovo.ch/
https://www.weu.be.ch/de/start/themen/energie/foerderprogramm-energie/foerderbeitraege-bedingungen/anlagen.html
https://www.swissolar.ch/fileadmin/user_upload/Swissolar/Top_Themen/2021.07.08_Leitfaden-Eigenverbrauch_2.2_DE.pdf

GESETZLICHE GRUNDLAGE (ZGB)

advokatur

5. Bauliche
Massnahmen

a. Nofwendige

b. Niitzliche

c. Der Verscha-
nerung und
Bequemlichkeit
dienende

Art. 647337

Unterhalts-, Wiederherstellungs- und Erneuerungsarbeiten, die fiir die
Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfihigkeit der Sache notig sind,
konnen mit Zustimmung der Mehrheit aller Miteigentiimer ausgefiihrt
werden, soweit sie nicht als gew6hnliche Verwaltungshandlungen von
jedem einzelnen vorgenommen werden diirfen.

Art. 6474738

1 Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder Ver-
besserung der Wirtschaftlichkeit oder Gebrauchsfihigkeit der Sache
bezwecken, bediirfen der Zustimmung der Mehrheit aller Miteigentii-
mer, die zugleich den grésseren Teil der Sache vertritt.

Art. 64739

1 Bauarbeiten, die lediglich der Verschénerung, der Ansehnlichkeit der
Sache oder der Bequemlichkeit im Gebrauch dienen, diirfen nur mit
Zustimmung aller Miteigentiimer ausgefiihrt werden.
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GRUNDSATZ

m Grundsatz: nUtzliche bauliche Massnahmen

= Es gibt aber zahlreiche verschiedene Konstellationen; Prifung immer im Einzelfall (grosser
Ermessensspielraum)

= BGer verlangt fur eine nitzliche bauliche Massnahme einen Mehrwert (BGer 5A_323/2016 E. 5.2)

= Je héher die Kosten im Verhaltnis zur Wertsteigerung und zum Nutzen sind, desto eher hat man
es mit luxuriésen Massnahmen zu tun

= Wirtschaftlichkeitsrechnung empfehlenswert
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KONSTELLATION |

= Einbau einer PV-Anlage im Rahmen einer ohnehin anstehenden Dachsanierung

s NUtzliche bauliche Massnahme
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KONSTELLATION I

= Einbau einer PV-Anlage bei einer neuen Liegenschaft

m Tendenziell nttzlich

= Gleichzeitig wird der bestehende Fernwarmelieferungsvertrag gekiindigt und eine Strafzahlung
fallig

m  Luxuriose bauliche Massnahme
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KONSTELLATION Il

= PV-Anlage wird von einzelnem Stockwerkeigentimer eingebaut, welcher die gesamte
Stromproduktion fir sich in Anspruch nimmt oder an die anderen Stockwerkeigentiimer oder an
Dritte verkauft

= Bauliche Massnahme im Partikularinteresse eines Stockwerkeigentimers und damit luxuriése
bauliche Massnahme (BGE 141 Il 357)
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KONSTELLATION IV

= Ein Dritter (Energieunternehmen) wird eine PV-Anlage einbauen und betreiben

= Dafilr wird zumeist eine Dienstbarkeit bendtigt, woflr Einstimmigkeit erforderlich ist (Art. 648
Abs. 2 ZGB)
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QUOREN

= Reglementarische Quoren prifen (reglementarische Quoren gehen den gesetzlichen vor)
= Notwendige bauliche Massnahme gemass Art. 647¢ ZGB

= einfaches Mehr der anwesenden oder vertretenen Stockwerkeigentiimer (BGE 144 111 510 E. 2.2.4)
= Nuitzliche bauliche Massnahmen gemass Art. 647d ZGB

= Qualifiziertes Mehr nach Képfen und nach Wertquoten
= Luxuriése bauliche Massnahmen gemass Art. 647e ZGB

