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Eingereichter Text

Ich beantrage die Erarbeitung eines Gesetzentwurfes durch die Bundesversammlung, der das
Obligationenrecht (OR) und/oder die Zivilprozessordnung (ZPO) &ndert, damit die durchschnittliche Dauer
zivilrechtlicher Streitigkeiten in Sachen Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen Geltendmachung von
Eigenbedarf im Sinne der Artikel 261 Absatz 2 Buchstabe a, 271a Absatz 3 Buchstabe a und 272 Absatz 2
Buchstabe b OR im Vergleich zur derzeitigen Situation signifikant verringert wird. Dieser Gesetzentwurf muss
zwei Punkte erfiillen: Erstens muss er die zu strengen Voraussetzungen lockern, die momentan von der
Rechtsprechung angewandt werden, damit die Dringlichkeit des Eigenbedarfs im Sinne der oben genannten
Bestimmungen des OR anerkannt wird. Zweitens muss er festlegen, dass bei der Kiindigung des
Mietverhaltnisses ein summarisches Verfahren zur Anwendung kommt, dessen Fristen sicherstellen, dass
zivilrechtliche Streitigkeiten innerhalb einer angemessen kurzen Zeitspanne (maximal innerhalb einiger
Monate) erledigt werden; dies kann auch durch die Begrenzung der Rechtsmittel erfolgen.

Begrindung

Die Eigentimerin oder der Eigentimer von Wohn- bzw. Geschéftsrdumen kann das Mietverhaltnis mit einer
gesetzlichen Frist von drei bzw. sechs Monaten nur dann kiindigen, wenn sie oder er einen dringenden
Eigenbedarf fiir sich, nahe Verwandte oder Verschwégerte geltend macht (Art. 261 Abs. 2 Bst. a OR). In der
Praxis hindern die geltenden materiellrechtlichen und verfahrensrechtlichen Bestimmungen die neue
Vermieterin oder den neuen Vermieter allerdings sehr oft faktisch daran, einen "dringenden Eigenbedarf" (fir
sich oder nahe Verwandte) geltend zu machen und innerhalb kurzer Zeit in den Besitz des Mietobjekts zu
gelangen. In den meisten Fallen kommt es zur Anfechtung der Kiindigung des Mietverhaltnisses durch die
Mieterschaft, wodurch ein langes Zivilverfahren eingeleitet wird, in dem die Vermieterin oder der Vermieter die
Dringlichkeit des Eigenbedarfs beweisen muss. Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtes wird
der Eigenbedarf nur dann als dringend angesehen, wenn er "ernst, konkret und aktuell" ist. Ob Dringlichkeit
vorliegt, wird nicht nur auf Grundlage der zeitlichen Komponente, sondern auch auf Grundlage der Intensitat
bewertet: Das Gericht muss alle Umstande des Einzelfalls berticksichtigen. Ausserdem gilt der Eigenbedarf
nur als dringend, wenn es von der Vermieterin oder dem Vermieter aus wirtschaftlichen oder anderen
Grinden nicht verlangt werden kann, auf die Nutzung der Wohn- bzw. Geschéftsrdume zu verzichten (vgl. z.
B. BGE 142 111 336 E. 5.2.2 S. 339 und E. 5.2.3 S. 339). Die Bestimmungen des Kiindigungsschutzes
ermdglichen es der Mieterschaft also, indem die Kiindigung innert 30 Tagen formell angefochten wird (Art.
273 OR), die Auflésung des Mietverhaltnisses Uber viele Monate (oft Gber Jahre) hinweg lahmzulegen. Da der
Mieterschaft Rechtsmittel (iber vier Instanzen zur Verfligung stehen, verhindert es dieses System (iber lange
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Zeit hinweg, dass die Kiuindigung wirksam wird. Dies ist auch der Fall, wenn auf allen vier Instanzen das
Vorhandensein des dringenden Eigenbedarfs und somit die Rechtmassigkeit der Kiindigung festgestellt und
eine Verlangerung des Mietverhaltnisses nicht gestattet wird.

Der Begriff der Dringlichkeit ist folglich mit der zu langen Dauer des Anfechtungsverfahrens unvereinbar, die
es der Vermieterin oder dem Vermieter de facto unmdéglich macht, das Mietobjekt schnell fir den Eigenbedarf
(far sich oder nahe Verwandte) zur Verfligung zu haben. Dies fiihrt oft dazu, dass sie oder er
Alternatividsungen finden muss, die zusatzliche Kosten nach sich ziehen. Der Handlungsbedarf auf
Gesetzesebene kann also nicht bestritten werden. Es muss eine L&sung gefunden werden, die die
gegensatzlichen Interessen von Vermieterin oder Vermieter und Mieterschaft angemessen gewichtet.
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