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Uberblick Uber das Mietrecht in der Schweiz

Einfihrung
Beim Schweizer Mietrecht handelt es sich um Privatrecht und es gilt grundsatzlich die Vertragsfreiheit.

Allerdings wurden, um den Mieter - als schwachere Partei - zu schitzen, wesentliche Normen als
zwingend erklart.

Inhalt

«  Uberblick iber die Miete von Wohn- und Geschéftsrdumen
* in der Schweiz
« inkl. gesetzliche Grundlagen

Begriffe

*  Mietvertrag
o vertragliche Einigung zwischen Mieter und Vermieter, wobei
o sich der Vermieter verpflichtet dem Mieter eine Sache zu iberlassen
o der Mieter dafir ein Entgelt leistet
«  Wohnraum
0 Raum (d.h. abgeschlossene Raumlichkeit)
o der durch den Mietvertrag zum Wohnen bestimmt wurde
»  Geschaftsraum
0 Raum (d.h. abgeschlossene Raumlichkeit)
o der durch den Mietvertrag zur Benitzung zu Geschdftszwecken bestimmt wurde
«  Familienwohnung
o  Wohnung / Haus
0 welches einem verheirateten Ehepaar (und evil. seinen Kindern) als Wohnsitz dient
+  Mangel
o0 Abweichung des Ist-Zustandes vom vereinbarten Soll-Zustand
o vgl. Mangel
*  Mietzins
o Entgelt fir die Benitzung der Mietsache
o darf nicht missbréauchlich sein (vgl. Festsetzung des Mietzinses)
0 Bruttomietzins = Nettomietzins + Nebenkosten
«  Nebenkosten
o samtliche mit dem Gebrauch der Mietsache zusammenhangende Kosten (z.B.
Heizkosten)
0 vgl. Festsetzung des Mietzinses
* Untermiete
0 Mieter vermietet das Mietobjekt an einen Untermieter weiter
0 grundsdtzlich erlaubt, wobei gewisse Regeln einzuhalten sind (vgl. Untermiete)
«  Nachmieter
0 der Mieter hat das Recht, das Mietobjekt ausserterminlich (d.h. ohne Einhaltung der
vertraglichen oder gesetzlichen Kindigungsfristen und -termine) zuriickzugeben
0 er haftet dann grundsatzlich bis zum nachsten Kindigungstermin fir den Mietzins
o er wird von der Haftung befreit, wenn er dem Vermieter einen zumutbaren und
zahlungsfahigen Nachmieter vorschlagt
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Befristetes Mietverhdltnis
0 Mietverhdltnis endet mit Ablauf der vereinbarten Dauer, Eintritt des vereinbarten
Termins oder Eintritt des vereinbarten Ereignisses
o ausserordentliche Kindigung méglich
+  Unbefristetes Mietverhaltnis
0 Mietverhdlinis hat keinen Endtermin, sondern wird erst mittels ordentlicher oder
ausserordentlicher Kindigung beendet.
« Kindigung
0 ordentliche Kindigung
» Kundigung unter Einhaltung der vertraglichen oder gesetzlichen Fristen und
Termine
o ausserordentliche Kindigung
» Kundigung ohne Einhaltung der vertraglichen oder gesetzlichen Fristen und
Termine
0 vgl. Auflésung des Mietverhaltnisses
»  Anfechtung der Kindigung
0 verstosst eine Kindigung gegen Treu und Glauben, ist sie missbrauchlich und kann
angefochten werden
0 Anfechtung erfolgt bei der zustandigen Schlichtungsbehérde
o vgl. Kindigungsschutz
Erstreckung
0 wird ein Mietverhdlinis mittels Kindigung beendet, kann der Mieter eine Erstreckung
(sprich Verlangerung) des Mietverhaltnisses beantragen
0 Erstreckungsbegehren sind bei der zustandigen Schlichtungsbehérde einzureichen

0 vgl. Kindigungsschutz

Gesetzliche Grundlagen

«  Obligationenrecht Allgemeiner Teil (OR 1 - 183)
*  Mietrecht (OR 253 ff.)

