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Eigentﬂmer von Mietliegenschaften wollen von Zeit zu Zeit eine Liegenschaft umbauen oder mUssen diese (total-)sanie-
ren und stehen vor der Frage, wie sie hinsichtlich der bestehenden Mietverhaltnisse vorgehen. Sollen die Arbeiten etap-
penweise vorgenommen werden, so dass die Mieter oder zumindest ein Teil davon in der Liegenschaft bleiben kann oder
ware doch eine Leerklindigung besser, sodass uneingeschrankt gebaut werden kann? Die Entscheidung kann von individu-
ellen Tatsachen abhangen. Welche Probleme sich bei der einen oder andere Variante stellen kdnnen und was beachtet wer-
den sollte, wird in diesem Newsletter unter Berlcksichtigung der bundesgerichtlichen Rechtsprechung erlautert.

|. BAUARBEITEN BEI VERMIETETEN LIEGENSCHAFTEN

Art. 256 Abs. 1 OR verpflichtet den Vermieter, das Miet-
objekt wahrend der Vertragsdauer in einem zum vo-
rausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu erhalten.
Der Vermieter ist damit verpflichtet, Stérungen und Man-
gel zu beseitigen und das Mietobjekt so zu unterhalten,
dass es von den Mietern vertragskonform genutzt werden
kann. Solche Unterhaltsarbeiten sind vom Mieter jederzeit
zu dulden.

Gemass Art. 260 Abs. 1 OR kann der Vermieter Erneuerun-
gen und Anderungen - im Gegensatz zu reinen Unter-
haltsarbeiten —am Mietobjekt nur dann vornehmen, wenn
sie fUr den Mieter zumutbar sind und wenn das Mietver-
haltnis nicht gekundigt ist. Eine Zustimmung durch den

Mieter ist nicht erforderlich. Das Bundesgericht stellt
hohe Anforderungen an die Zumutbarkeit. Entsprechende
Arbeiten mUssen schonend ausgefuhrt werden (Abs. 2).

Eine klare Linie zwischen Unterhaltsarbeiten und Erneue-
rungen bzw. Anderungen zu ziehen, gestaltet sich regel-
massig als schwierig. Arbeiten an der Liegenschaft, die
zur Behebung von Mangeln oder zur Beseitigung oder
Vermeidung von Schaden notwendig sind, wie beispiels-
weise das Ersetzen einer defekten Heizung, der Ersatz von
Leitungen, die zu rosten drohen, der Service von techni-
schen Geraten etc., sind Unterhaltsarbeiten. Von Erneue-
rungen und Anderungen spricht man haufig bei einer
Umgestaltung von Mietobjekten, bei wertvermehrenden
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Investitionen, die nicht unbedingt no6tig, aber nttzlich
sind, wie beispielsweise bei energetischen Sanierungen o-
der beim Einbau von neuen, bisher nicht vorhandenen
Einrichtungen.

Sowohl bei Unterhaltsarbeiten als auch bei Erneuerungen
und Anderungen kénnen die Mieter grundsatzlich in der
Liegenschaft verbleiben. Die BedUrfnisse der Mieter sind
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soweit als moglich zu bertcksichtigen. Der Vermieter be-
halt seinen Anspruch auf den Mietzins, wobei je nach Aus-
mass und Dauer der Arbeiten bzw. dem Grad an Immissi-
onen mit Mietzinsherabsetzungs- und Schadenersatzbe-
gehren (Art. 259a ff. OR) zu rechnen ist. Auch besteht das
Risiko von Verzdgerungen infolge von Einsprachen und
Verfahren mit den Mietern.

||. LEERKUNDIGUNG IN HINBLICK AUF EINEN UMBAU

ODER EINE SANIERUNG

N amentlich im Falle von grésseren Umbau- oder Sa-
nierungsprojekten sind diese nur bei Leerstand zeit-
und kosteneffizient durchzufUhren. Entsprechend mus-
sen samtliche Mietverhéltnisse gekindigt werden. Die In-
angriffnahme von Arbeiten wird in aller Regel mit Blick auf
die hiervor zitierte Bestimmung von Art. 260 Abs. 1 OR vor
dem KUndigungstermin unterbleiben mussen.

