IMMOBILIENRECHT o FALLSTRICKE IM MIETRECHT, 4. TEIL

Die Krux mit der Ausweisung

Weigert sich der Mieter — trotz rechtsgiiltiger Kiindigung - hartnéckig
auszuziehen, sollte der Vermieter mit der Ausweisung nicht zu lange
zuwarten, da der Mieter diese praktisch nach Belieben verzogern kann.

BENJAMIN DURIG* @revveeeienmesionminpionenspisanssinanssins
GRUNDSATZ. Verharrt der Mieter trotz
giltiger Kiindigung im Mietobjekt (hzw.
bei befristetem Mietverhaltnis: trotz zu-
folge Zeitablaufs eingetretenem Mieten-
de), so kann der Vermieter ihn ausweisen
lassen, gegebenenfalls mit Hilfe der Po-
lizei. Das Ausweisungsverfahren ist kan-
tonal geregelt. Im Folgenden soll ein be-
sonderes Augenmerk auf das bernische
und ziircherische Verfahren gerichtet
werden, welche noch bisam 31.12.2010
gelten. Danach tritt die gesamtschwei-
zerische ZP0O in Kraft. Ob dies grossar-
tige Anderungen mit sich bringen wird,
wird sich zeigen. Nachfolgend zu den Vo-
raussetzungen der Ausweisung im Ein-
zelnen,

BEENDIGUNG DES MIETVERHALTNISSES. Die
Ausweisung kann grundsatzlich erst
nach rechtskraftiger Beendigung des
Mietverhaltnisses, d.h. nach Abschluss
allfalliger Kiindigungsschutzverfahren
und allenfalls daran anschliessender Ge-
richtsverfahren, verlangt werden. Aus-
nahmsweise kann ein Ausweisungsbe-
gehren aber schon vorsorglich auf Ende
der Kiindigungsfrist (bzw. bei befriste-
tem Mietverhaltnis: auf Mietende) ge-
stellt werden, wenn der Mieter klar zu
verstehen gibt, dass er nach Ablauf der
Kiindigungsfrist (bzw. am Mietende)
nicht auszuziehen gedenkt. Dafiir bedarf
es aber konkreter Hinweise, welche der
Vermieter zu beweisen hat.

ZUSTANDIGKEIT UND VERFAHREN. Zustiandig
fiir die Behandlung von Ausweisungsbe-
gehren ist in Bern der «Exmissionsrich-
ter» und in Zirich der «Befehlsrichters.
Dies ist in Bern der Gerichtsprisident
im summarischen Verfahren am Ort der
Mietsache — und nicht das Mietamt. In
Zurich ist es der Einzelrichter im summa
rischen Verfahren am Ort der Mietsache
—und nicht die Schlichtungsbehdrde,
Das Begehren ist in beiden Kan-
tonen ohne vorherigen Ausséhnungs-
versuch direkt beim Ausweisungsrich-
ter anhangig zu machen. Das Gesuch ist
zu begriinden. Thm kann dann stattgege-
ben werden, wenn vom Vermieter glaub-
haft gemacht wird, dass kein Mietver-
héltnis mehr besteht. Zu diesem Zweck
sind unbedingt Mietvertrag und Kiin-
digung beizulegen sowie, wenn wegen
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Zahlungsverzuges ausserordentlich ge-
kiindigt wurde, auch die Mahnung mit
Kiindigungsandrohung (Art. 257d OR).
Der Richter wird die Ausweisung nur
aussprechen, wenn die entsprechenden
Fristen eingehalten wurden (vgl. dazu
Teil 3 dieser Artikelserie).

Im Ausweisungsentscheid setzt
der Richter dem Mieter noch eine letz-
te Frist, um auszuziehen, Zieht der Mie-
ter nicht aus, muss der Vermieter im
Kanton Bernbeim Richter die Erméch-
tigung zum Beizug der Polizei einholen
(Vollstreckungsentscheid), wahrend im
Kanton Ziirich diese Erméchtigung in
der Regel bereits im Ausweisungsent-
scheid erteilt wird. Dafiir kann der Mie-
ter im Kanton Zirich gegen den Aus-
weisungsentscheid Einsprache erheben.
Tut er dies, ladt der Richter in der Re-
gel zur Verhandlung vor, was einige Wo-
chen dauern kann. Der Ausweisungsent-
scheid wird diesfalls erstim Anschluss an
die Verhandlung gefallt.

RECHTSMITTEL. Gegen den Ausweisungs-
entscheid kann nur dann das Rechtsmit-
tel der Appellation (Bern) resp. des Re-
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kurses (Zurich) erhoben werden, wenn
der Streitwert CHF 8000.- iibersteigt. Der
Streitwert bei Ausweisungen berechnet
sich nach der sogenannten «streitigen
Periode», Das heisst, es wird darauf ab-
gestellt, wie viel Mietzins noch anfallen
wiirde, wenn das Ausweisungsgesuch ab-
gelehnt wiirde und der Vermieter auf den
nachsten ordentlichen Termin kiindigen
miisste.

