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Wie konnen wir uns gegen Wohnungskiindigung wehren?

Recht Wir wohnen seit 15 Jahren in einer preisgiinstigen Wohnung. Nun hat uns die Verwaltung mitgeteilt, dass das
Haus vollstandig abgebrochen werden soll und wir die Wohnung auf den nachsten Kiindigungstermin verlassen
mussen. Konnen wir uns dagegen wehren?

Vermieter diirfen das (unbe-
fristete) Mietverhaltnis unter
Einhaltung der Fristen grund-
satzlich frei kiindigen. Eine
ordentliche Kiindigung eines
Mietvertrages setzt keine
besonderen Kiindigungsgriin-
de voraus. So kann eine Ver-
mieterin etwa kiindigen, weil
sie eine umfassende Sanierung
oder einen Abriss plant. Mieter
konnen eine Kiindigung an-
fechten, wenn sie gegen Treu
und Glauben verstosst und
mithin missbrauchlich ist.

Vorratskiindigung
gilt als missbrauchlich

Bei einer Sanierungskiindi-
gung gelten hohe Hiirden: Die
geplanten Arbeiten miissen so
umfangreich sein, dass eine
Nutzung der Wohnung wih-
rend des Umbaus erheblich
eingeschrankt ist. Kleinere
Arbeiten, die im bewohnten
Zustand machbar sind, recht-

fertigen keine Kiindigung.
Zudem muss zum Kiindigungs-
zeitpunkt ein Sanierungspro-
jekt vorliegen, das den Auszug
der Mieterschaft als notwendig
erscheinen lasst. Kiindigt der
Vermieter auf Vorrat (so ge-
nannte Vorratskiindigung),
also ohne spruchreifes Bauvor-
haben, gilt dies als missbrauch-
lich. Das ist etwa der Fall, wenn

Kurzantwort

Eine Kiindigung wegen Sanie-
rung oder Abbruch kann ange-
fochten werden, wenn sie miss-
brauchlich ist oder gegen Treu
und Glauben verstdsst. Bei einer
Kiindigung wegen Sanierung be-
stehen hohe Hirden. Im Falle
eines Abbruchs hat das Bundes-
gericht die Bedingungen geklart.
(heb)

gar keine echte Sanierungsab-
sicht besteht.

Ob eine im Hinblick auf ein
Umbauprojekt ausgesprochene
Kiindigung gegen Treu und
Glauben verstosst, beurteilt
sich stets nach dem Zeitpunkt
ihres Ausspruchs. So wird eine
Kiindigung nicht nachtraglich
missbrauchlich, nur weil das
geplante Umbauprojekt spater
keine Bewilligung erhalt.
Missbrauchlich ist sie hingegen
dann, wenn bereits im Zeit-
punkt der Kiindigung offen-
sichtlich war, dass das Projekt
insbesondere aufgrund offent-
lich-rechtlicher Bestimmungen
gar nicht realisierbar ist.

Soll eine Mietliegenschaft
abgerissen werden, ist die
Abbruchkiindigung grundsétz-
lich zuldssig, sofern der Abriss
ernsthaft beabsichtigt ist. In
einem aktuellen Entscheid hat
das Bundesgericht klargestellt,
dass beim Abriss kein ausge-

arbeitetes Bauprojekt vorliegen
muss - eine plausible Absicht
gentigt. Ausserdem spielt der
genaue Zeitplan keine Rolle.
Ein Eigentiimer darf selbst
bestimmen, wann er ein Haus
abreisst, solange er ein schiit-
zenswertes Interesse daran hat.
Gemaiss Bundesgericht gilt
ausserdem, dass eine Leerkiin-
digung vor einem Hausverkauf
zwecks Preissteigerung nicht
per se missbrauchlich ist. Eine
Abbruchkiindigung kann
allerdings angefochten werden,
wenn konkrete Anzeichen
bestehen, dass der Abriss gar
nicht erfolgt oder aus rechtli-
chen Griinden unméglich ist.
Die missbrauchsbegriin-
denden Umstinde miissen
allerdings von der Mieterschaft
bewiesen werden. Der Um-
stand, dass die Abbruchkiindi-
gung fiir die Mieterschaft eine
Harte darstellt, macht diese
nicht per se missbrauchlich.

Eine allfallige Harte kann
jedoch im Rahmen der Interes-
senabwigung bei der Frage
einer Erstreckung des Mietver-
haltnisses relevant sein. Wich-
tigist in diesem Fall, dass die
Mieterschaft Suchbemiihungen
aufweisen kann.
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