Bei LeerkUindigungen besteht das Risiko, dass (einzelne)
Mieter die Kindigung anfechten, sich auf Missbrauch-
lichkeit berufen bzw. eine Erstreckung verlangen. Damit
zusammenhangende Gerichtsverfahren kénnen mehrere
Jahre dauern. Wahrend hangigen Gerichtsverfahren ge-
niessen die betroffenen Mieter eine sogenannte «kalte
Erstreckungy, d.h. sie kbnnen in der Mietwohnung min-
destens solange verbleiben, wie das Verfahren andauert.
Gerade bei grosseren Liegenschaften mit mehreren

Mietobjekten gestaltet sich die Situation fUr den Eigentt-
mer und Vermieter dusserst mihsam, wenn einzelne Mie-
ter die Kindigung anfechten: Er verliert die Mietzinsein-
nahmen der Mieter, die das Objekt infolge Kindigung ver-
lassen. Gleichzeitig kann er aber nicht Uber seine (ganze)
Liegenschaft verfigen und die Sanierung vorantreiben,
weil einzelne Objekte besetzt bleiben und wahrenddessen
Erneuerungen und Anderungen mit Blick auf Art. 260 Abs.
1 OR nicht zuldssig sind. Ausserdem muss die Liegen-
schaft weiterhin unterhalten, geheizt und gereinigt wer-
den, auch wenn bloss noch wenige Mieter dort wohnen.
Auch die Reputation kann unter diesem Umstand leiden.
Leerkiindigungen sind folglich fur Vermieter sinnvoll, wel-
che Gber einen langen Atem verfligen und welche auch
das mit einer solchen Kindigung verbundene Leer-
standsrisiko tragen kénnen.

[I]. VORAUSSETZUNGEN SANIERUNGSKUNDIGUNG

G rundsatzlich sind die Parteien in ihrer Entscheidung
ein Mietverhaltnis zu kindigen frei. Der Vermieter
kann somit das Mietverhaltnis kiindigen, um sein Eigen-
tum auf die fUr ihn glinstige Weise zu nutzen, um gréssere
Renovationen durchzufUhren, welche bei Auszug des
Mieters rascher und gUnstiger ausgefuhrt werden kén-
nen, um den Ertrag zu maximieren oder die Raumlichkei-
ten fUr sich selbst zu nutzen oder nahen Verwandten zur
Verflgung zu stellen. Die Kindigung darf einzig und allein
nicht missbrauchlich sein. Eine Kindigung kann durch ei-
nen Mieter erfolgreich angefochten werden, wenn sie
missbrauchlich ist, d.h. gegen Treu und Glauben verstdsst
und somit ohne objektives, ernsthaftes und schitzens-
wertes Interesse erfolgt (Art. 271 Abs. 1 OR). Im

Zusammenhang mit einer Sanierung fallen in erster Linie
folgende Fallgruppen in Betracht:

- Kundigung als schonungslose Rechtsausibung, weil
der Vermieter aus verschiedenen Optionen diejenige
wahlt, welche flUr den Mieter nachteiliger ist.

- WidersprUchliches Verhalten, weil der Vermieter in der
Kindigung angibt, dass diese infolge Totalsanierung
erfolgt und in der Folge nur Malerarbeiten durchge-
fohrt werden und somit ein Verbleib im Mietobjekt
moglich ware. Die Relevanz dieser Fallgruppe dirfte in
der Praxis nicht sehr hoch sein, da bis zur Eruierung
des wahren Grundes meist die Anfechtungsfrist von
30 Tagen bereits verstrichen ist.
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- Kindigung obwohl noch kein ausgereiftes Projekt vor-
liegt bzw. zu diesem Zeitpunkt nicht nachvollzogen
werden kann, dass die geplanten Arbeiten notwendig
sind und der Auszug der Mieter erforderlich ist.