Abschluss des Mietvertrages

« vertragliche Einigung zwischen Vermieter und Mieter
0 keine Formvorschriften
0 Vertragspartei kann eine / mehrere natirliche oder juristische Person/en sein
Vermieter verpflichtet sich, dem Mieter eine Sache zum Gebrauch zu iiberlassen
o Uberlassung zum Gebrauch heisst
*  Mieter darf die Sache benitzen
« muss die Sache sorgfaltig gebrauchen
hat auf die anderen Hausbewohner Ricksicht zu nehmen
* haftet nicht fir normale Abnitzung
+  hat kleine Ausbesserungen und Reparaturen selber vorzunehmen
*  Vermieter muss Mangel am Mietobjekt beheben (vgl. Mangel)
* Daver des Miete
»  bestimmte Daver (sog. echt befristetes Mietverhaltnis)
0 endet ohne Kindigung
o z.B. ,Das Mietverhalinis dauvert bis Ende Marz 2012 und
endet dann ohne weiteres.”
o wird es stillschweigend fortgesetzt, handelt es sich um ein
unbefristetes Mietverhdlinis
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0 kann durch ausserordentliche Kindigung beendet werden
+  unbestimmte Dauver
0 mit Mindestdauer (sog. unecht befristetes Mietverhdltnis)
= z.B. ,Das Mietverhdltnis kann mit einer Frist von drei
Monaten auf das Ende jedes Monates gekindigt
werden, jedoch frihestens per Ende Mérz 2012."
* endet durch ordentliche Kindigung
= eine ausserordentliche Kindigung ist auch wahrend
der Mindestdauer méglich
0 ohne Mindestdauer (sog. unbefristetes Mietverhdlinis)
= z.B. ,Das Mietverhaltnis kann mit einer Frist von drei
Monaten auf das Ende jedes Monates gekindigt
werden.”
= endet durch ordentliche oder ausserordentliche
Kindigung
+  keine Héchstdauer
« vgl. Auflésung des Mietverhaltnisses
+ vgl. Kindigungsschutz
* vgl. Rickgabe des Mietobjektes
Mieter verpflichtet sich dafiir, Mietzins zu bezahlen
o Uberlassung ohne Entgelt: Gebrauchsleihe nach OR 305 ff.
0 Mietzins muss bestimmt oder bestimmbar sein
0 Mietzins kann grundsatzlich frei vereinbart werden, wobei er nicht missbrauchlich sein

darf (vgl. Festsetzung des Mietzinses)

Regeln zum Mieterschutz (nicht abschliessend)

«  Vermieter darf keine mangelhaften Wohn- oder Geschaftsrgume vermieten (OR 256);
ansonsten stehen dem Mieter verschiedene Maglichkeiten (vgl. Mangel) zu
«  Vermieter hat eine Auskunftspflicht Gber:
o altes Rickgabeprotokoll (OR 256a Abs. 1)
0 Hohe des vorangegangenen Mietzinses (OR 256a Abs. 2)
»  Vermieter darf dem Mieter als Nebenkosten nur Kosten verrechnen, welche mit dem Gebrauch
der Mietsache zusammenhdngen und besonders vereinbart wurden (OR 256b und 257a Abs.
2)
«  Vermieter von Wohnraumen darf héchstens drei Monatszinse als Sicherheit (Depot) verlangen
und diese auf einem Sparkonto auf den Namen des Mieters hinterlegen (OR 257¢)
« grundsatzlich darf der Mieter das Mietobjekt untervermieten (vgl. Untermiete)
»  Vermieter (und Mieter) haben Mindestkiindigungsfristen einzuhalten, wobei der Mieter
grundsatzlich das Mietobjekt vorzeitig zurickgeben darf (vgl. Rickgabe des Mietobjektes)
«  Vermieter (und Mieter) kénnen nur ausserordentlich kiindigen, wenn die gesetzlichen
Voraussetzungen eingehalten wurden
«  Vermieter hat zur Kindigung ein amtliches Formular zu verwenden
«  Vermieter einer Familienwohnung hat beiden Ehegatten eine separate Kindigung zuzustellen