= Grundsatz: Einstimmigkeit (Art. 647e Abs. 1 ZGB)

= Mit qualifiziertem Mehr nach Képfen und Anteilen/Wertquoten, sofern

» der nicht zustimmende Miteigentimer durch die Arbeiten in seinem Nutzungs- und Gebrauchsrecht nicht dauernd
beeintrachtigt wird, und

» die Ubrigen Miteigentimer ihm fir seine bloss voribergehende Beeintrachtigung Ersatz leisten, und
» seinen Kostenanteil Gbernehmen (Art. 647e Abs. 2 ZGB)
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MANGELRUGE

PUNKTLICH, KURZ UND KNACKIG

CLAUDIO WITTWER

advokatur




ERSCHEINUNGSFORMEN

= Neubauten; Bauwerkvertrage (bspw. Stockwerkeigentiimer als Bauherren, Erstvermietungen)
= Mietrecht (Rickgabe der Mietsache, Art. 267a OR)
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GESETZLICHE / VERTRAGLICHE GRUNDLAGEN

Art. 367
?{_H H;/llf_tuﬂgl I Nach Ablieferung des Werkes hat der Besteller, sobald es nach dem
N Fes:;fﬁung tiblichen Geschiftsgange tunlich ist, dessen Beschaffenheit zu priifen
der Mingel und den Unternehmer von allfilligen Méngeln in Kenntnis zu setzen.

2 Jeder Teil ist berechtigt, auf seine Kosten eine Priifung des Werkes
durch Sachverstindige und die Beurkundung des Befundes zu verlan-
gen.

6 32

6 321
Art. 267a

Isl thﬁfﬂlhg der 1 Bei der Riickgabe muss der Vermieter den Zustand der Sache priifen
N?;deu.‘g'gaﬂden und Mingel, fiir die der Mieter einzustehen hat, diesem sofort melden.

Mieter . . i . . .
2 Versdumt dies der Vermieter, so verliert er seine Anspriiche, soweit es

sich nicht um Mingel handelt, die bei tibungsgemisser Untersuchung
nicht erkennbar waren.

3 Entdeckt der Vermieter solche Mingel spiter, so muss er sie dem Mie-
ter sofort melden.

advokatur

Bedeutung SIA I |8

Recht zu jederzeitiger Mangelruge
Art. 173

Wahrend der Riigefrist kann der Bauherr in Abweichung vom Gesetz (Art. 367 und 370 OR) Mangel
aller Art jederzeit rligen.

Dieses Recht zur jederzeitigen Mangelriige besteht auch fir Mangel, die zur Vermeidung weiteren
Schadens unverzliglich behoben werden missen. Doch hat der Bauherr, der einen solchen
Mangel nicht sofort nach der Entdeckung riigt, den weiteren Schaden selbst zu tragen, der bei
unverziiglicher Behebung des entdeckten Mangels hétte vermieden werden konnen.
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BEGRIFF DES MANGELS

= Werkvertrag OR und SIA 118

= Vertragswidriger Zustand des Werks -> dem Werk fehlt eine vertraglich geforderte Eigenschaft

= Im Zweifelsfall sofort rigen

m Mietrecht

= Ausserordentliche Abnutzung, d.h. Schaden, die nicht auf den normalen Gebrauch der Mietsache
zurlckzufihren sind (Zustandswert; vgl. paritatische Lebensdauertabellen)

= Umkehrschluss: ordentliche Instandstellungsarbeiten (normaler Gebrauch der Mietsache) gehen zu Lasten
des Vermieters
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RUGEFRISTEN

= Werkvertrag OR

= Sofortige Mangelrige nach Entdeckung des Mangels; innerhalb von 4-7 Arbeitstagen
(BGer 4A_53/2012 E. 6.2)

= Revision des OR (Vorentwurf); Festlegung der Rlgefrist auf 60 Tage
= Werkvertrag SIA 118

