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Es kommt in der Vermietungspraxis haufig vor, dass der Mieter das Mietobjekt

vorzeitig zuriickgeben will, ohne sich an die vereinbarten Kiindigungsfristen bzw.

- termine zu halten. Die vorzeitige Riickgabe der Mietsache ist allerdings grundsatzlich als
vertragswidriges Verhalten des Mieters zu bewerten, weshalb sich dieser nur bei Erfiillung
ganz bestimmter Voraussetzungen seiner Verpflichtungen entledigen kann.

Die vorzeitige Rickgabe der Mietsache (bzw. deren Ankiindigung durch den Mieter) stellt stets eine
Offerte des Mieters zur einvernehmlichen Vertragsauflésung dar. Der Vermieter kann mit dem
Mieter eine entsprechende Aufldsungsvereinbarung treffen, in welcher festgelegt ist, bis zu
welchem Zeitpunkt der Mietzins geschuldet ist. Eine vorzeitige Vertragsauflésung kann fir den
Vermieter folgende Vorteile haben: Er kann sich einen neuen Mieter suchen, der einen héheren
Mietzins bezahlt, und er kann zudem mit der allenfalls notwendigen Sanierung der Mietsache
unverziglich beginnen. Solange der ausziehende Mieter nach Art. 264 OR nicht von seinen
mietvertraglichen Verpflichtungen befreit ist, darf der Vermieter nicht tiber die Mietsache verflgen.
Somit ist ihm auch die Durchfiihrung von Sanierungen wéhrend dieser Zeit verwehrt. Damit der
Mieter bei der vorzeitigen Rickgabe der Mietsache von seinen vertraglichen Verpflichtungen —
insbesondere der Weiterzahlung von Mietzins und Nebenkosten — befreit wird, muss dieser
folgende Voraussetzungen kumulativ erfillen:

= vorzeitige Ruckgabe der Mietsache
= die Stellung eines zumutbaren und zahlungsfahigen Ersatzmieters, der das Mietverhaltnis
zu den bestehenden Bedingungen zu Ubernehmen gewillt ist.

Vorzeitige Riickgabe

Der Mieter hat dem Vermieter anzuzeigen, dass er willens ist, das Mietobjekt auf einen bestimmten
Zeitpunkt hin vorzeitig zurlickzugeben. Dieser Anzeige haben entsprechende Ubergabehandlungen
zu folgen (Vereinbarung des Termins zur Wohnungsrickgabe, Schlisselriickgabe). Eine
formgerechte Kindigung, die ohne Beachtung der vertraglichen bzw. gesetzlichen
Kundigungsfristen und -termine ausgesprochen wird, kann nicht als vorzeitige Riickgabe der
Mietsache gelten, weil das Gesetz in Art. 266a OR vorsieht, dass derartige Kindigungen auf den
nachstmdglichen Termin wirksam werden. Allerdings wird dieser Fall in der Praxis zumeist wie eine
vorzeitige Rickgabe behandelt, was dem Mieter zugute kommt.

Zahlungsfahig und zumutbar

Entgegen der weit verbreiteten Auffassung, der Mieter misse drei Ersatzmieter stellen, ist gemass
Gesetz ein einziger ausreichend, vorausgesetzt, dieser entspricht den gesetzlichen
Voraussetzungen. Der Ersatzmieter muss zahlungsféhig sein, d.h. der Vermieter muss die Gewahr
haben, dass ihm der Mietzins und die Nebenkosten vollstandig zum im Mietvertrag vereinbarten
Zeitpunkt bezahlt werden. Liegen gegen den vorgeschlagenen Ersatzmieter mehrfache
Betreibungen verschiedener Glaubiger vor, bestehen gegen ihn Verlustscheine oder ist er aus
objektiven Griinden nicht in der Lage, den vereinbarten Mietzins zuzlglich Nebenkosten zu
bezahlen (es wird davon ausgegangen, dass in der Regel nicht mehr als
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ein Drittel des Einkommens fir die Miete aufgewendet werden sollte), ist dieser nicht zahlungsféahig
und kann somit vom Vermieter abgelehnt werden. Der Ersatzmieter muss ferner fir den Vermieter
zumutbar sein, wobei diesbezlglich prinzipiell von einer objektiven Zumutbarkeit auszugehen ist.
Der Vermieter darf an den Ersatzmieter nicht héhere bzw. andere Anforderungen als an den
bisherigen Hauptmieter stellen. Ob ein Ersatzmieter objektiv gesehen zumutbar ist oder nicht, ist im
konkreten Einzelfall anhand des Mietvertrages (Gebrauchszweck) abzuklaren. Bei der Abklarung
sind dabei auch die Lebensumstande im Mietshaus zu bericksichtigen.

Zu den gleichen Bedingungen

Der Ersatzmieter muss bereit sein, den bestehenden Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu
Ubernehmen, soll doch der Vermieter bei der vorzeitigen Rickgabe nicht schlechter gestellt sein,
als wenn der Vertrag vom bisherigen Mieter korrekt erfillt worden wéare (vgl. BGE 117 11 160). Ist
der vorgeschlagene Ersatzmieter dazu nicht bereit oder widerruft er aus Griinden, die nicht der
Vermieter zu vertreten hat, seine diesbezlgliche Bereitschaft, so ist der bisherige Mieter von
seinen vertraglichen Verpflichtungen selbstverstandlich nicht befreit. Gleiche Bedingungen sind in
erster Linie der Verwendungszweck der Mietsache, der geltende Mietzins und die vereinbarten
Nebenkosten sowie vertragliche Mietzinserhéhungsbestimmungen, wie z.B. die Staffelung oder die
Indexmiete, wie auch die vertraglichen Bestimmungen betreffend Dauer des Mietverhaltnisses. Der
Vermieter ist — so hat das Bundesgericht ausdricklich entschieden — auch dann nicht verpflichtet,
einen Ersatzmieter zu akzeptieren, der einen tieferen Mietzins bezahlen will, wenn der bisherige
Mieter die Differenz bezahlt (vgl. BGE 117 Il 156 ff.).

