Merkblatt flir Mieterinnen und Mieter

Fristen und Termine:

Ordentliche Kiindigung

Es wird unterschieden zwischen ordentlichen Kiindigungen und ausserordentli-
chen Kiindigungen, bei denen immer eine besondere Voraussetzung vorliegen
muss. Dieses Merkblatt behandelt Fristen und Termine im Zusammenhang mit
ordentlichen Kiindigungen.

Begriffe: Kiindigungsfristen und -termin

Erlduterung: Die Kindigungsfrist ist der Zeitraum, der eingehalten werden
muss um die Kiindigung auf den Kiindigungstermin wirksam werden zu lassen.
Der Kindigungstermin ist der Zeitpunkt, auf den eine Kiindigung wirksam wer-
den kann.

Vertragliche Kindigungsfristen und -termine sind die im Mietvertrag
festgelegten Abmachungen. Gesetzliche Fristen sind die gesetzlich
festgelegten Mindestkliindigungsfristen, die gesetzlichen Termine, sind die
ortsiiblichen Termine (Ortsgebrauch, d.h. die am Ort der Mietsache in der
Regel gebrauchlichen Kindigungstermine; siehe dazu die Praxis der
Schlichtungsbehdrden in der «mp»-Broschiire «Daten und Adressen zum
Mietrecht»), wo diese fehlen, kann (bei Wohnungen und Geschaftsraumen) auf
Ende einer dreimonatigen Mietdauer gekiindigt werden.

Formvorschriften

Der Vermieter muss fur die Kiindigung das kantonale Formular (Art. 9 VMWG)
verwenden (Art. 2661 Abs. 2 OR). Die Mieterschaft muss schriftlich (kein For-
mular) kiindigen (Art. 2661, Abs.1 OR). Es empfiehlt sich, die Kiindigung «ein-
geschrieben» zuzustellen.

Der Vermieter muss die Kiindigung separat (mit zwei getrennten Briefen) an
beide Ehegatten (bei der Familienwohnung) zustellen. Bei mehreren Mietern
(z.B. Konkubinat) genlgt ein gemeinsames Kiindigungsschreiben an alle
Mieter. Kiindigt die Mieterschaft, so missen alle Mietvertragsunterzeichnerin-
nen die Kundigung unterzeichnen (oder jede Partei frist- und termingerecht
separat kindigen).

Voraussetzung / Begriindung

Es kann grundsatzlich immer und voraussetzungslos und ohne Begriindung
gekindigt werden. Der Empfénger kann jedoch im Nachhinein eine Begrin-
dung verlangen (Art. 271 Abs 2 OR).

Kiindigungsfristen und -termin

Kindigungsfrist (unbefristetes Mietverhaltnis): Es gilt die vertraglich vereinbar-
te Kiindigungsfrist. Wo diese fehlt (oder kiirzer als die gesetzliche Frist ist), gilt
die gesetzliche (Mindest)-Kiindigungsfrist (Art. 266a, Abs. 1 OR).

— Fiir Wohnrdume: Mindestkiindigungsfrist 3 Monate (Art. 266¢c OR)
— Fir Geschéftsrdume: Mindestkiindigungsfrist 6 Monate (Art. 266d OR)
— Fir méblierte Zimmer und Einstellplédtze: 2 Wochen (Art. 266e OR)

Kiindigungstermin (unbefristetes Mietverhaltnis): Es gilt der vertraglich verein-
barte Kiindigungstermin, wo dieser fehlt oder das Gesetz diesen vorschreibt,
gilt der gesetzliche Kiindigungstermin.

Oft wird fir die Anfangsdauer des Mietverhéltnisses ein erster Kindi-
gungstermin vereinbart («erstmals kindbar auf....»); nach diesem Termin
gelten die weiteren vertraglichen Kiindigungstermine.
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SIEEEES (FUR WOHNRAUME):

Kindigung wird abgesandt z.B. 20. Dezember

(muss vor Beginn der Kiindigungsfrist
beim Empfanger sein)

Kindigungsfrist |
Januar, Februar und Marz

(mindestens 3 Monate oder gemass
vertraglicher Vereinbarung)

|

Kiindigungstermin 31. Marz (vertraglicher Termin)

IEIMTEE WiRD DER KUNDIGUNGSTERMIN ODER DIE KUNDIGUNGSFRIST NICHT EINGEHALTEN,
SO WIRD DIE KUNDIGUNG AUF DEN NACHSTMOGLICHEN TERMIN WIRKSAM (ART. 266A ABS. 2
OR)

Hinweis zum befristeten Mietverhaltnis: Wurde das Mietverhaltnis auf eine be-
stimmte Dauer vereinbart, so endet dieses ohne Kindigung mit Ablauf dieser
Dauer (Art. 266 Abs. 1 OR). Setzen die Parteien das Mietverhaltnis stillschwei-
gend fort, so gilt es kilnftig als unbefristetes Mietverhaltnis (Art. 266 Abs. 2
OR).

Anfechtung

Die Mieterschaft kann die Kindigung innert 30 Tagen nach Erhalt bei der
Schlichtungsbehdrde anfechten, wenn sie gegen die Art. 271 («Treu und Glau-
ben») oder 271a Abs. 1 OR verstosst.

Die Mieterschaft kann verlangen:

e dass die Missbrauchlichkeit festgestellt wird

e die Klindigung ungultig erklart wird

e dass das Mietverhaltnis erstreckt wird (héchstens vier Jahre bei
Wohnraumen, sechs Jahre bei Geschaftsraumen, Art. 272b, Abs. 1
OR).



