gewisse Besonderheiten dieses Verfahrens kennen.
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ZUSTANDIGKEIT UND ANRUFUNG DER MIET-
SCHLICHTUNGSBEHORDE. In Mietstreitigkei-
ten muss grundsatzlich immer (ausser bei
der Ausweisung, siehe dazu Teil 4 dieser
Artikelserie) die Mietschlichtungsbehérde
(im Kanton Bern Mietamt, im Kanton Zii-
rich Schlichtungsbehérde genannt) ange-
rufen werden. Dies kann schriftlich oder
miindlich geschehen. Jedenfalls ist das
Gesuch mit Antrdgen zu versehen, kurz
zu begriinden und es sind ihm die relevan-
ten Unterlagen beizugeben.

PERSONLICHES ERSCHEINEN. Der Vermieter
(=Eigentiimer der Mietliegenschaft) muss
grundsitzlich personlich an der Verhand-
lung erscheinen. Im Kanton Zirich kann
der Vermieter ohne weiteres jemanden
von der Verwaltung an die Verhandlung
schicken, im Kanton Bern ist dazu vorab
ein Dispensationsgesuch zu stellen. Die
bernischen Mietamter sind aber gross-
ziigig bei der Bewilligung von Gesuchen
um Erlass des personlichen Erscheinens,
wenn stattdessen jemand von der Verwal-
tung an der Verhandlung teilnimmt. Lésst
sich der Grundeigentiimer von der Ver-
waltung vertreten, so hat diese in jedem
Fall den Verwaltungsvertrag einzureichen
resp. spatestens an die Verhandlung mit-
zubringen.

KOMPETENZ DER SCHLICHTUNGSBEHORDE. Vor
der Mietschlichtungsbehdrde wird das
Mietschlichtungsverfahren durchgefiihrt,
anldsslich dessen die Schlichterinnen und
Schlichter versuchen, eine giitliche Eini-
gung herbeizufiihren, Scheitert dieser Ver-
such, so kann die Mietschlichtungsbehorde
in der Regel nur die Nichteinigung feststel-
len (Art. 274e OR). Alsdann muss die Partei,
welche auf einem Entscheid beharrt, innert
30 Tagen das ordentliche Gericht, d.h. den
Gerichtsprisidenten am Kreisgericht (BE)
resp. das Mietgericht (ZH) am Ort der ge-
legenen Sache anrufen.

In Verfahren, in denen es um die
Anfechtung von Kiindigungen (Art. 273
Abs. 4 OR) und/oder die Erstreckung von
Wohn-/Geschiftsraum-Mietverhiltnissen
(Art. 273 Abs. 4 OR) oder um das Schicksal
von im Zusammenhang mit Mangeln hin-
terlegten Mietzinsen geht (Art. 259i OR),
muss die Mietschlichtungsbehorde hinge-
gen bei Nichteinigung von Gesetzes wegen
(Art. 274e Abs. 2 und 3 OR) einen Entscheid
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«in der Sache» fillen, welcher anschlie-
ssend in 30 Tagen an das ordentliche Ge-
richt weiter gezogen werden kann.

KOSTEN DES VERFAHRENS, Das Verfahren vor
der Mietschlichtungsbehorde ist kosten-
los und es werden in der Regel auch kei-
ne Parteientschddigungen (Umtriebe, An-
waltskosten etc.) zugesprochen.

KUNDIGUNGSSPERRFRIST. Wihrend eines mit
dem Mietverhiltnis zusammenhangenden
Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens
kann das Mietverhiltnis nicht gekiindigt
werden. Des Weiteren ist die Kiindigung
nach Abschluss eines solchen Schlich-
tungs- oder Gerichtsverfahrens wéahrend
drei Jahren (!) nicht zuldssig bzw. anfecht-
bar (Art. 271a Abs.1 lit. ¢ OR), wenn der
Vermieter:
= in diesem Verfahren grosstenteils un-
terlegen ist;
= seine Forderung zuriickgezogen oder
erheblich eingeschrankt hat;
=» nach Feststellung der Nichteinigung
im Schlichtungsverfahreninnert 30 Ta-
gen nicht den Richter angerufen hat;
= mit dem Mieter einen Vergleich ge-
schlossen oder sich sonst wie geeinigt
hat.
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anrufen, wenn er die Sperrfrist vermei-
den mochte.

