www.mietrecht.ch mietrechtspraxis/

mp 4/87 S. 100 ff.
Bezirksgericht Munchwilen, 4.6.1987

Gultigkeit eines Kindigungstermins Ortsgebrauch
Thurgau

Es ist nicht zul&ssig, nebst den ortsgebréauchlichen weitere Kindi-
gungstermine zu vereinbaren. Im Kanton Thurgau gelten als orts-
gebrauchliche Kiindigungstermine fir unmoblierte Wohnungen der
31. Mérz, der 30. Juni und der 30. September.

Art. 267 Abs. 2 OR; Art. 12 Abs. 1 und Art. 5 BMM

Aus den Tatsachen:

Zwischen den Parteien ist streitig, ob nebst den ortsiiblichen Kindigungsterminen
ein weiterer auf Ende Dezember vereinbart sei. Es fragt sich, ob eine solche Verein-
barung Uberhaupt glltig ware.

Aus den Erwéagungen:

Der vorliegende Sachverhalt fallt daher unter Art. 12 Abs. 1 BMM. Danach sind bei
Mieten auf unbestimmte Zeit die gesetzlichen Kindigungsfristen und -termine des
Art. 267 Abs. 2 Ziff. 1 und 2 des Obligationenrechts zwingend. Diese durfen vertrag-
lich verlangert, aber nicht verkurzt werden.

Was die gesetzlichen Kindigungsfristen und -termine (Art. 267 Abs. 2 OR) anbe-
langt, sind die Mietobjekte in Ziff. 1 aufgezahlt. Die Klindigungsfrist bei Mietobjek-
ten dieser Art betragt 3 Monate, also auch flur die gegenstandliche Wohnung. Im
Gegensatz zum Termin, auf den gekiindigt werden kann, verweist das Gesetz nicht
auf den Ortsgebrauch, dies im Gegensatz zum Kundigungstermin. Hinsichtlich des
Kundigungstermins verweist das Gesetz in erster Linie auf den Ortsgebrauch, wel-
cher je nach der Landesgegend verschieden ist. So gelten im Kanton Thurgau als
ortslibliche Kindigungstermine flir unmoblierte Wohnungen: 31. Marz, 30. Juni und
30. September (RBOG 1976, Nr. 9).

Das hat zur Folge, dass vertragliche Abreden Uber den Kindigungstermin Kundi-
gungsfristen stehen nicht zur Diskussion - ungultig sind. Selbst wenn die Parteien
neben den drei ortsublichen Kindigungsterminen einen weiteren vereinbart hatten,
hatte der Mieter am 27. September 1986 nicht auf den 31. Dezember 1986 kundi-
gen konnen, weil Art. 12 Abs. 1 BMM nur noch die ortstblichen Ziele - 31. Marz, 30.
Juli und 30. September - gelten lasst. Die Kindigung des Beklagten als Mieter ist
damit erst auf den 31. Marz 1987 wirksam.

Das Gericht kann sich der vom Beklagten und von Gmdur/Caviezel- Mietrecht-
Mieterschutz, Seite 124, vertretenen Auffassung nicht anschliessen. Dort wird die
Meinung vertreten, der erklarte Schutz des BMM lasse eher annehmen, dass sich
Art. 12 Abs. 1 BMM nur gegen Kindigungen des Vermieters richte. Daher solle eine
vertragliche Abrede gultig sein, die nur dem Mieter, nicht aber dem Vermieter eine
Kindigung auf 2 Monate hin oder auf den 31. Dezember gestatte. Aufgrund der
Aktenlage kann Ubrigens keinem Zweifel unterliegen, dass es an einer Ubereinstim-
menden Willenserklarung der Parteien fehlt, wonach sie ausdrucklich vereinbart
hatten, neben den drei ortsublichen Kundigungsterminen gelte auch Ende Dezember
und schon gar nicht einseitig zugunsten des Beklagten als Mieter. Es miissen zur
Waffengleichheit die gleichen Kindigungsfristen und -termine fur Mieter und Vermie-
ter vereinbart werden. Das ware indes in casu nicht der Fall.

(Der Entscheid wurde elektronisch erfasst)
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Kommentar

Die Literatur ist der Meinung, dass zusatzliche Klindigungstermine zuldssig sind.
Der «Guide du locataire» (Lausanne, 1981, S. 189) spricht sich gestiitzt auf Art. 5
BMM zu Gunsten von zusatzlichen Kiindigungsterminen lediglich fiir den Mieter aus,
ebenso Mietrecht fiir die Praxis, 3. Auflage 1986, Basel, S. 163. Eine vom Ortsge-
brauch abweichende zuséatzliche Kindigungsmaoglichkeit zu Gunsten des Mieters
findet sich im ((Bail-7jtpe» des Kantons Genf. Barbey (L'arrete federal instituant des
mesures contre les abus dans le secteur locatif, Lausanne 1984, S. 129) vertritt
die Meinung, dass Art. 12 BMM sich nicht auf die ortsiblichen Termine beziehe;
beide Parteien sind damit frei, zusatzliche Termine zu vereinbaren (mit Verweisen in
Anm. 410). Eine Bevorzugung des Mieters lehnt er ab (Anm. 411). Unbestritten ist
aller Orten, dass eine auf einen unzuldssigen Termin ausgesprochene Kiindigung
ihre Wirkung in der Regel auf den néchstzuldssigen Termin entfaltet (Zlircher Kom-
mentar 1977, Schmid, N. 25 zu Art. 267 OR und die genannten Autoren).
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