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Spezialfälle: Kündigung bei Eigenbedarf
a) Bei neuem Vermieter nach Verkauf der Mietsache

Veräussert der Vermieter die Sache nach Abschluss des Mietvertrags, oder wird sie ihm in einem Schuldbetreibungs- oder Konkursverfahren entzogen, sowie in einigen anderen Fällen, geht das Mietverhältnis mit dem Eigentum an der Sache auf den Erwerber über. Der neue Eigentümer kann jedoch bei Wohn- und Geschäftsräumen das Mietverhältnis mit der gesetzlichen Frist auf den nächsten gesetzlichen Termin kündigen, wenn er einen dringenden Eigenbedarf für sich, nahe Verwandte oder Verschwägerte geltend macht. Bei einer anderen gemieteten Sache kann der Vermieter das Mietverhältnis mit der gesetzlichen Frist auf den nächsten gesetzlichen Termin kündigen, wenn der Vertrag keine frühere Auflösung ermöglicht (Art. 261 OR).

Als „dringender Eigenbedarf“ gilt ein „ausgewiesener, ernsthafter und aktueller Bedarf des Vermieters für sich oder einen nahen Verwandten“. Eine Notlage des Vermieters muss gemäss Bundesgericht nicht vorliegen, es reicht bereits, wenn z. B. der neue Vermieter für den Kauf der Mietsache Fremdkapital aufgenommen hat, das er verzinsen muss, und für seine bisherige Mietwohnung mehr bezahlt als der Mieter der zu kündigenden Wohnung.

Zu den nahen Verwandten gehören dabei Eltern, Kinder oder Geschwister sowie weitere Personen, zu denen der Vermieter eine „intensive Beziehung“ pflegt, zum Beispiel Lebensgefährten und deren Kinder sowie Hausangestellte. 

b) Während des Verfahrens bei Anfechtung der Kündigung 

Die gültig erfolgte Kündigung eines Mietverhältnisses (welche auf Verlangen begründet werden muss) ist anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstösst (Art. 271 OR). Kündigungen, die wegen Formmangels oder anderen Gründen (Art. 266l - 266n OR) nichtig sind, fallen nicht unter diese Bestimmungen, da nichtige Kündigungen gar nicht erst angefochten werden müssen. Die Kündigung durch den Vermieter ist aus verschiedenen Gründen nach Art. 271a OR anfechtbar.

Wenn der Vermieter während des Anfechtungsverfahrens vor der Schlichtungsbehörde für sich, nahe Verwandte oder Verschwägerte dringenden Eigenbedarf geltend macht, kann der Mieter einen Teil der Anfechtungsgründe nicht geltend machen (vgl. Art. 271a Abs. 3 lit. a OR).

c) Während der Erstreckung des Mietverhältnisses

Bei Kündigungen durch den Vermieter kann der Mieter die Erstreckung eines befristeten oder unbefristeten Mietverhältnisses verlangen, wenn die Beendigung der Miete für ihn oder seine Familie eine Härte zur Folge hätte, die durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wäre (Art. 272 OR). Auch hier kann der Vermieter für sich, nahe Verwandte oder Verschwägerte dringenden Eigenbedarf geltend machen. Die Schlichtungsbehörde berücksichtigt dies wiederum bei ihrem Entscheid in Form einer Abwägung zwischen den Interessen des Mieters und des Vermieters (vgl. Art. 272 Abs. 2 lit. d OR).
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