Maéngel

+  Mangelarten
o schwerer Mangel: dem Mieter kann es nicht zugemutet werden, im Mietobjekt zu
verbleiben
o mittlerer Mangel: weder ein schwerer noch ein kleiner Mangel
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0 kleiner Mangel: kleine Reinigungen und Ausbesserungen hat der Mieter selber zu
besorgen
»  Rechte des Mieters (sofern es sich nicht um einen kleinen Mangel handelt und / oder der
Mieter den Mangel selber verschuldet hat)
0 Beseitigungsanspruch
Mietzinsherabsetzungsanspruch
Mietzinshinterlegungsanspruch
Schadenersatzanspruch
Ersatzvornahmerecht (nur bei mittlerem Mangel)
Kindigungsrecht (nur bei schwerem Mangel)

O O O o o

Festsetzung des Mietzinses

*  Missbrauchlichkeit des Mietzinses
0 es gibt zwei Methoden zur Bestimmung, ob der Mietzins missbrauchlich ist
* absolute Methode
« per einen bestimmten Stichtag wird festgelegt, ob der Mietzins
missbrauchlich ist oder nicht
+ massgebend ist
0 dass nur ein angemessener Ertrag aus der Mietsache erzielt
werden darf resp.
o nur eine kostendeckende Bruttorendite resp.
0 nur ein Mietzins im Rahmen der Orts- und Quartieriblichkeit
* relative Methode
«  Uberprifung, ob der Mietzins seit der letzten massgeblichen
Festlegung missbrauchlich geworden ist
+  Beurteilung erfolgt anhand der sog. relativen Kriterien
0 Verdnderung des Referenzzinssatzes
o Entwicklung der Teuerung
o allgemeine Kostensteigerungen
o wertvermehrende Investitionen durch den Vermieter
»  Anfechtung des Anfangsmietzins
0 Voraussetzungen zur Anfechtung
»  Abschluss eines neuen Mietvertrages
= infolge einer persdnlichen Notlage oder infolge von Wohnungsmangel oder
bei erhebliche Erhdhung des Mietzinses (ab ca. 10%)
= in gewissen Kantonen (Zug, Freiburg, Waadt, Genlf, ...) ist bei Mietvertragen
Uber Wohnrégume ein amtliches Formular zu verwenden
=  Anfangsmietzins ist ist missbrauchlich
o Verfahren
= Klage innert 30 Tagen seit Ubernahme bei der zusténdigen
Schlichtungsbehdrde
Anfechtung einer Mietzinserhdhung
0 Voraussetzungen fir eine giltige Mietzinserhdhung
= Erhdhung muss auf einem amtlichen Formular angezeigt werden
= Erhdhung muss klar und verstandlich begrindet sein
= Erhdhung kann nur unter Einhaltung der Kindigungsfrist (+ 10 Tage) sowie auf
den ndachsten Kindigungstermin angezeigt werden
* never Mietzins darf nicht missbrauchlich sein
o Verfahren
*  Anfechtung der Mietzinserhdhung innert 30 Tage seit Erhalt bei der
zustdndigen Schlichtungsbehérde
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*  Mietzinsherabsetzung
0 der Mieter kann im laufenden Mietverhélinis eine Herabsetzung des Mietzinses
verlangen, wenn
* sich die Berechnungsgrundlagen wesentlich geéndert haben (z.B. Senkung des
Referenzzinssatzes um Y Prozent)
» der Vermieter die Herabsetzung nicht mit anderen Mietzinskriterien (z.B.
Teuerung oder allgemeine Kostensteigerungen) kompensieren kann
o Verfahren
= Mieter hat schriftlich ein Herabsetzungsbegehren zu stellen
*  Vermieter hat innert 30 Tagen Stellung zu nehmen
» lehnt der Vermieter das Begehren ab oder nimmt keine Stellung, kann der
Mieter wiederum innert 30 Tagen bei der zustandigen Schlichtungsbehérde
Klage einleiten
«  Nebenkosten
o samtliche mit dem Gebrauch der Mietsache zusammenhangende Kosten (z.B.
Heizkosten, Hauswartung, Wasser- und Abwasserkosten, Allgemeinstrom, etc.).
o Keine Nebenkosten sind:
*  Verbraucherkosten
+  Kosten, die direkt beim Mieter anfallen
 sind vom Mieter zu tragen
+ Beispiele: Stromkosten fir Gerdte im Mietobjekt, Telefonkosten,
Kehrrichtsackgebihren, Gebihren zur Fihrung eines Gewerbes
= die mit der Sache verbundenen Lasten und 6ffentlichen Abgaben
«  Kosten, welche aufgrund des Eigentums des Vermieters an der Sache
entstehen
+ sind vom Vermieter zu tfragen
+ Beispiele: Grundsteuern, Grundpfandzinse, verbrauchsunabhéngige
Kehrrichtgebihren, Erschliessungsbeitrage
= Aufwendungen fir Reparaturen und Ersatzanschaffungen
 dienen der Erhaltung des vertragsgemassen Zustandes
«  Achtung: Wartungs- und Kontrollarbeiten sind nebenkostenfahig!
o der Vermieter kann Nebenkosten (zusatzlich zum Nettomietzins) verlangen, wenn
= Position nebenkostenfahig ist (vgl. oben ,keine Nebenkosten sind”)
*  Nebenkostenposition muss besonders vereinbart worden sein
*  klare und konkrete Bezeichnung der einzelnen Positionen im
Mietvertrag
*  Nebenkostenposition muss tatséchlich existieren
0 Zahlungsarten
= Akontozahlungen
«  Vereinbarung eines bestimmten Betrages (pro Monat/Quartal)
«  Vermieter muss jahrlich Gber die Nebenkosten abrechnen
*  Mieter hat den Saldo zu begleichen resp. erhélt diesen zuriick
* Pauschalzahlungen
» Vereinbarung eines bestimmten Betrages (pro Monat/Quartal)
«  Betrag muss dem Durchschnittswert der letzten drei Jahre entsprechen
« mit Bezahlung des Betrages sind die Nebenkosten beglichen (keine
Abrechnung nétig)
= Direkizahlungen
*  Mieter bestellt und bezahlt Nebenkostenposition selber
0 Heiz- und Nebenkostenabrechnung
*  Vermieter muss bei Akontozahlungen jghrlich abrechnen
*  Mieter hat das Recht in die Belege beim Vermieter Einsicht zu nehmen
= als Ubliche Ansdtze fir Verwaltungskosten gilt eine Pauschale von 3 bis 5 %
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» der Verteilschlussel fur die Aufteilung der Nebenkosten auf die einzelnen
Mieter hat angemessen zu sein
« z.B. nach Flachen oder Rauminhalt
« unterschiedlichen Nutzungen (z.B. Coiffeurgeschaft und Wohnungen)
ist Rechnung zu tragen
kein Anspruch der Mieter auf Ermittlung des individuellen Verbrauchs
*  Nachforderungen aufgrund zu tiefer Akontozahlungen sind grundsatzlich
zulassig

