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Die Erstreckung des Mietverhaltnisses

Kiindigt der Vermieter einen Mietvertrag iiber einen Wohn- oder Geschaftsraum, kann er sich
nicht sicher sein, dass sein Mieter das Mietobjekt auch auf das Kiindigungsdatum hin verlassen
muss. Der Mieter hat namlich unter Umstanden die Maglichkeit, das Mietverhaltnis erstrecken zu

lassen.
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Ein auf unbefristete Dauer abgeschlosse-
ner Mietvertrag iber Wohnriume kann
von den Parteien unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von mindestens drei Mo-
naten gekiindigt werden. Bei Geschiifts-
raumen betrigt die Kiindigungsfrist sechs
Monate. Der Mieter hat das Mietobjekt
nach Ablauf des Mietverhiltnisses zu ver-
lassen. Sofern der Mieter bei seiner Kiin-
digung die Formvorschriften sowie die
gesetzlichen Fristen und Kiindigungster-
mine einhilt, hat der Vermieter die Kiin-
digung des Mieters hinzunehmen. Dies
unabhingig von den Folgen, welche die
Kiindigung fiir den Vermieter hat. Zu
denken ist in diesem Zusammenhang
etwa an einen Mietzinsausfall durch Leer-
stand des Mietobjekts. Demgegeniiber
kennt das Mietrecht bei Kiindigungen
durch den Vermieter gewisse Schutzme-
chanismen zugunsten des Mieters.

Ausnahmefille beachten

Gemiiss Art. 272 Abs. 1 OR kann der Mie-
ter die Erstreckung eines Mietverhiltnis-
ses verlangen, wenn die Beendigung der
Miete fiir ihn oder seine Familie eine Hir-
te zur Folge hitte, die durch die Interessen
des Vermieters nicht zu rechtfertigen
wire. Erstreckbar sind sowohl befristete
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als auch unbefristete Mietverhiltnisse.
Weil bei befristeten Mietverhiltnissen der
Zeitpunkt der Vertragsbeendigung jedoch
von Anfang an bekannt ist, ist eine Miet-
erstreckung bei solchen Vertrigen nur in
Ausnahmefillen zu gewihren. Ausge-
schlossen ist eine Erstreckung bei Kiindi-
gungen wegen Zahlungsriickstand des
Mieters, schwerer Verletzung der Sorg-
faltspflicht des Mieters und Konkurs des
Mieters sowie bei Mietvertrigen, welche
im Hinblick auf ein bevorstehendes Um-
bau- oder Abbruchvorhaben ausdriicklich
nur fiir die beschrinkte Zeit bis zum Bau-
beginn oder bis zum Erhalt der erforderli-
chen Bewilligungen abgeschlossen wur-

den.

Hirtegriinde aufseiten des Mieters

Erste Voraussetzung fiir eine Erstreckung
des Mietverhiltnisses ist, dass die Kiindi-
gung fiir den Mieter oder seine Familie
eine Hirte zur Folge hitte. Als Hirte-
grund kommen aber nur Umstinde infra-
ge, welche die Suche nach einem geeig-
neten Ersatzobjekt erschweren. Blosse
Unannehmlichkeiten, welche jede Kiindi-
gung mit sich bringt, sind hingegen kein
Hirtegrund. Der Aufschub des Umzugs
muss die Folgen der Kiindigung somit
mildern kénnen. Dabei sind verschiedene
Hirtegriinde denkbar. Das Gesetz nennt
in Art. 272 Abs. 2 OR Kriterien, welche
zur Beurteilung der Frage, ob Hirtegriin-
de vorliegen, zu wiirdigen sind. Diese
Aufzihlung ist nicht abschliessend. Es ist
nun nachfolgend auf diese Kriterien ein-
zugehen:

1. Umstinde des Vertragsabschlusses und
Inhalt des Vertrags

Bei diesem Kriterium kommt es darauf
an, ob der Mieter bei Vertragsabschluss
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iiber Umstinde informiert wurde, die sein
Mietverhiltnis zeitlich befristen. In der
Regel darf der Mieter nimlich von einem
linger dauernden Mietverhiltnis ausge-
hen.

2. Dauer des Mietverhiltnisses

Sowohl eine kurze als auch eine lange
Mietdauer kénnen eine Hirte auslsen.
Bei einer kurzen Mietdauer muss der Mie-
ter innert kurzer Zeit zweimal die Um-
stinde eines Umzugs auf sich nehmen.
Bei einer langen Mietdauer besteht eine
enge Bindung zum Mietobjekt und allen-
falls auch zum Ort oder zum Quartier, in
welchem das Mietobjekt liegt.

3. Personliche, wirtschaftliche und fami-
liire Verhiltnisse

Die Suche nach einem neuen Mietob-
jekt kann beispielsweise aufgrund des
Alters oder des Gesundheitszustandes
des Mieters erschwert werden. Auch die
Anzahl und das Alter der Kinder des
Mieters kommen als Hirtegriinde in Be-
tracht. Je nachdem kann sich die Suche
nach einer gentigend grossen Familien-
wohnung als schwierig erweisen. Die fi-
nanziellen Verhiltnisse des Mieters kén-
nen die Suche nach einem Ersatzobjekt
ebenfalls erschweren. Eine Familie mit
mehreren Kindern und einem beschei-
denen Einkommen wird in der Regel
mehr Miihe haben, ein Ersatzobjekt zu
finden, als ein kinderloses Ehepaar, bei
welchem beide Ehegatten erwerbstitig
sind.

