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Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Ziirich

Dem Mieter steht gemadss Art. 264 Abs. 1 OR
das Recht zu, das Mietobjekt ohne Einhaltung
der Kiindigungsfrist oder des Kiindigungster-
mins zuriickzugeben. Will er sich gleichzeitig
von seinen Verpflichtungen gegeniiber dem
Vermieter befreien, so muss er einen zah-
lungsfahigen und zumutbaren Mieter vor-
schlagen, der bereit ist, den Mietvertrag zu
den gleichen Konditionen zu tibernehmen.
Dieser neue Mieter wird in der Praxis als Er-
satzmieter oder als Nachmieter bezeichnet.
Geht man von den gesetzlich vorgesehenen
Kiindigungsgriinden gemdss Art. 266 ff OR
aus, so stellt man fest, dass die vorzeitige
Riickgabe der Sache keinen eigenen Kiindi-
gungsgrund darstellt. Der Unterschied liegt
darin, dass die Kiindigung ein Mietverhéltnis
auf einen bestimmten Zeitpunkt hin auflgst,
die vorzeitige Riickgabe hingegen ein beste-
hendes Mietverhiltnis auf einen Nachmieter
tibergehen ladsst. Aus der Optik des Mieters
will er sich aber in beiden Féllen von seiner
Mietzinszahlungspflicht befreien.

Ungeachtet dieses Unterschieds fiihrt die
vorzeitige Riickgabe in bestimmten Fallen
aber dennoch zu einer kiindigungséhnlichen
Rechtsfolge, ndmlich dann, wenn der Mieter
vorzeitig auszieht, ohne dass er iiberhaupt
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Ruedi Schoch

Der vorzeitige Auszug

Auch im genossenschaftlichen Mietverhaltnis geschieht es oft, dass Wohnungen
ohne Einhaltung der entsprechenden Fristen und Termine gekiindigt werden und
der bisherige Mieter einen Ersatzmieter stellt. Dabei entstehen hdufig Diskussionen
iiber den Zeitpunkt sowie iiber die Frage, ob der neue Mieter zumutbar sei.

einen Ersatzmieter angeboten hat oder der
vorgeschlagene Nachmieter vom Vermieter
zu Recht abgelehnt worden ist. In diesen Fal-
len hat der Mieter weiterhin den Mietzins zu
bezahlen, und zwar lédngstens bis zum Zeit-
punkt, in dem das Mietverhdltnis friihestens
unter Einhaltung der vertraglichen bzw. ge-
setzlichen Bestimmungen hdtte beendet
werden konnen. Im befristeten Mietverhaltnis
ist der so berechnete Mietzins bis zum Ab-
lauf der Vertragsdauer zu bezahlen.

PRUFUNGSFRIST. Die vorzeitige Riickgabe ist
ohne Berlicksichtigung von Kiindigungsfris-
ten- und -terminen moglich. In der Praxis wird
sie jedoch meistens auf ein Monatsende hin
ausgesprochen. Aus Beweisgriinden sollte sie
ebenfalls schriftlich erfolgen. Die Vermieterin
hat eine gewisse Zeit zur Verfiigung, wahrend
dersie den angebotenen Nachmieter iiberprii-

fen kann. Das Gesetz hélt dazu aber keine
explizite Regelung fest. Folgende Kriterien be-
stimmen die Priifungsfrist: die Qualitdt der
Angaben, die der derzeitige Mieter liefert, die
Situation und die Geschaftserfahrenheit des
Vermieters sowie die Komplexitdt der Verhalt-
nisse.* Die Praxis geht von gewissen Regelfris-
ten aus. Dabei wird bei Wohnungsmieten eine
Priifungsfrist von 10 bis 20 Tagen zugestan-
den, wahrend bei Geschaftsmieten eine 30-
tagige Frist angemessen erscheint.? Entschei-
dend ist auch, ob die Vermieterin {iber eine
professionelle Liegenschaftsverwaltung ver-
fligt oder ob es sich eher um eine «Feier-
abend-Vermieterin» handelt. Letztere beno-
tigt fiir die gleiche Arbeit mehr Zeit. Als Maxi-
malfrist kann ein Monat bezeichnet werden.
Um in dieser Frage nicht unnotig Streitpoten-
zial zu schaffen, lohnt es sich in jedem Fall,
die Angelegenheit ziigig zu behandeln.
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ZAHLUNGSFAHIGKEIT. Um als tauglicher Nach-
mieter zu gelten, muss der neue Mieter Ge-
wahr dafiir bieten, dass er den Mietzins sowie
die Nebenkosten piinktlich bezahlen kann
und will. Solange das Einkommen den Miet-
zins um mehr als das Dreifache iibersteigt,
diirfte diese Voraussetzung als gegeben be-
trachtet werden. Die Solvenz diirfte immer
dann als mangelhaft betrachtet werden, wenn
aus dem Betreibungsauszug Betreibungen
hervorgehen, wenn Verlustscheine bestehen
oder wenn der Nachmieter aufgrund seiner
gesamten finanziellen Méglichkeiten objektiv
gesehen nicht in der Lage sein wird, den ge-
forderten Mietzins zu bezahlen.

