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Fall kénnte sich der Mieter von seinen Miet-
zinszahlungsverpflichtungen verzeitig ent-
binden. ZurVermeidung von Missverstdnd-
nissen ist dem Vermieter deshalb in einem
solchen Fall zu empfehlen, den Mieter um-
gehend zu kontaktieren und ihn iiber des-
sen Moglichkeiten aufzukldren. Jedenfalls
ist der Vermieter in einer solchen Situation
nicht verpflichtet, mit einem Mieter ab dem
1. Januar 2010 einen neuen Mietvertrag ab-
zuschliessen. Der Mieter haftet somit fiir
den Mietzins bis zum nichstmoglichen
Kiindigungstermin. Falls der Mieter mit ei-
nem solchen Schreiben gar keine Kiindi-
gung im Rechtssinne aussprechen wollte,
sondern lediglich eine vorzeitige Riickgabe
der Mietsache ankiindigen wollte, so ist er
aufdie nachstehend beschriebenen Rechts-
folgen einer vorzeitigen Riickgabe hinzu-
weisen.

Kiindigung und vorzeitige Riickgabe

Hat der Mieter das Mietobjekt gekiindigt, so
kann er dennoch eine vorzeitige Riickgabe
des Mietobjektes anbieten. Wie vorstehend
dargelegt, stellt die vorzeitige Riickgabe
aber einen Vertragseintritt des Nachmieters
dar. Dies bedeutet: Ist der Vermieter mit
dem angebotenen Ersatzmieter einverstan-
den, wird der Mietvertrag mit dem Ersatz-
mieter weitergefiihrt. Eine Riickgabe der
Wohnung an den Vermieter findet nicht
statt. Vielmehr ist die Wohnung durch den
ausziehenden Mieter an den Ersatzmieter
weiterzugeben. Das Wesen von Art. 264 OR
beinhaltet demnach eine Vertragsiibernah-
me und hat keine Beendigung des Mietver-
trages zur Folge. Entsprechend entfillt auch
die Riickgabe der Mietsache gestiitzt auf
Art. 267 ff. OR.?

Hat der Mieter den Mietvertrag aber ge-
kiindigt, so kann er einen Nachmieter nur
noch fiir die Restlaufzeit des Mietvertrages
stellen. Der Nachmieter miisste sich somit
bereiterkliren, in den gekiindigten Vertrag
einzutreten. Dies hétte zur Folge, dass er
nach nur wenigen Monaten im Mietobjekt
wieder ausziehen miisste.

Vorzeitige Riickgabe ohne Kiindigung

Will der Mieter eine vorzeitige Riickgabe des
Mietcbjektes erreichen, so muss er vorzugs-
weise dafiir sorgen, dass der gestellte Nach-

mieter in einen Mietvertrag eintreten kann,
der unbefristet weiterlduft. In einen gekiin-
digten Mietvertrag wiirde wohl kaum je-
mand eintreten. Rein praktisch gesehen,
erscheint eine vorzeitige Riickgabe der
Mietsache nach Art. 264 OR nur dann sinn-
voll, wenn das Mietobjekt nicht gekiindigt
ist. In diesem Fall kann der Mieter einen
Nachmieter stellen, der «tauglich» im Sinne
von Art. 264 Abs. 1 OR ist. Ein vom Mieter
gestellter Nachmieter ist allerdings nur
dann «tauglich», wenn er effektiv in das
Mietverhiltnis eintritt. Macht der angebo-
tene Ersatzmieter vor der Abgabe der ent-
sprechenden Erklarung einen Riickzieher,
den der Vermieter nicht zu vertreten hat,
dann bleibt der Mieter weiterhin fiir den
Mietzins haftpflichtig.* Auch wenn die be-
treffende Person objektiv ein tauglicher
Nachmieter gewesen wire, liegt in einem
solchen Fall kein Angebot eines Ersatzmie-
ters vor, der als tauglich im Sinne von Art.
264 Abs. 1 OR bezeichnet werden konnte.

Der Nachmieter muss also eine Erkli-
rung unterzeichnen, wonach er chne Vor-
behalte in den zwischen dem Mieter und
dem Vermieter bestehenden Vertrag mit
samtlichen Rechten und Pflichten eintritt.
Dazu geniigt auch eine unterschriftliche Er-
kldrung auf der Riickseite des bestehenden
Mietvertrages.* Ein neuer Mietvertrag wird
nicht erstellt und die Ubergabe des Mietob-
jektes findet —ohne Beteiligung des Vermie-
ters — zwischen Mieter und Nachmieter
statt.