In der Praxis ist die letzte Fallgruppe wohl am haufigsten
anzutreffen, weshalb auf diese ausfuhrlich Bezug genom-
men wird.

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung muss der
Vermieter zum Zeitpunkt der Kindigung ein tatsachliches
und aktuelles, schutzwUrdiges Interesse haben. Ein sol-
ches wird verneint, wenn das Umbauprojekt noch zu we-
nig ausgereift ist bzw. noch keine greifbare Tatsache dar-
stellt. Irrelevant ist, ob die geplanten Arbeiten notwendig
oder gar dringlich sind und gleichermassen auch die Be-
reitschaft eines Mieters die Arbeiten zu dulden. Es ist hin-
gegen wichtig, dass, wenn ein Umbau der Kindigungs-
grund darstellt und dieser auch angegeben wird, das Um-
bauprojekt im Zeitpunkt der Kindigung bereits ausgereift
und relativ detailliert geplant ist. Die feste Absicht zur Re-
novierung und zum Umbau eines Gebaudes genlgt je-
denfalls nicht. Idealerweise wurde bereits ein Baubewilli-
gungsgesuch eingereicht oder es liegt sogar eine Baube-
willigung vor. Dies stellt jedoch keine zwingende Voraus-
setzung dar. Weitere Unterlagen, welche zur Substantiie-
rung eines ausgereiften Bauprojekts beitragen kdénnen
(nicht mUssen), sind beispielsweise: Machbarkeitsstudie
eines Architekten, Plane, konkreter Baubeschrieb, Offer-
ten, Finanzierungsnachweis flr das beabsichtigte Projekt
u.A

Wird die Kindigung aufgrund eines Projekts ausgespro-
chen, dessen Realisierung objektiv unmaglich ist, insb.
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weil es offensichtlich nicht mit den Bestimmungen des
offentlichen Rechts vereinbar ist, so ist abzuschéatzen, ob
zum Zeitpunkt der Kiindigung die Bewilligung der geplan-
ten Arbeiten deutlich auszuschliessen gewesen ist. Eine
nicht vernachlassigbare Wahrscheinlichkeit genugt hier-
flr nicht. Eine Kiindigung widerspricht nicht bereits dem
Grundsatz von Treu und Glauben, wenn das urspringli-
che Projekt geandert werden muss, um durch die Behdorde
bewilligt zu werden. Es kommt in der Praxis immer wieder
vor, dass Bauvorhaben im Laufe der Planung freiwillig o-
der aufgrund von behérdlichen Auflagen angepasst wer-
den und das Projekt nicht genauso realisiert wird, wie ur-
springlich angedacht. Nach dem Kundigungszeitpunkt
eintretende Ereignisse fuhren nicht dazu, dass eine Kin-
digung nachtraglich missbrauchlich werden kann. Diese
Ansicht wurde kirzlich vom Bundesgericht bestatigt.

Abschliessend sei erwdhnt, dass selbst wenn die Kindi-
gung nicht ungultig ist oder wegen Missbrauchlichkeit
angefochten wird, fUr den Vermieter infolge einer Kindi-
gung immer noch das Risiko besteht, dass Mieter bei Ge-
richt eine Erstreckung verlangen und ihnen diese vom Ge-
richt unter bestimmten Voraussetzungen zugestanden
wird. Auch dies fuhrt konsequenterweise zur Verzégerung
von Bauarbeiten. Wirde die Klage um Erstreckung abge-
wiesen, kommt der Mieter zumindest wahrend des hangi-
gen Verfahrens in den Genuss der «kalten Erstreckung».
Ein Mieter wird dem Vermieter gegenUber grundsatzlich
nicht schadenersatzpflichtig, solange er seine Rechte
gutgladubig ausubt, womit Anspriche des Vermieters ge-
genlUber dem unterliegenden Mieter im Gerichtsverfahren
tendenziell ausgeschlossen sind.

|\/. VORGEHENSWEISE UND MASSNAHMEN IN HINBLICK
AUF EINEN UMBAU ODER EINE SANIERUNG

Em Umbau oder eine umfassende Sanierung wollen
gut und frihzeitig geplant sein.

