Mitteilung der Kiindigung von Wohn- und Geschéaftsraumen
gemass Art. 266 | Obligationenrecht (OR)
(Formular des Kantons Appenzell I.Rh., Stand Juni 2014)

Vermieter: EINSCHREIBEN

Mietsache O Wohnung O Geschaftsraume

Adresse, Hausnummer

Postleitzahl, Ort

Gestiitzt auf Art. 266 | OR teilen wir lhnen mit, dass wir das Mietverhaltnis flr die oben
erwdhnten Wohn- bzw. Geschéftsrdume per kundigen.

Ort, Datum Unterschrift

Diese Kundigung kann innert 30 Tagen seit Empfang der Mitteilung bei der Schlich-
tungsstelle fir Mietverhaltnisse, Ratskanzlei, 9050 Appenzell, als missbrauchlich an-
gefochten werden. Bei schriftlicher Anfechtung sollen das Begehren sowie die Personalien
und Adressen des Mieters und Vermieters angegeben werden, unter Beilage des Kiindi-
gungsschreibens und des Mietvertrages.



Anfechtung der Kiindigung und Erstreckung des Mietverhéltnisses (Auszug aus dem Obligationenrecht)

4. Zahlungsriick-
Stand des
Mieters

IV. Form der
Kiindigung bei
Wohn- und
Geschéftsrau-
men

1. Im Allgemei-
nen

b. Kiindigung
durch den
Vermieter

3. Nichtigkeit der
Kindigung

A. Anfechtbar-
keit der
Kindigung

1. Im Allgemei-
nen

II. Kiindigung
durch den
Vermieter

B. Erstreckung
des Mietverhélt-
nisses

1. Anspruch des
Mieters

Art. 257 d

! st der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der
Zahlung félliger Mietzinse oder Nebenkosten im Ruick-
stand, so kann ihm der Vermieter schriftlich eine Zah-
lungsfrist setzen und ihm androhen, dass bei unbenitz-
tem Ablauf der Frist das Mietverhdltnis gekundigt werde.
Diese Frist betragt mindestens zehn Tage, bei Wohn-
und Geschéaftsraumen mindestens 30 Tage.

2 Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so
kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschéfts-
raumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf
Ende eines Monats kundigen.

Art. 266 |

! Vermieter und Mieter von Wohn- und Geschaftsraumen
mussen schriftlich kuindigen.

2 Der Vermieter muss mit einem Formular kundigen, das
vom Kanton genehmigt ist und das angibt, wie der Mieter
vorzugehen hat, wenn er die Kuindigung anfechten oder
eine Erstreckung des Mietverhaltnisses verlangen will.

Art. 266 n

Die Kundigung durch den Vermieter sowie die Anset-
zung einer Zahlungsfrist mit Kiindigungsandrohung

(Art. 257 d) sind dem Mieter und seinem Ehegatten,
seiner eingetragenen Partnerin oder seinem eingetrage-
nen Partner separat zuzustellen.

Art. 266 0
Die Kiindigung ist nichtig, wenn sie den Artikeln
2661-266n nicht entspricht.

Art. 271

* Die Kundigung ist anfechtbar, wenn sie gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben verstosst.

2 Die Kuindigung muss auf Verlangen begriindet werden.

Art. 271 a

! Die Kiindigung durch den Vermieter ist insbesondere

anfechtbar, wenn sie ausgesprochen wird:

a. weil der Mieter nach Treu und Glauben Anspriche
aus dem Mietverhéaltnis geltend macht;

b. weil der Vermieter eine einseitige Vertragsanderung
zu Lasten des Mieters oder eine Mietzinsanpassung
durchsetzen will;

c. allein um den Mieter zum Erwerb der gemieteten
Wohnung zu veranlassen;

d. wahrend eines mit dem Mietverhaltnis zusammen-
héngenden Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens,
ausser wenn der Mieter das Verfahren missbréuchlich
eingeleitet hat;

e. vor Ablauf von drei Jahren nach Abschluss eines mit
dem Mietverhéltnis zusammenhangenden Schlich-
tungs- oder Gerichtsverfahrens, in dem der Vermieter:

.zu einem erheblichen Teil unterlegen ist;

. seine Forderung oder Klage zuriickgezogen oder

erheblich eingeschrankt hat;

. auf die Anrufung des Richters verzichtet hat;

mit dem Mieter einen Vergleich geschlossen oder

sich sonstwie geeinigt hat;

f. wegen Anderungen in der familidren Situation des
Mieters, aus denen dem Vermieter keine wesentli-
chen Nachteile entstehen.

2 Absatz 1 Buchstabe e ist auch anwendbar, wenn der

Mieter durch Schriftstiicke nachweisen kann, dass er

sich mit dem Vermieter ausserhalb eines Schlichtungs-

oder Gerichtsverfahrens Uber eine Forderung aus dem

Mietverhaltnis geeinigt hat.

% Absatz 1 Buchstaben d und e sind nicht anwendbar bei

Kundigungen:

a. wegen dringenden Eigenbedarfs des Vermieters fur
sich, nahe Verwandte oder Verschwagerte;

b. wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 257d);

c. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu
Sorgfalt und Riicksichtnahme (Art. 257f Abs. 3 und 4);

d. infolge Verdusserung der Sache (Art. 261);

e. aus wichtigen Griinden (Art. 266g);

f. wegen Konkurs des Mieters (Art. 266h).