4. Verhiltnisse auf dem Wohnungsmarkt
Insbesondere herrschende Wohnungsnot
kann eine Hirte begriinden, da in solchen
Fillen innert der Kiindigungsfrist oft kein
Ersatzobjekt zu finden ist.
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5. Verhalten des Mieters

Unter dieses Kriterium fillt insbesondere
das Verhalten des Mieters wihrend der
Vertragsdauer. Zu denken ist beispiels-
weise an Vertragsverletzungen durch den
Mieter. Ebenfalls kann es sich negativ aus-
wirken, wenn der Mieter keine Anstren-
gungen unternimmt, um ein Ersatzobjekt
zu finden.

Schwierige Interessenabwigung

Gelangt man unter Einbezug der genann-
ten Kriterien zum Schluss, es liege aufsei-
ten des Mieters ein Hirtegrund vor, so
fithrt dies fiir sich alleine noch nicht zu
einem Erstreckungsanspruch. Vielmehr
ist in einem nichsten Schritt zu priifen,
ob die Hirte durch die Interessen des Ver-
mieters nicht zu rechtfertigen ist. Es ist
somit eine Abwigung zwischen den Inte-
ressen des Mieters an der Erstreckung und
den Interessen des Vermieters an der Be-
endigung des Mietverhiltnisses vorzuneh-
men. Die Interessen des Vermieters erge-
ben sich insbesondere aus den von ihm
gegeniiber dem Mieter genannten Kiindi-
gungsgriinden. Auch aufseiten des Ver-
mieters sind dessen persénliche, familidre
und wirtschaftliche Verhiltnisse zu be-
riicksichtigen. Diese Verhiltnisse sind vor
allem dann von Bedeutung, wenn der
Vermieter die Kiindigung mit Eigenbe-
darf begriindet. Beim Eigenbedarf ist des-
sen Dringlichkeit zu priifen. Je dringli-
cher der Eigenbedarf ist, desto kiirzer ist
die Erstreckungsdauer.

Dauer der Erstreckung

Ergibt die Interessenabwigung, dass eine
Erstreckung angezeigt ist, so hat ein Rich-
ter tiber die Dauer der Erstreckung zu be-
finden. Das Gesetz sieht eine maximale
Erstreckungsdauer von vier Jahren fur
Wohn- bzw. von sechs Jahren fiir Ge-
schiftsriume vor (Art. 272b Abs. 1 OR).
Sofern das Gericht nicht ausdriicklich
eine einmalige Erstreckung verfligt, ist im
Rahmen der genannten Héchstdauer
auch eine Zweiterstreckung zulissig. Ei-
nen anderslautenden Erstreckungsent-
scheid vorbehalten, kann der Mieter das
Mietverhiltnis gemiss Art. 272d OR wih-
rend der Erstreckungsdauer bei einer Er-

streckung bis zu einem Jahr mit einer ein-
monatigen Kiindigungsfrist auf Ende
eines Monats und bei einer Erstreckung
von mehr als einem Jahr mit einer solchen
von drei Monaten auf einen gesetzlichen

Termin kiindigen.

Kalte Erstreckung droht

Maochte ein Mieter eine Erstreckung
des Mietverhiltnisses erwirken, so muss
er das entsprechende Begehren gemiiss
Art. 273 Abs. 2 OR bei einem unbefriste-
ten Mietverhiltnis innert 30 Tagen nach
Empfang der Kiindigung, bei einem
befristeten  Mietverhiltnis  spitestens
60 Tage vor Ablauf der Vertragsdauer bei
der Schlichtungsbehérde einreichen. Das
Begehren um eine zweite Erstreckung ist
spitestens 60 Tage vor Ablauf der ersten
Erstreckung einzureichen (Art. 273 Abs. 3
OR). Nach Eingang des Begehrens ver-
sucht die Schlichtungsbehérde anlisslich
der Schlichtungsverhandlung eine Eini-
gung zwischen den Parteien herbeizufiih-
ren. Gelingt dies nicht, so kann sie die
Klagebewilligung ausstellen oder den Par-
teien einen Urteilsvorschlag unterbreiten.
Wird die Klagebewilligung ausgestellt, so
hat der Mieter die Klage beim zustin-
digen Gericht innert 30 Tagen einzu-
reichen. Unterbreitet die Schlichtungs-
behorde einen  Urteilsvorschlag  und
lehnt eine Partei diesen Vorschlag innert
20 Tagen ab, so stellt die Schlichtungsbe-
hérde der ablehnenden Partei die Klage-
bewilligung aus.

Wihrend der Dauer des Verfahrens be-
steht das Mietverhiltnis faktisch fort. In
vielen Fillen ist das Verfahren zum Zeit-
punkt, auf welchen der Vermieter den
Mietvertrag gekiindigt hat, noch nicht
recheskriftig erledigt. Somit gelangt die
Mieterschaft bereits durch die Verfahrens-
dauer zu einer «kalten Erstreckung». Aus
diesem Grund kann es sich lohnen, sich
mit dem Mieter anlisslich der Schlich-
tungsverhandlung auf eine begrenzte Er-
streckungsdauer zu einigen. Es empfichlt
sich dabei jedoch, in der Erstreckungsver-
einbarung ausdriicklich festzuhalten, dass
eine zweite Erstreckung ausgeschlossen

ist.
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