Je weiter ein Bauprojekt fortgeschritten ist, desto besser
sind die Aussichten, dass eine Kindigung geschttzt und
dass keine oder keine allzu lange Erstreckung gewahrt
wird.

Weiss ein Vermieter bei Abschluss eines Mietvertrages,
dassin absehbarer Zeit eine Gesamtsanierung ansteht, ist
er gut beraten, einen befristeten Mietvertrag abzuschlies-
sen. In Mietvertrédgen, welche in Hinblick auf ein bevorste-
hendes Umbau- oder Abbruchvorhaben geschlossen wer-
den, kédnnen die Parteien ausnahmsweise vereinbaren,

dass das Mietverhaltnis nur fir beschrénkte Zeit bis zum
Baubeginn oder bis zum Erhalt der erforderlichen Bewilli-
gung abgeschlossen wird (Art. 272a Abs. 11it. d OR). Die Er-
streckung ist dann ausgeschlossen. Dies ermoglicht dem
Vermieter fUr Mietobjekte, welche bereits geklndigt und
zurtckgegeben worden sind, wieder befristet zu vermie-
ten, was namentlich dann zum Tragen kommt, wenn mit
dem Umbau noch nicht begonnen werden kann, bspw.
wegen anderer hangigen Gerichts- und Bewilligungsver-
fahren.

Im Vorfeld von Sanierungskiindigungen haben Vermieter
sodann darauf zu achten, dass es zu keinen unnétigen
Schlichtungs- und Gerichtsverfahren mit den Mietern
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kommt, sodass Kindigungssperrfristen zum Tragen kom-
men. Insofern ist auch von VorankUndigungen abzuraten,
andernfalls gewisse Mieter sich veranlasst sehen kdnnen,
mietrechtliche Streitigkeiten zu provozieren, um so in den
Genuss dieser Sperrfristen zu kommen.

Je nach Ausgangslage kann sich in Hinblick auf eine um-
fassende Sanierung statt einer Kiindigung auch eine Ver-
einbarung mitden Mietern anbieten. In einer solchen Ver-
einbarung kdnnen die Details, abgestimmt auf den Ein-
zelfall, geregelt werden. Damit gewinnt der Vermieter
Rechtssicherheit. Vorausgesetztist naturlich, dass die be-
troffenen Mieter ihre Zustimmung zur Auflésung des
Mietverhéltnisses geben, was sicherlich nicht immer ein-
fach sein durfte. Gewahrt der Vermieter dem Mieter
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jedoch eine langere Auflésungsfrist bzw. eine einseitige
kOrzere Auszugsmaoglichkeit, hilft ihm aktiv bei der Suche
einer neuen Wohnung oder kann ihm eine solche gar zur
Verfugung stellen und kommt ihm eventuell finanziell be-
zlglich Umzugskosten entgegen, so ist das Einigungspo-
tenzial erfahrungsgemass hoéher. Ein solches Vorgehen
macht aber nur Sinn, wenn der Vermieter seine Mieter ein-
schatzen kann und er eine einvernehmliche Losung nicht
per se ausschliesst.

Andernfalls besteht eine Garantie fUr die Vermeidung von
Auseinandersetzungen mit Mietern auch bei guter und
rechtzeitiger Analyse der Situation, sorgfaltiger Planung
und bei rucksichtsvollem Handeln gegenUber den Mie-
tern leider nicht. Dennoch ist dies absolut zu empfehlen.
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