Kiindigung durch vorzeitige Riickgabe

Bietet der Mieter einen «tauglichen» Nach-
mieter an, steht dem Vermieter eine Priif-
frist in Bezug auf die Frage der Tauglich-
keit zu. Die Linge der Priiffrist ist gesetzlich
nicht geregelt. Der Vermieter ist gehalten,
die Priifung so bald als maéglich durch-
zufiihren, wobei er sich — gemiss Praxis —
s0 zu organisieren hat, dass er eine Prii-
fung innert lingstens drei Wochen ab Er-
halt der notwendigen Informationen iiber
den Nachmieter durchfithren kann. Ent-
sprechend ist dem Mieter innert dieser
Frist die Annahme beziehungsweise die
Ablehnung des Nachmieters mitzutei-
len. Eine Ablehnung wire zudem zu be-
griinden.

Lehnt der Vermieter den Nachmieter ab,
obwohler als «tauglich» im Sinne des Geset-
zes betrachtet werden muss, so hat dies zur
Folge, dass der Mieter damit auf den ange-
zeigten Riickgabetermin hin aus seinen
mietvertraglichen Verpflichtungen befreit
ist. Diese befreiende Wirkung kommt aller-
dings nur dann zum Zuge, wenn zugleich
eine Riickgabe der Mietsache erfolgt. Der
schlichte Nichtgebrauch der Mietsache be-
griindet noch keine Riickgabe im Sinne von
Art. 264 OR. Der Mieter muss insbesondere
die Mietraumlichkeiten rdumen und die
Schliissel der Vermieterin zuriickgeben.
Zieht der Mieter zwar aus, behilt aber die
Schliissel oder ldsst in der Wehnung Miobel
stehen, kann nicht von einer vorzeitigen
Riickgabe gesprochen werden.®

In Kiirze

Referenzzinssatz bleibt bei drei Prozent

Der hypothekarische Referenzzinssatz be-
trigt 3,00 Prozent und verbleibt damit auf
demselben Stand wie der letztmals publi-
zierte Satz. Er gilt fiir die Mietzinsgestaltung
in der ganzen Schweiz und wird vom Bun-
desamt fiir Wohnungswesen (BWQ) quar-
talsweise publiziert. Der Durchschnittszins-
satz per 30. Juni 2010 ist gegeniiber dem
Vorquartal von 2,75 Prozent zwar auf
2,69 Prozent gesunken. Der mietrechtlich
massgebende Referenzzinssatz bleibt je-
doch unverandert, da der Durchschnitts-
zinssatz nicht auf oder unter den fiir eine
weitere Anpassung relevanten Wert von
2,68 Prozent gesunken ist.

1 Vertiefend zur vorzeitigen Rilckgabe: wohnen 12/2005,
Seite 27 f.

2 Dies bedeutet, dass ein Nachmieter z.B. auch mit Wirkung auf
den 12. oder 25. eines Monats in enen Mietverfrag eintreten
konnte. Der Vertragseintritt muss somit nicht aufEnde eines
Monats erfolgen.

3 ZurVerfiefung der Problematik wird auffolgende Literaturstellen
verwiesen: Basil Huber, Die vorzeitige Rlickgabe der Miet-
wohnung, Diss., St. Gallen 2000; Lachat et al., Das Mietrechtin
der Praxis, 8. Auflage 2009, Seite 286 und Seite 592 (Ziffern
28/6.7.1 und 28/6.7.2); SVIT-Kommentar, 3. Aufl., Zlirich 2008
zuU Art. 264 OR.

4 Diesist z.B. dann der Fall, wenn der «Nachmieter» darauf
besteht, dass der Vermieter ihm einen neuen Mietvertrag
ausstellt, der auf seinen Namen lautet oder wenn er aufder
Durchfiihrung einer Wohnungsabnahme besteht.

5 Diese konnte z.B. wie folgt lauten: «/ch, NAME, VORNAME,

erklare hiermit mit Wirkung ab 1. Januar 2010 den Eintritt als

Nachmieter in diesen Mietvertrag.»

Lachat et al., Seite 584, Ziff. 28/6.2.5; Higl, Berner Kommentar,

MNote 21 zu Art. 264 OR; Bundesgerichtsentscheid: BGE
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