Ficht der Mieter eine wiahrend der
dreijahrigen Kiindigungssperrfrist vermie-
terseits ausgesprochene Kiindigung innert
der 30-tigigen Frist fristgemass an, muss
die Schlichtungsbehorde (bzw. bei Weiter-
zugdie Rechtsmittelinstanz) die Kiindigung
bereits aufgrund des formellen Verstosses
gegen die Sperrfrist als missbriauchlich
aufheben, ochne dass gepriift wird, ob die
Kiindigung materiell berechtigt ist, und die
dreijahrige Kiindigungssperrfrist beginnt
von neuem zu laufen.

99 Schliesst ein Vermieter mit dem Mieter
einen Vergleich ab, so kann er ihm
wahrend drei Jahren nicht kiindigen.»

Benjamin Dirig

Die Kiindigungssperrfrist gilt dariiber hin-
aus sogar, wenn der Mieter durch Schrift-
stilcke nachweisen kann, dass er sich mit
dem Vermieter ausserhalb eines Schlich-
tungs- oder Gerichtsverfahrens iiber eine
Forderung aus dem Mietverhdltnis geei-
nigt hat (Art. 271a Abs. 2 OR)!

Der Vermieter sollte es sich des-
halb ganz genauiiberlegen, ob er sich mit
dem Mieter liber irgendwelche Forde-
rungen einigen will, sei dies vor Gericht
oder aussergerichtlich! Ausserdem muss
er, wenn vor der Mietschlichtungsbehor-
de keine Einigung zustande kommt und
kein Fall vorliegt, in dem die Mietschlich-
tungsbehdrde «in der Sache» entschei-
den kann, innert 30 Tagen das Gericht

Die Kiindigungssperrfrist gilt jedoch dann

nicht, wenn der Vermieter gekiindigt hat

(Art. 271a Abs. 3 OR):

= wegen dringenden Eigenbedarfs fiir sich,
nahe Verwandte oder Verschwagerte;

= wegen Zahlungsriickstand des Mieters
(ausserordentlich im Sinne von Art.
257d OR: siehe dazu Teil 3 dieser Arti-
kelserie);

= wegen schwerer Verletzung der Pflicht
des Mieters zu Sorgfalt und Riicksicht-
nahme;

= infolge Verdusserung der Sache;

= aus wichtigen Griinden (das Mietver-
haltnis muss unzumutbar geworden
sein, weil wirklich ausserordentliche
Umstande vorliegen);

Um vor der Mietschlichtungsbehorde aufzutreten, braucht der
Vermieter nicht unbedingt einen Rechtsanwalt. Er sollte aber
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streitigkeiten

= wegen Konkurs des Mieters

FAZIT, Wer von einem Mieter vor die
Mietschlichtungsbehdrde gezerrt wird oder
seine Forderungen selbst auf dem Rechts-
weg eintreiben maochte, sollte sich gut auf
das Verfahren vorbereiten und nicht zu
gutmiitig oder nachgiebig sein und «dem
Frieden zuliebe» in Vergleiche einwilligen,
wenn gute Chancen bestehen, das Verfah-
ren zu gewinnen. Ansonsten wird der Ver-
mieter den entsprechenden Mieter ndmlich
wihrend drei Jahren nicht mehr los, was
dusserst unangenehm sein kann, zumal ja
bereits die Tatsache, dass es liberhaupt zu
einem Rechtsstreit gekommen ist, beweist,
dass es mit dem Mietverhaltnis nicht zum
Besten steht.

Diesen Rat zu beherzigen kann
manchmal schwierig sein, da die Schlich-
tungs- und Gerichtsbehdrden zuweilen—in
extensiver Interpretation von Art. 274e
Abs. 1 OR - einen erheblichen Vergleichs-
druck ausiiben, um die Parteien zu einer

giitlichen Einigung zu bewegen. e
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