= RUgefrist von zwei Jahren (ab Abnahme); mit Ausnahmen

= Nach Ablauf von zwei Jahren -> verdeckte Mangel, sofortige Mangelriige

m Mietrecht

= Sofortige Mangelrlige; Rugefrist umstritten (Zeitpunkt Zustellung massgebend)
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MANGELRUGE

= Mangel méglichst genau umschreiben (nach Erscheinungsform und Lage / Fotos)
=  Aussage, dass Unternehmer / Mieter fir Mangel haftbar gemacht wird
=  Gegenlber jedem potenziell verantwortlichen Unternehmer

m  Schriftlich per Einschreiben

advokatur 30



RECHTSBEHELFE BEI RECHTZEITIGER PRUFUNG UND RUGE

= Werkvertrag OR
= Wandelung, Minderung, Nachbesserung und Schadenersatz (Art. 368 OR)
= Werkvertrag SIA 118

= Vorrang des Nachbesserungsrechts, nach unbenutztem Ablauf Nachbesserungsfrist -> Minderung,
Wandelung oder auf Nachbesserung beharren (Art. 169 SIA Norm 118)

= Mietrecht
= Schadenersatz (Ersatzbeschaffung oder Reparatur; Art. 267a OR)
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DIE STOWEG IM PROZESS

VORSICHT IST BESSER ALS NACHSICHT

MARTIN KRAHENBUHL
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DIE STOWEG IM ZIVILPROZESS

= Die STOWEG als Klagerin in einem Zivilprozess, beispielsweise

= Klage gegen Stockwerkeigentimer auf Bezahlung von gemeinschaftlichen Beitragen bzw. Eintragung des
Gemeinschaftspfandrechts

= Klage gegen Stromlieferant wegen Schlechterfillung des Vertrags
= Klage gegen Unternehmer wegen Mangeln
= Die STOWEG als Beklagte in einem Zivilprozess, beispielsweise
= Klage eines Stockwerkeigentimers auf Aufhebung eines Beschlusses
= Klage eines Unternehmers auf Bezahlung des Werklohns

= Klage eines Nachbars auf Beseitigung Ubermassiger Einwirkungen
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HERAUSFORDERUNGEN

= Wer entscheidet wie Uber das Vorgehen im Zivilprozess?
= Welche Beschlussquoren sind einzuhalten?
= Wer vertritt die STOWEG im Zivilprozess?

= VVon wem und wie werden die Kosten getragen?
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GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Art. 712/

IIl. Handlungs- 1 Unter threm eigenen Namen erwirbt die Gemeinschaft das sich aus

fahigkeit der . vy . . . . .

Gemeinschaft ~ 1hrer Verwaltungstitigkeit ergebende Vermogen, wie namentlich die
Beitragsforderungen und die aus ihnen erzielten verfiigbaren Mittel,

wie den Erneuerungsfonds.

2 Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer kann unter ihrem Namen
klagen und betreiben sowie beklagt und betrieben werden. 608
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GESETZLICHE GRUNDLAGEN

advokatur

b. Vertretung
nach aussen

Art. 712t

1 Der Verwalter vertritt in allen Angelegenheiten der gemeinschaft-
lichen Verwaltung, die in den Bereich seiner gesetzlichen Aufgaben
fallen, sowohl die Gemeinschaft als auch die Stockwerkeigentiimer
nach aussen.

2 Zur Fithrung eines anzuhebenden oder vom Gegner eingeleiteten
Zivilprozesses bedarf der Verwalter ausserhalb des summarischen
Verfahrens der vorgéngigen Ermédchtigung durch die Versammlung
der Stockwerkeigentiimer, unter Vorbehalt dringender Fille, in denen
die Erméachtigung nachgeholt werden kann.

