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Regeste

Regeste fzArt. 4 BV; Verordnung tber die Mietzinskontrolle und die Beschrankung des
Kindigungsrechts. Der Mieter, der die Mietsache dauernd untervermietet, hat keinen
Anspruch auf Kiindigungsschutz; der Untermieter seinerseits ist dem Eigentiimer
gegenuber mietnotrechtlich nicht geschitzt.

Regeste Art. 4 Cst; Ordonnance concernant le controle des loyers et la limitation du droit de
résiliation. Le locataire qui sous-loue de fagon durable la chose louée n'a pas droit a étre
protégé contre larésiliation; de son coté, le sous-locataire ne peut invoquer al'égard du
propriétaire le droit de nécessité en matiere de loyers.

Regesto Art. 4 CF; ordinanza concernente il controllo delle pigioni e lalimitazione del
diritto di disdetta. Il locatario che sublocain modo permanente la cosa locata non ha diritto
alla protezione contro la disdetta; dal canto suo, il sublocatario non puo invocare nei
confronti del proprietario il diritto di necessitain materiadi pigioni.

Erwagungen

E.1l

Die Verordnung Uber die Mietzinskontrolle und die Beschrénkung des K tindigungsrechts
(VMK) vom 28. Dezember 1956, die hier anzuwenden ist, erméchtigt in Art. 3L Abs. 1
(gleich wie Art. 34 Abs. 1 der VMK vom 11. April 1961) die Mieterschutzbehorden, eine
nach Obligationenrecht gultige Kindigung des Mietvertrags durch den Vermieter auf
Begehren des Mieters unzulassig zu erkléren, wenn sie nach den Umstanden des Falles
ungerechtfertigt erscheint. Um dies festzustellen, sind das Interesse des Vermieters an der
Aufhebung des Mietverhdtnisses und dasjenige des Mieters an dessen Fortdauer
gegeneinander abzuwéagen. Die Interessen Dritter fallen dabel ausser Betracht (MBVR 44 S.
479 Erw. 3; nicht vertffentlichte Urtelle vom 22. Mai 1947 i.S. Hefti, vom 10. Juli 1947 i.S.
Mecanis AG; BIRCHMEIER, Die Mietnotrechtserlasse des Bundes in der Rechtsprechung
des Bundesgerichts, S. 16). Das Bundesgericht hat denn auch im Urteil vom 19. Februar
19481.S. Kesdler erkannt, dass das Interesse des Untermieters in diesem Zusammenhang
nicht berlicksichtigt werden darf. Es hat an dieser Rechtsprechung festgehalten. Im Urtell
Aulas ( BGE 86 | 81 ff.) hat es entschieden, dass der Mieter, der die Mietsache nicht selbst
bewohnt, keinen Anspruch auf Kindigungsschutz hat. Wenn in den Erwagungen dieses
Urtells darauf hingewiesen wurde, dass die betreffende Mieterin gewerbsmassig moblierte
Wohnungen untervermiete, so geschah das, um darzutun, dass es sich um eine dauernde und
nicht bloss um eine vortbergehende Untervermietung handelte. Dass die I nteressen der
Untermieter keine Erwahnung fanden, erklart sich entgegen der Annahme der
Schlichtungsstelle nicht aus den Besonderheiten des gegebenen BGE 87 | 441 S. 444
Sachverhalts oder aus dem Fehlen einer Einsprache der Untermieter gegen die Kiindigung