Art. 272

* Der Mieter kann die Erstreckung eines befristeten oder

unbefristeten Mietverhéltnisses verlangen, wenn die

Beendigung der Miete furr ihn oder seine Familie eine

Harte zur Folge hatte, die durch die Interessen des

Vermieters nicht zu rechtfertigen wére.

2 Bei der Interessenabwéagung beriicksichtigt die zustan-

dige Behorde insbesondere:

a. die Umstande des Vertragsabschlusses und den
Inhalt des Vertrags;

b. die Dauer des Mietverhaltnisses;
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1. Ausschluss
der Erstreckung

1l. Dauer der
Erstreckung

IV. Weitergel-
tung des
Mietvertrags

V. Kiindigung
wahrend der
Erstreckung

C. Fristen und
Verfahren

D. Wohnung der
Familie

c. die personlichen, familiaren und wirtschaftlichen
Verhéltnisse der Parteien und deren Verhalten;

d. einen allfalligen Eigenbedarf des Vermieters fir sich,
nahe Verwandte oder Verschwégerte sowie die Dring-
lichkeit dieses Bedarfs;

e. die Verhaltnisse auf dem ortlichen Markt fur Wohn-
und Geschéftsraume.

3 Verlangt der Mieter eine zweite Erstreckung, so be-

rucksichtigt die zustandige Behdrde auch, ob er zur

Abwendung der Harte alles unternommen hat, was ihm

zuzumuten war.

Art. 272 a

' Die Erstreckung ist ausgeschlossen bei Kiindigungen:

a. wegen Zahlungsruckstand des Mieters (Art. 257d);

b. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu

Sorgfalt und Ricksichtnahme (Art. 257f Abs. 3 und 4);

. wegen Konkurs des Mieters (Art. 266h).

d. eines Mietvertrages, welcher im Hinblick auf ein
bevorstehendes Umbau- oder Abbruchvorhaben aus-
dricklich nur fir die beschréankte Zeit bis zum Baube-
ginn oder bis zum Erhalt der erforderlichen Bewilli-
gung abgeschlossen wurde.

% Die Erstreckung ist in der Regel ausgeschlossen, wenn

der Vermieter dem Mieter einen gleichwertigen Ersatz fir

die Wohn- oder Geschéaftsraume anbietet.

Art. 272 b

! Das Mietverhaltnis kann fiir Wohnraume um hochstens
vier, fir Geschéftsraume um héchstens sechs Jahre
erstreckt werden. Im Rahmen der Hochstdauer kénnen
eine oder zwei Erstreckungen gewahrt werden.

2 Vereinbaren die Parteien eine Erstreckung des Miet-
verhdltnisses, so sind sie an keine Hochstdauer gebun-
den, und der Mieter kann auf eine zweite Erstreckung
verzichten

Art. 272 ¢

! Jede Partei kann verlangen, dass der Vertrag im
Erstreckungsentscheid verénderten Verhéltnissen
angepasst wird.

2 |st der Vertrag im Erstreckungsentscheid nicht geéan-
dert worden, so gilt er wahrend der Erstreckung unver-
andert weiter; vorbehalten bleiben die gesetzlichen
Anpassungsmdoglichkeiten

Art. 272 d

Legt der Erstreckungsentscheid oder die Erstreckungs-

vereinbarung nichts anderes fest, so kann der Mieter das

Mietverhaltnis wie folgt kiindigen:

a. bei Erstreckung bis zu einem Jahr mit einer einmona-
tigen Frist auf Ende eines Monats;

b. bei Erstreckung von mehr als einem Jahr mit einer
dreimonatigen Frist auf einen gesetzlichen Termin.

Art. 273

L will eine Partei die Kiindigung anfechten, so muss sie

das Begehren innert 30 Tagen nach Empfang der Kiin-

digung der Schlichtungsbehérde einreichen.

2will der Mieter eine Erstreckung des Mietverhaltnisses

verlangen, so muss er das Begehren der Schlichtungs-

behdorde einreichen:

a. bei einem unbefristeten Mietverhéltnis innert 30
Tagen nach Empfang der Kiindigung;

b. bei einem befristeten Mietverhaltnis spatestens 60
Tage vor Ablauf der Vertragsdauer.

% Das Begehren um eine zweite Erstreckung muss der

Mieter der Schlichtungsbehorde spatestens 60 Tage vor

Ablauf der ersten einreichen.

“ Das Verfahren vor der Schlichtungsbehorde richtet sich

nach der ZPO.

® Weist die zustandige Behorde ein Begehren des

Mieters betreffend Anfechtung der Kiindigung ab, so

priift sie von Amtes wegen, ob das Mietverhéaltnis er-

streckt werden kann.

Art. 273 a

! Dient die gemietete Sache als Wohnung der Familie,
so kann auch der Ehegatte des Mieters die Kiindigung
anfechten, die Erstreckung des Mietverhaltnisses ver-
langen oder die ubrigen Rechte ausiiben, die dem Mieter
bei Kiindigung zustehen.

2 Vereinbarungen iiber die Erstreckung sind nur giiltig,
wenn sie mit beiden Ehegatten abgeschlossen werden.

® Die gleiche Regelung gilt bei eingetragenen Partner-
schaften sinngemass.

Art. 298 und 300

Bei der Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen gelten
die Vorschriften des Mietrechts tber Kiindigung, Anfech-
tung der Kiindigung und Kiindigungsschutz sinngemass.
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