Untermiete

«  Untermiete ist grundsatzlich erlaubt und der Untermietvertrag kommt ohne Zustimmung des
Vermieters zustande
adllerdings hat der Mieter hat die Zustimmung vom Vermieter vorgéngig einzuholen
o formlos méglich
o vertraglich kann Schrififormerfordernis vereinbart werden
«  Vermieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn
0 Mieter sich weigert Untermietkonditionen bekanntzugeben
0 Untermietsbedingungen missbrauchlich sind
»  Unfermietzins darf nicht tbermassig hoch sein
»  Zuschlag fir Zusatzleistungen des Untervermieters (z.B. Mdblierung) ist
zulassig
0 Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen
*  Generalklausel
= z.B. erheblich starkere Abnitzung durch Untermieter, wenn der
Untermieter mehr Publikumsverkehr hat als der (Haupt)mieter
0 Untermieter das Mietobjekt vertragswidrig gebraucht
*  Untermieter darf die Mietsache nicht anders gebrauchen als der Mieter
«  Unbewilligte Untermiete
o Vermieter kann ordentlich kiindigen
o Vermieter kann (nach erfolgter Abmahnung) ausserordentlich geméass OR 257
kindigen
«  bei Untermiete nach erfolgter Zustimmung resp. bei Fehlen eines Verweigerungsgrundes kann
der Mieter unbeschrénkt untervermieten