Aufgrund derdreijahrigen Sperr-
frist (Art. 271a Absatz 1 lit. e und Absatz
2 OR; mehr dazu in Teil 6 dieser Arti-

kelserie), die eintritt, wenn der Vermie-
ter in einem Verfahren unterliegt, dau-
ert die streitige Periode in vielen Fallen
drei Jahre, was wiederum bedeutet, dass
in diesen Fallen der Streitwert leicht CHF
8000.- iiberschreiten kann und somit die
Appellation resp. der Rekurs zuldssig
ist. Genauere Angaben zur Berechnung
des Streitwerts enthalt das Kreisschrei-
ben Nr. 24 der Zivilabteilung des Oberge-
richts des Kantons Bern, abrufbar unter
http:/fwww.jgk.be.ch/site/og_zivil_ks24.

pdf.

Appelliert der Mieter (in Bern)
resp. legt er Rekurs ein (in Ziirich), so ist
der Ausweisungsentscheid einstweilen
nicht vollstreckbar und der Mieter kann in
der Wohnung bleiben bis zum Entscheid
des Obergerichts. Falls der Mieter den
Entscheid des Obergerichts beim Bun-
desgericht anficht, dndert dies im Prin-
zip nichts an der Vollstreckbarkeit des
Entscheids, da die Beschwerde ans Bun-
desgericht grundsatzlich keine «aufschie-
bende Wirkung» hat, das heisst, dass sie
die Vollstreckbarkeit nicht hemmt. Der
Mieter kann jedoch die aufschiebende
Wirkung beim Bundesgericht beantra-

7% Ein boswilliger Mieter kann
durch Ausschopfung der
Rechtsmittel eine Ausweisung
monatelang hinauszoégern.»

gen. Wird dieser Antrag gutgeheissen,
bleibt er sogar bis zum Ende des bun-
desgerichtlichen Verfahrens in der Woh-
nung!

Die erwahnte Sperrfrist gilt un-
ter anderem dann nicht, wenn wegen
Zahlungsverzugs ausserordentlich ge-
mass Art. 257d OR gekiindigt wurde.
In diesen Fallen ist die streitige Periode
viel weniger lang, in der Regel nur weni-
ge Monate. In solchen Fallen ist deshalb
der Streitwert hdufig kleiner als CIHF
8000.- und gegen den Ausweisungsent-



scheid deshalb nur eine Nichtigkeitskla-
ge (Bern) resp. Nichtigkeitsbeschwerde
(Zirich) moglich. Die Nichtigkeitskla-
ge/Nichtigkeitsheschwerde hat im Ge-
gensatz zur Appellation/Rekurs keine
«aufschiebende Wirkung», so dass die
Ausweisung trotz deren Einreichung
vollstreckbar ist. Der Mieter kann aller-
dings beantragen, dass der Nichtigkeits-
klage/Nichtigkeitsbeschwerde die auf-
schiebende Wirkung erteilt werde. Wird
dieser Antrag gutgeheissen, kann der
Mieter bis zum Entscheid in der Woh-
nung bleiben.

Als ob der Mieter damit nicht
bereits genug Mdglichkeiten hitte, die

Ausweisung zu verschleppen, kann er
dariiber hinaus im Kanton Bern auch ge-
gen den Vollstreckungsentscheid noch
Einsprache und gegebenenfalls Appel-
lation oder Nichtigkeitsklage erheben.

FAZIT. Ein widerspenstiger Mieter hat es
in der Hand, die Ausweisung durch tro-
lerische (missbrauchliche) Erhebung
von Rechtsmitteln um Monate, ja Jahre
hinauszuzogern. Aus diesem Grund soll-
te der Vermieter nicht zu lange zuwar-
ten mit dem Ausweisungsgesuch, da bis
zum Vorliegen des Ausweisungsent-
scheids ohnehin einige Zeitins Land zie-
hen wird. e
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ANZEIGE

Die Verlockungen kurzfristiger Einsparungen und Vorteile sind gross. Verniinf-
tiges Handeln erfordert aber die Bereitschaft, Uber den Moment hinauszu-
denken und vorrangig auf Qualitdt zu setzen. Denn kompromisslose Qualitat ist
noch immer die beste Voraussetzung fiir (iberdurchschnittliche Bestandigkeit.
Und die zahlt sich auch langfristig' aus. Vom Vorteil, gleich von Beginn an
maximale Qualitédt geniessen zu kénnen, ganz zu schweigen.
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