3 An die Stockwerkeigentiimer insgesamt gerichtete Erkldrungen, Auf-
forderungen, Urteile und Verfligungen kénnen durch Zustellung an
den Verwalter an seinem Wohnsitz oder am Ort der gelegenen Sache
wirksam mitgeteilt werden.
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DIE VERTRETUNG DURCH DEN VERWALTER

= FlUhrung eines summarischen Verfahrens

= durch Verwalter ohne Beschluss der Gemeinschaft méglich (wenn im Reglement nicht eingeschrankt)
= FUhrung eines dringlichen Verfahrens

= durch Verwalter mit nachtraglichem Beschluss der Gemeinschaft méglich
= FUhrung aller weiteren Zivilprozesse

= durch Verwalter nur mit Beschluss der Gemeinschaft méglich
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DIE STOWEG ALS KLAGERIN - BESCHLUSS DER STOWEG

= Beschluss der Stockwerkeigentimerversammlung
=  Wird ein Schlichtungsverfahren eingeleitet und wenn ja, mit welchen Antragen?
=  Wer soll die STOWEG im Verfahren vertreten?
= Darf der Vertreter einen Rechtsanwalt beiziehen?
= Welchen Umfang hat die Vertretungsbefugnis des Vertreters?
= Evtl. Kostenverteilung und Kostenlimite

= Direkte Mandatierung eines Rechtsanwalts?

= Moglich, aber in der Regel weniger gute Kenntnisse des Prozessgegenstands, kein Ersatz fir das
persdnliche Erscheinen der STOWEG an der Schlichtungsverhandlung
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DIE STOWEG ALS KLAGERIN - BESCHLUSS DER STOWEG

= Quorum fur den Beschluss
= Einleitung eines ordentlichen Zivilprozesses als wichtige Verwaltungshandlung
= Qualifiziertes Mehr nach Képfen und Wertquoten
= Differenzierte Betrachtung je nach Verfahrensstadium und nach Sachgeschaft

= Empfehlung: ein einziger Beschluss gemass nachfolgendem Vorschlag mit qualifiziertem Mehr

= Ob gar Einstimmigkeit nétig, ist im Einzelfall abzuklaren

advokatur
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DIE STOWEG ALS BEKLAGTE - BESONDERHEITEN

= Dringlichkeit

= Teilnahme an einer Schlichtungsverhandlung oder Einreichung einer Klageantwort mit nachtraglicher
Ermachtigung, wenn der Beschluss der STOWEG nicht rechtzeitig eingeholt werden kann

= Quorum

* Bis und mit Schlichtungsverfahren: einfaches Mehr wohl ausreichend, weil die STOWEG ungewollt Partei
eines Verfahrens ist (Vorbehalt: das Sachgeschaft ist mit qualifiziertem Mehr oder einstimmig zu
beschliessen)

= Teilnahme an der Schlichtungsverhandlung

= Keine unmittelbare Auswirkungen, wenn die STOWEG bzw. der Vertreter nicht an der
Schlichtungsverhandlung teilnimmt (anders als Klager: Schlichtungsgesuch gilt als zurtickgezogen), aber
schlechtes Image
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VORSCHLAG EINES BESCHLUSSES - KLAGERIN

«Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft erméchtigt die Verwaltung zur Flihrung eines Zivilprozesses im
Zusammenhang mit [Streitgegenstand] gegen die [Beklagte]. Die Ermédchtigung umfasst namentlich

evtl.

die Einreichung eines Schlichtungsgesuchs und einer Klage;
die Vertretung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft an samtlichen Verhandlungen;

den Abschluss eines Vergleichs oder einer Schiedsabrede zwecks Erledigung des Verfahrens
[evtl. rote Linie], die Verzicht- oder Abstandserklarung und die Ergreifung eines Rechtsmittel;

den Beizug bzw. die Beauftragung eines Anwalts samt Bevollméchtigung und Instruktion.

: Die Stockwerkeigentimer tragen samtliche anfallenden Kosten nach den Wertquoten.»

