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Spezialfall: Kündigung bei vertragswidrigem Verhalten des Mieters 

Verletzt der Mieter seine Pflicht zu Sorgfalt und Rücksichtnahme (bzw. zum vertragsgemässen Gebrauch der Mietsache), so kann der Vermieter ihm - nach vorher erfolgter schriftlicher Mahnung - ausserordentlich das Mietverhältnis kündigen. Eine Mahnung ist die Aufforderung, ein vertragswidriges Verhalten zu unterlassen. Erst wenn der Vermieter den Mieter vergeblich aufgefordert hat, sein Verhalten zu ändern, kann er, sofern dem Vermieter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung des Mietverhältnisses nicht mehr zuzumuten ist, nach Art. 257f Abs. 3 OR fristlos, bei Wohn- und Geschäftsräumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats, kündigen. In Fällen vorsätzlicher schwerer Schadensverursachung an der Mietsache kann der Vermieter gemäss Art. 257f Abs. 4 OR auch bei Wohn- und Geschäftsräumen fristlos kündigen. 
Eine Mahnung wie auch eine Kündigung muss schriftlich erfolgen. Es ist sinnvoll, die Mahnung per Einschreiben zu versenden, um einen Nachweis zu haben, dass das Schriftstück rechtzeitig (vor Monatsende) beim Empfänger angekommen ist. Auf dem Kündigungsformular kann der Vermieter folgende Begründung anbringen: "Verletzung der Pflicht zu Sorgfalt und Rücksichtnahme gemäss Art. 257f OR". Bei Familienwohnungen ist die Kündigung durch den Vermieter dem Mieter und seinem Ehegatten, seiner eingetragenen Partnerin oder seinem eingetragenen Partner separat zuzustellen (Art. 266n OR).
Ein vertragswidriges Verhalten des Mieters liegt u.a. in folgenden Fällen vor: Missachtung eines vertraglichen Tierhalteverbots, Überbelegung der Wohnung, wiederholte Störung der Nachtruhe bzw. Nichtbeachtens der Haus- oder Waschküchenordnung oder bei Nutzung der Wohnung als Massagesalon ohne Zustimmung des Vermieters.

Erscheint die ausserordentliche Kündigung als treuwidrig im Sinne von Art. 271 Abs. 1 OR, kann der Mieter die Kündigung als missbräuchlich anfechten. Die Erstreckung des Mietverhältnisses ist bei ausserordentlichen Kündigungen wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und Rücksichtnahme jedoch ausgeschlossen (Art. 272a OR).