Auflésung des Mietverhélinisses

*  bei unbefristeten Mietverhdltnissen
o mittels ordentlicher oder ausserordentlicher Kindigung
* ein befristetes Mietverhdltnis endet automatisch mit Fristablauf
0 vor Fristablauf ist nur eine ausserordentliche Kindigung méglich
 bei einem befristeten und einem unbefristeten Mietverhdltnis kann der Mieter das Mietobjekt
vorzeitig (d.h. ohne Einhaltung der vertraglichen Mindestdauer resp. der Kindigungsfristen und
termine) zurickgeben: vgl. Rickgabe des Mietobjektes
+ ordentliche Kindigung
o Kindigung unter Einhaltung der vertraglichen oder gesetzlichen Fristen und Termine
o Kondigungsfristen (vertragliche Verldngerung méglich):
*  Mindestfrist bei Geschaftsraumen (zum Begriff vgl. oben): 6 Monate
*  Mindestfrist bei Wohnrgumen (zum Begriff vgl. oben): 3 Monate
o Kindigungstermine (vertragliche Ab&nderung maglich):
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»  Gesetzlicher Kindigungstermin bei Geschaftsraumen: Ortsgebrauch, d.h. im
Bezirk Zirich 31. Marz und 30. September
»  Gesetzlicher Kindigungstermin bei Wohnrdumen: Ortsgebrauch, vgl. oben
o eine frist- oder terminwidrige Kindigung entfaltet ihre Wirkung auf den
ndchstmdglichen Termin
« ausserordentliche Kindigung
o Kindigungsgrinde sind im Gesetz geregelt
o sind die gesetzlichen Voraussetzungen nicht erfillt, ist die Kindigung unwirksam
o moglicher Kindigungsgrund beider Parteien
* aus wichtigen Grinden (OR 266g)
o mdglicher Kindigungsgrund des Mieters
* bei Eintritt von schweren Mangeln am Mietobjekt (OR 259b lit. a)
o mdgliche Kindigungsgrinde des Vermieters
* bei Zahlungsrickstand des Mieters (OR 257d)
= bei fehlender Sorgfalt und Ricksichtnahme durch den Mieter (OR 257f Abs. 3
und 4)
=  bei Konkurs des Mieters (OR 266h)
o méglicher Kindigungsgrund der Erben des Mieters
* bei Tod des Mieters (OR 266i)
«  Form und Inhalt einer Kindigung durch den Vermieter
o Vermieter hat ein amtliches Formular zu verwenden
0 Vermieter oder dessen Stellvertreter hat eigenhandig zu unterzeichnen
0 bei einer Familienwohnung muss der Vermieter den Ehegatten je ein
Kindigungsformular separat zustellen (OR 266n)
0 Bezeichnung der Person, an welche die Kindigung gerichtet ist (allenfalls mit
Vertretungsverhdltnis)
0 Bezeichnung der Person, welche die Kindigung ausspricht (allenfalls mit
Vertretungsverhdltnis)
Bezeichnung der Mietsache
unbedingte und vorbehaltslose Erklarung, dass das Mietverhalinis aufgeldst wird
Zeitpunkt, auf den das Mietverhdlinis gekindigt wird (z.B. per Ende Mérz)
die Kindigung muss erst auf Verlangen des Empfangers begrindet werden
«  Form und Inhalt einer Kindigung durch den Mieter
0 Mieter hat schriftlich zu kindigen
0 Mieter oder dessen Stellvertreter hat eigenhéndig zu unterzeichnen
0 bei einer Familienwohnung haben beide Ehegatten der Kindigung zuzustimmen (OR
266m)
0 zum Inhalt vgl. oben: Form und Inhalt einer Kindigung durch den Vermieter
«  Zugang der Kindigung
o eine Kindigung entfaltet ihre Wirkung erst, wenn sie beim Empfanger eingetroffen
resp. in dessen Machtbereich gelangt ist
o wird die Kindigung per eingeschriebener Post zugestellt, gilt als Zugang grundsatzlich
der Tag, an dem die Sendung erstmals auf der Post abgeholt werden kann
o der Fristenlauf fir die Anfechtung nach OR 273 beginnt allerdings mit dem effektiven
Empfang resp. bei Nichtabholen innerhalb der postalischen Zustellfrist mit Ablauf der
7-+tagigen Abholfrist (sog. Zustellfiktion)