= Ohne Gewahr; die Formulierung ist auf den Einzelfall anzupassen

advokatur
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VORSCHLAG EINES BESCHLUSSES - BEKLAGTE

«Die Stockwerkeigentimergemeinschaft ermdéchtigt die Verwaltung zur Fiihrung des Zivilprozesses im
Zusammenhang mit [Streitgegenstand bzw. Verfahren] gegen die [Klagerin]. Die Ermadchtigung umfasst
namentlich

— die Vertretung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft an sémtlichen Verhandlungen;

— den Abschluss eines Vergleichs oder einer Schiedsabrede zwecks Erledigung des Verfahrens [evtl. rote
Linie], die Verzicht- oder Abstandserkldrung und die Ergreifung eines Rechtsmittel;

— den Beizug bzw. die Beauftragung eines Anwalts samt Bevollmédchtigung und Instruktion.

evtl.: Die Stockwerkeigentimer tragen samtliche anfallenden Kosten nach den Wertquoten.»

= Ohne Gewahr; die Formulierung ist auf den Einzelfall anzupassen
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iVARL

= STOWEG als Klagerin

Umfassender, vorausschauender Beschluss vor Einleitung des Verfahrens

Bestimmung eines Vertreters (ersetzt den Rechtsanwalt nicht, und umgekehrt)
= Mindestens qualifiziertes Mehr

= STOWEG als Beklagte

Wenn moglich Beschluss der a.o. Stockwerkeigentiimerversammlung, sonst Handeln durch Verwalter
(Dringlichkeit)

Beschluss so oder anders nétig (qualifiziertes Mehr empfohlen)
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SANIEREN

BLEIBEN ODER LEIDEN

MARKUS LUTHI

advokatur




BGer 4A_247/2021 VOM 4.5.2022

= Zur amtlichen Publikation vorgesehen / Zusammenfassung Rechtsprechung
= Mietvertrag tGber 2-Zimmer Wohnung mit Mietzins CHF 685.- zzgl. NK CHF 150.-
= Miethaus mit Baujahr 1967

= Teils renovierte Wohnungen, teils im urspringlichen Zustand (alle jedoch bewohnbar und
vermietet)

= KUndigung wegen Renovation von Bad, Kiiche, Parkett und Wandverkleidung
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BGer 4A_247/2021 — URTEIL

= Mietgericht erklarte Ungultigkeit der Kiindigung, da Kiindigungsgrund nicht auf amtlichem
Formular angegeben wurde

s Kantonsgericht stellte Gultigkeit der Kiindigung fest und gewahrte Mieterstreckung von 2 Jahren

= BGer wies Beschwerde der Mieterin in Bestatigung der bisherigen Rechtsprechung betreffend die
Sanierungskindigung ab
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BGer 4A_247/2021 - GESETZLICHE GRUNDLAGE

Art. 271

I Die Kiindigung ist anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von Treu
und Glauben verstosst.

2 Die Kiindigung muss auf Verlangen begriindet werden.
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BGer 4A_247/2021 — ZULASSIGE KUNDIGUNGSGRUNDE

= Im Rahmen der Vertragsfreiheit kann der Vermieter den Vertrag grundsatzlich unter Einhaltung
der Kindigungsfrist auf den nachsten vereinbarten Termin hin kindigen

= Eine Kindigung ist namentlich zulassig
= im Hinblick auf umfassende Umbau-, Renovations- oder Sanierungsarbeiten

= aus wirtschaftlichen Erwagungen, um sich eine gesetzlich zulassige, hohere Rendite zu verschaffen, oder

= um die Raumlichkeiten selbst oder fir seine nahen Verwandten/Verschwagerten zu nutzen
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BGer 4A_247/2021 — MISSBRAUCHLICHKEIT DER KUNDIGUNG