der Untermiete; massgebend war vielmehr, dass bei der Interessenabwagung im Sinne des
Art. 31 Abs. 1 VMK algemein nur die Belange der V ertragsparteien beachtet werden
durfen, die Untermieter aber zur Eigentimerin in keinen vertraglichen Beziehungen
standen. Die Einwendungen der kantonalen Instanzen geben keinen Anlass, auf diese
Stellungnahme zurtickzukommen. Nach Art. 30 VMK gelten die Bestimmungen Uber die
Beschrénkung des K uindigungsrechts zwar auch fir Untermietverhatnisse; die Kindigung
eines Untermietvertrags kann jedoch nicht as unzulassig erklart werden, "wenn sie der
Untervermieter auf den Zeitpunkt der Auflésung seines Mietverhaltnisses vornimmt"”. Zu
einer "Auflosung seines Mietverhdtnisses' kommt es auch, wenn der Mieter selber kiindigt
oder er gegen die an ihn ergangene Kiindigung keine Einsprache erhebt. Der Mieter hat es
damit in der Hand, dem Untermieter jede Einspracheméglichkeit zu entziehen, indem er
selber auf die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verzichtet. Hétte die VMK das Interesse
des Untermieters nicht nur gegentiber dem Untervermieter (vgl. BGE 76 1 4), sondern auch
gegenuber dem Eigentumer schiitzen wollen, so hétte sie die Gewahrung dieses Schutzes
nicht derart von den Entschliissen des Mieters und Untervermieters abhéangig gemacht. Ist
das Interesse des Untermieters aber gegentiber dem Eigentiimer nicht geschiitzt, dann kann
es auch in der Auselnandersetzung zwischen diesem und dem Mieter nicht zugunsten des
letztgenannten in die Waagschal e geworfen werden. Richtig ist, dass diese Regelung den
tatséchlichen Inhaber der Wohnung, der nicht zugleich Mieter ist, nur bedingt vor der
Obdachlosigkeit bewahrt. Die Notrechtssetzung hat diesen Nachteil in Kauf genommen, um
nicht zu tief in die zivilrechtlichen Verhaltnisse eingreifen zu missen, die durch das Fehlen
vertraglicher Beziehungen zwischen dem Untermieter und dem Eigentimer der Mietsache
gekennzeichnet sind. Uber BGE 87 | 441 S. 445 diese Stellungnahme zugunsten des
Zivilrechts und der Parteiautonomie durfen sich die Mieterschutzbehdrden nicht
hinwegsetzen. Die kantonalen Instanzen furchten, diese Ordnung fiihre dazu, dass der
Eigentimer zwischen sich und den Anwarter auf eine Wohnung einen ihm gefiigigen
Dritten als Mieter bzw. Untervermieter einschalte, mit dem er sich dann frel Uber eine
Kundigung versténdigen kénne. Solchen Umgehungsgeschéften kann indes auf Grund des
Verbots des Rechtsmissbrauchs ( Art. 2 Abs. 2 ZGB ), zumeist ausserdem schon durch den
Ruckgriff auf den wahren Willen der Beteiligten, wirksam entgegengetreten werden.

E.2

Zusammengefasst ergibt sich, dass der Mieter, der die Mietsache nicht nur vortbergehend,
sondern dauernd untervermietet, keinen Anspruch auf Ktindigungsschutz hat, und dass der
Untermieter seinerseits dem Eigentimer gegentiber mietnotrechtlich nicht geschiitzt ist. Die
Schlichtungsstelle hat das in Missachtung tragender Gedanken der VMK und damit
willkdrlich verkannt. Wenn der Regierungsrat die entsprechende Rige zurtickgewiesen hat,
soist er selber in Willkur verfallen. Sein Entscheid ist, well gegen Art. 4 BV verstossend,
aufzuheben. Auf den weiteren Antrag der Beschwerdeftihrerinnen, die ausgesprochene
Kindigung sei zu bestétigen, ist wegen der rein kassatorischen Natur einer staatsrechtlichen
Beschwerde der vorliegenden Art nicht einzutreten ( BGE 831 118 Erw. 4, 121 Erw. 1, 168
Erw. 3; BGE 851 2 Erw. 1; BIRCHMEIER, a.a.O., S.11). Einer solchen Bestéatigung bedarf
es Ubrigens nicht, da eine Kiindigung bereits mit der Abweisung der dagegen erhobenen
Einsprache vollziehbar wird. Dispositiv
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