Kein Zwang zu Vertragsabschluss Der vorzeitig ausziehende Mieter ist also von seinen
mietvertraglichen Verpflichtungen befreit, wenn der von ihm vorgeschlagene Ersatzmieter
einerseits zahlungsfahig und zumutbar ist und andererseits die Bereitschaft bekundet, den
Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu Ubernehmen. Der Vermieter ist indessen nicht
verpflichtet, den vorgeschlagenen Ersatzmieter zu bertcksichtigen. Er kann sich ohne weiteres fur
einen Interessenten seiner Wahl entscheiden. Mit diesem kann er auch vom bisherigen Mietvertrag
abweichende Konditionen vereinbaren. Hat der Mieter das Mietverhaltnis form-, frist- und
termingerecht gekundigt, kann sich der Vermieter auf diese Kiindigung verlassen und auf den
Kundigungstermin hin Uber das Mietobjekt frei verfligen. Der Mieter kénnte nur noch fir die
verbleibende Zeit bis zum Kindigungstermin einen Ersatzmieter stellen, falls er nach bereits
erfolgter Kindigung die Mietsache vorzeitig zurlickgeben mdchte.

Priufung des Ersatzmieters

Es ist dem Vermieter zu empfehlen, auf die Mitteilung des Mieters, die Mietsache vorzeitig
zurickgeben zu wollen, schriftlich zu reagieren, um diesen auf die Voraussetzungen der
vorzeitigen Rickgabe aufmerksam zu machen. Gelingt es dem Mieter nicht, innert angemessener
Frist einen Ersatzmieter zu finden, ist der Vermieter gehalten, diesem bei der Suche behilflich zu
sein (BGE 119 Il 38). Dies als Ausfluss aus der in Art. 264 Abs. 3 OR statuierten
Schadenminderungspflicht. Das Bundesgericht hat in einem Entscheid vom 19. August 2002 (vgl.
MRA 1/20083 S. 9 ff.) festgehalten, dass diese Schadenminderungspflicht jedoch eingeschrankt
werde, indem vom Gesetz ein absichtlicher Verstoss verlangt werde, was zeige, dass nur bewusste
und schwerer wiegende Unterlassungen des Vermieters zu einer Reduktion des Mietzinsanspruchs
fihren kdnnten. Da der Mieter nach einem vorzeitigen Auszug weiterhin vertraglich gebunden
bleibe, sofern er nicht einen tauglichen Ersatzmieter stelle, habe er einen solchen zu suchen und
dem Vermieter vorzuschlagen.
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Der Vermieter dirfe somit grundséatzlich das Resultat von Suchbemihungen des Mieters abwarten.
Er habe erst dann selbst aktiv zu werden, wenn er erkenne, dass der Mieter sich nicht oder
ungentgend um die Weitervermietung bemihe. Es gelte jedenfalls der Grundsatz, dass es primar
Sache des ausziehenden Mieters sei, einen Ersatzmieter zu suchen. Zur Prifung des
Ersatzmieters sollte dem Vermieter in der Regel ein Zeitraum von 14 Tagen zur Verflgung stehen.
Bei komplexen Mietverhéltnissen (z.B. Geschéftsmiete) kann eine langere Priifungsfrist angezeigt
sein. Der Mieter hat dem Vermieter die zur Prifung notwendigen Informationen zur Verfigung zu
stellen. Der Vermieter darf zur Prifung von Zahlungsféahigkeit und Zumutbarkeit des Ersatzmieters
Auskinfte beim Betreibungsamt und bei Drittpersonen einholen. Bezlglich letzteren sollte der
Vermieter die Zustimmung des Ersatzmieters einholen (Anmeldeformular flir Mietinteressenten).
Der ausziehende Mieter hat sich eine allféllige Weigerung des Ersatzmieters zu seinem Nachteil
anrechnen zu lassen. Der Vermieter kann vom Mieter zudem verlangen, dass die vorzeitige
Rickgabe der Mietsache auf ein Monatsende fallt. Eine vorzeitige Riickgabe beispielsweise auf
den 10. oder 15. des Monats muss der Vermieter nicht akzeptieren. Im Falle einer vorzeitigen
Wohnungsrickgabe durch den Mieter (die von diesem durch die Ricksendung samtlicher
Schlussel unter Umstanden erzwungen werden kann), hat der Vermieter die Mietsache zu prifen
und allfallige dem Mieter zurechenbare Mangel sofort zu riigen. Zudem sollte der Vermieter in
einem auf dem Ruckgabeprotokoll anzubringenden Vorbehalt ausdricklich festhalten, dass die
vorzeitige Ricknahme der Mietsache auf ausdricklichen Wunsch des Mieters erfolge und dessen
Verpflichtung zur Weiterzahlung des Mietzinses bis zur Wiedervermietung (langstens bis zum
nachsten ordentlichen Kindigungstermin) nicht berihre.
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