= Eine Missbrauchlichkeit der Kiindigung i.S. von Art. 271 Abs. 1 OR liegt vor,
= wenn ein Anwendungsfall von Rechtsmissbrauch (Art. 2 Abs. 2 ZGB) vorliegt
= bei einem fehlenden Interesse an der Rechtsaustibung
= bei zweckentfremdetem Gebrauch des Rechts
= bei einem offenkundigen Missverhaltnis der auf dem Spiel stehenden Interessen

= bei der schonungslosen Austibung des Rechts sowie einem widersprichlichen Verhalten
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BGer 4A_247/2021 — KEINE MISSBRAUCHLICHKEIT DER

KUNDIGUNG

= Eine Kindigung verstosst nicht schon deshalb gegen die Regeln von Treu und Glauben, weil
= sie fur den Mieter eine gewisse Harte bewirkt oder

= das Interesse des Mieters an der Fortsetzung des Mietverhaltnisses grésser scheint als das Interesse des
Vermieters an der Beendigung des Mietvertrages
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BGer 4A_247/2021 - VORAUSSETZUNGEN

SANIERUNGSKUNDIGUNG

Eine Sanierungskiindigung wurde insb. in folgenden Fallen als missbrauchlich qualifiziert

= Kindigung als vorgeschobener Vorwand resp. keine ernsthafte Absicht des Vermieters,
das in Erwagung gezogene bzw. abgeklarte Projekt zu realisieren

= Offensichtlicher Verstoss des Renovationsprojektes des Vermieters gegen die
anwendbaren 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen (oder objektive Unmdglichkeit), so
dass es mit Sicherheit nicht bewilligt wird

= Kein genltgend ausgereiftes Projekt, so dass nicht konkret festgestellt werden kann, ob
ein Verbleib des Mieters die geplanten Arbeiten erschwert und ob es notwendig ist,
dass er die Raumlichkeiten verlasst
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GENUGEND AUSGEREIFTES PROJEKT

= Ein genligend ausgereiftes Bauprojekt liegt in der Regel bei Vorliegen (einzelner)
folgender Unterlagen vor

» Detaillierter Baubeschrieb
= Bauplane
= Kostenschatzung

= Zeitplan
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BGer 4A_435/2021 VOM 14.2.2022

= Mietvertrag Uber 3.5-Zimmerwohnung im Kanton Genf

= Positives Vorabklarungsverfahren bzgl. geplanter Aufstockung des Dachzuganges und
Umbau des Dachgeschosses

= Kindigung des Mietverhaltnisses aufgrund der geplanten Aufstockung des Gebaudes

= Spatere Ablehnung des Baugesuchs durch zustandige Behérde
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BGer 4A_435/2021 — URTEIL

= Mietgericht erklarte Kiindigung fur giltig und gewahrte eine einmalige Erstreckung
um ein Jahr und 7 Monate

= Kantonsgericht gab Berufung der Mieterin teilweise statt, indem es eine erstmalige
Erstreckung um zwei Jahre und 6 Monate gewahrte

= BGer wies die Beschwerde der Mieterin in Konkretisierung seiner bisherigen Praxis
betreffend den massgebenden Zeitpunkt fir die Missbrauchlichkeit einer
Sanierungskindigung ab
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BGer 4A_435/2021 - BEURTEILUNGSZEITPUNKT

= Massgebender Zeitpunkt fir Missbrauchlichkeit

= Projektstand im Zeitpunkt der Mietvertragskindigung
= Nicht entscheidend

= Nach dem Kiindigungszeitpunkt eintretende Ereignisse,

=  Wie bspw. wenn das urspriingliche Bauprojekt angepasst werden muss, um von der
zustandigen Behoérde bewilligt zu werden oder dieses nicht nachgebessert werden kann

advokatur 58



DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

advokatur56 ag
Schwarztorstrasse 56
Postfach 530

3001 Bern 14
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Tel 031 387 37 87

info@advokatur56.ch
www.advokatur56.ch
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