O O o o
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Kiindigungsschutz bei der Miete von Wohn- und Geschéftsrédumen

Anfechtung der Kiindigung
o Grundsatzlich sind Kindigungen zuldssig, wenn sie einem objektiv ernsthaften und
schutzwirdigen Motiv und damit einem legitimen Interesse des Kindigenden
entsprechen.
o Nicht zulassig sind Kindigungen, die gegen Treu und Glauben verstossen.
o Verfahren
»  Anfechtung der Kindigung innert 30 Tage ab Erhalt
 bei der zustdndigen Schlichtungsbehérde
«  Erstreckung des Mietverhdlinisses
0 Der Mieter kann eine Erstreckung (resp. Verlangerung) des Mietverhdltnisses
beantragen, wenn er fir die Suche nach zumutbaren Ersatzlokalitdten mehr Zeit
braucht, als ihm bis zur Vertragsbeendigung noch zur Verfigung stehen wiirde.
0 bei befristeten und unbefristeten Mietverhaltnissen maglich
o Verfahren bei Auflésung des Mietverhdltnisses mittels Kindigung durch den Vermieter
«  Stellung des Erstreckungsbegehrens innert 30 Tagen ab Erhalt der Kindigung
bei der zustdndigen Schlichtungsbehérde
0 Verfahren bei Auflésung des Mietverhaltnisses infolge Fristablauf (befristetes
Mietverhaltnis)
o Stellung des Erstreckungsbegehrens spatestens 60 Tage vor Ablauf der Vertragsdauer
bei der zustandigen Schlichtungsbehérde

Rickgabe des Mietobjektes

+ vorzeitige Rickgabe des Mietobjektes
o Mieter will das Mietobjekt ohne Einhaltung der vertraglichen Mindestdauer resp. der
Kindigungsfristen und -termine zuriickgeben
o Vermieter hat die Pflicht das Mietobjekt zurickzunehmen
0 grundsatzlich haftet aber der Mieter bis zum Ende des befristeten Mietverhalinisses
resp. dem ndchstmdglichen Kindigungstermin fur die Mietzinse inkl. Nebenkosten
o der Mieter wird von seiner Haftung befreit, wenn
» er dem Vermieter einen zumutbaren Ersatzmieter vorschléagt
» der Ersatzmieter bereit ist, den Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu
Ubernehmen
« ist das Mietverhaltnis gekindigt resp. kurz vor Ablauf der Befristung hat der Vermieter ein
Besichtungsrecht
«  Zeitpunkt der Rickgabe
0 spdtestens am letzten Tag der Mietdauer
0 andere veriragliche Regelung maglich
+  Zustand der Mietsache bei Rickgabe
0 in dem Zustand, in welchem die Mietsache bei Mietantritt Gbergeben wurde
= ausgenommen sind Erneverung oder Anderungen an der Mietsache, welche
der Mieter mit schrifflicher Zustimmung des Vermieters durchgefihrt hat
0 normale, durch den vertragsgemassen Gebrauch entstandene Abnutzung ist zulassig
* bei Gbermassiger Abnutzung oder Beschadigungen haftet der Mieter fir die
Reparatur oder Minderwert der Sache, sofern ihn ein Verschulden daran trifft
0 kleinere Ausbesserungen und Reparaturen missen vom Mieter erledigt sein
«  Vorgehen bei Méangel, fir welche der Mieter einzustehen hat
0 Vermieter hat (zu Beweiszwecken) ein Abgabeprotokoll Gber den Zustand des
Mietobjektes zu erstellen; evil. Aufnahme eines amtlichen Befundes
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0 Vermieter hat sofort (d.h. innert Tagen) gegeniber dem Mieter die Mangel zu rigen,
fir welche dieser einzustehen hat

0 versteckte Mangel missen ,sofort” nach Entdeckung gemeldet werden

o versaumt der Vermieter die rechtzeitige Mangelrige verwirkt er dadurch seine
Schadenersatzanspriiche

© 2009 Verlag LawMedia AG Seite 9
www.miet-recht.ch