Dies gilt auch in Fallen, in denen der Vor-
mieter ein unpiinktlicher Zahler war, weil
ndmlich die Vermieterin einen Anspruch hat,
dass die Mietzinszahlungen piinktlich einge-
hen. Bei Zweifeln an der Zahlungsfahigkeit
steht es der Vermieterin auch zu, neben dem
Betreibungsregisterauszug weitere Unterla-
gen zu verlangen, die die finanzielle Situation
der Nachmieter erhellen (Steuererkldrung,
Lohnausweis). Wenn die Ersatzmieterschaft
ein sehr geringes Einkommen ausweist und
sie von dritter Seite (zum Beispiel Fiirsorge-
behorde) unterstiitzt wird, ist abzukléren,
inwieweit die Drittperson eine geniigende
Garantie fiir die Genossenschaft abgeben
kann.

UBERNAHME DES MIETVERTRAGES. Ein weiteres
Kriterium fiir Nachmieter ist, dass sie bereit
sein missen, den bestehenden Mietvertrag
zu den gleichen Bedingungen zu tiberneh-
men. Die Nachmieterschaft hat die Mietsache
daher im genutzten Zustand zu ibernehmen
und sie kann eine Instandstellung der durch
die ordentliche Abnutzung der Vormieter ent-
standenen Veranderungen der Mietsache nur
insoweit verlangen, als dies auch die Vormie-
ter hatten verlangen konnen. Teilt ein mogli-
cher Nachmieter der Vermieterin mit, dass
er wegen des Zustands der Mietsache# den
Mietvertrag nicht ibernehmen wolle, so liegt
keine taugliche Ersatzmieterschaft vor und
der ausziehende Mieter bleibt weiterhin zur
Bezahlung des Mietzinses verpflichtet.

ZUMUTBARKEIT. Die Zumutbarkeit des Nach-
mieters ist die letzte der notwendigen gesetz-
lichen Voraussetzungen. Diese Frage ist nicht
nach allgemeinen Kriterien zu beurteilen, son-
dern nach dem, was fiir einen Vermieter unter
den gegebenen Umstdnden zumutbarist. Ge-
mass herrschender Lehre diirfen dabei an den
Nachmieter keine anderen oder sogar hohe-
ren Anforderungen gestellt werden als an den
ausziehenden Mieter. Die Anforderungen an
den Nachmieter ergeben sich aufgrund der
vertraglichen Kriterien, so vor allem aufgrund
des Gebrauchszwecks und der vereinbarten
Gebrauchsmodalitdten. Ebenso wichtig kon-
nen fiir den Mieter erkennbare Griinde sein,

die denVermietereinstzum Vertragsabschluss
mitihm bewogen haben. Im genossenschafts-
rechtlichen Mietverhadltnis sind dazu auch die
statutarischen oder reglementarischen Ver-
mietungsgrundsdtze zu beriicksichtigen. Die-
se werden haufig als Bestandteil des Mietver-
trages erkldrt und sie sind dem Mieter hoffent-
lich bereits vor seinem Vertragsabschluss
bekannt gegeben worden.

So ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass
Genossenschaften die Férderung von Fami-
lien vorsehen kénnen oder aber Alleinerzie-
hende mit Kindern unterstiitzen wollen, je
nach ihrer statutarischen Ausrichtung. Eben-
falls beriicksichtigt werden kdnnen die finan-
ziellen Verhdltnisse, wobei Einkommensma-
xima festgelegt werden konnen. Auch eine
gewisse Durchmischungin sozialer und kultu-
reller Hinsicht oder aber die Integrierfahigkeit
kdnnen beachtet werden. Unbestritten diirfte
es sein, dass ein kinderloses Ehepaar als
Nachmieter fiir eine Familienwohnung abge-
lehntwerden kann, vorallem, wenn bis anhin
eine Familie mit einem Kind im Mietobjekt
wohnhaft war. Zur Verdeutlichung der Kriteri-
en der Zumutbarkeit mégen die nachfolgen-
den Beispiele aus Gerichtsentscheidungen
dienen, bei denen die Zumutbarkeit allesamt
verneint wurde: In einer ruhigen Wohnlage ist
ein Nachmieter, der Musikunterricht erteilt
und als Berufsmusiker regelmdssig in der
Wohnung iibt, nicht zumutbar. Ein Junggesel-
le schldgt eine Familie mit vier Kindern als
Nachmieter vor, was ebenfalls unzumutbar
ist. Gleiches gilt, wenn in einem Mietshaus
ausschliesslich dltere Leute wohnhaft sind
und nun eine Wohngemeinschaft mit drei jun-
gen Mannern vorgeschlagen wird. Unzumut-
barkeit wird auch als gegeben betrachtet,
wenn die Familie des Ersatzmieters bedeu-
tend grosser ist als jene des Mieters.s

INTERNE WARTELISTE. Schwierigkeiten bereitet
jeweils der Umstand, dass ein angebotener
Nachmieter den Vermietungsgrundsatzen
grundsatzlich entspricht, die Genossenschaft
jedoch andere Kandidaten auf ihrer internen
Warteliste zur Verfiigung hat. Sollten die
genossenschaftsinternen Regeln gar keine
Anwendung finden, so kdnnten sie {iber die
mietrechtliche Regelung der Nachmieterschaft
gdnzlich wegbedungen werden, was nicht
Sinn und Zweck sein kann und darf. Die neuen
Allgemeinen Bestimmungen zum Mietvertrag,
die vom SVW herausgegeben werden®, sehen
Folgendes vor: Stellt ein Mieter einen zumut-
baren Nachmieter, so haftet der ausziehende
Mieter nur fiir den Mietzins bis zum nachsten
Monatsende, das dem Ablauf der Priifungs-
frist folgt. Fiihrt die Vermieterin eine Wartelis-
te, so ist sie verpflichtet, die dortigen Interes-
senten anzufragen. Entscheidet sie sich fiir
eine Person auf der Warteliste, so haftet der
ausziehende Mieter bis zu seinem Auszug,
hochstens aber einen Monat langer als die

vorher berechnete Frist. Diese neue Losung
fithrt zu einer Aufteilung allfalliger fehlender
Mietzinse, wobei der ausziehende Mieter sich
hochstens mit einem zusétzlichen Monat an
den Kosten beteiligen muss.

VERMEIDUNG VON STREITFALLEN. In der Bera-
tungstatigkeit zeigt sich oftmals, dass sich
Streitfdlle ergeben, weil der ausziehende
Mieter der Genossenschaft Nachmieter vor-
schlagt, ohne die erforderlichen Angaben
dazuzu liefern. In diesen Féllen ist die Vermie-
terschaft gut beraten, den Mieter schriftlich
und am besten per Einschreiben darauf auf-
merksam zu machen, dass aufgrund der feh-
lenden Unterlagen eine Priifung der mogli-
chen Nachmietergar nicht méglich ist und der
Mieter weiterhin fiir den Mietzins einzustehen
hat. Uberdies erweist es sich als Vorteil fiir die
Genossenschaft, wenn sie dem Mieter immer
schriftlich (und in voraussehbaren Streitféllen
per Einschreiben) mitteilt, ob sie den Nach-
mieter akzeptiert oder nicht. Es steht ihr im
Ubrigen frei, trotz eines geeigneten Nachmie-
ters mit einer anderen Person einen Miet-
vertrag abzuschliessen, wobei ein allfalliger
Leerstand in diesen Fallen von der Genossen-
schaft zu tragen ist.

Entgegen einer weitverbreiteten Auffassung
ist fir die Auflosung des Mietverhaltnisses im
Sinne von Art. 264 OR nicht erforderlich, dass
die Vermieterin mit dem Ersatzmieter einen
neuen Mietvertrag abschliesst, da ja der Er-
satzmieter in den bestehenden Vertrag ein-
tritt. Die Mieterschaft versucht zudem haufig,
sich von ihren vertraglichen Verpflichtungen
zu befreien, indem sie die Wohnung schon
einmal zuriickgibt. In diesen Fallen ist die
Genossenschaft gut beraten, wenn sie im Ab-
nahmeprotokoll explizit festhalt, dass der
Mieter trotz der vorzeitigen Riickgabe der
Mietsache weiterhin bis zum Kiindigungster-
min fiir den Mietzins aufzukommen hat.
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