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Spezialfall: 
Vorzeitige Rückgabe der Mietsache: Rechte des Mieters 
a) Vorzeitige Rückgabe der Mietsache bei einem unbefristeten Mietvertrag
Bei einem unbefristeten Mietvertrag hat der Mieter die gesetzlichen sowie vertraglichen Kündigungsfristen und Termine nach Art. 266a OR einzuhalten. Eine vorherige ordentliche Kündigung ist nicht möglich. Der Mieter kann aber gemäss Art. 264 Abs. 1 OR die vorzeitige Entlassung aus dem Mietverhältnis verlangen, wenn er einen zumutbaren und zahlungsfähigen Nachmieter stellt, der den bisherigen Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen übernimmt. An den neuen Mieter dürfen keine höheren Anforderungen als an den ausziehenden gestellt werden. Der Vermieter darf durch den Mieterwechsel jedoch nicht schlechter gestellt sein als vorher. 

Grundsätzlich genügt ein einziger Ersatzmieter. Es ist jedoch empfehlenswert, wenn der ausziehende Mieter mehrere geeignete Ersatzmieter vorschlägt, für den Fall, dass einer abspringt. Weiter soll sich der Mieter vom Nachmieter eine konkrete schriftliche Bestätigung geben lassen, dass der Einzug mit Übernahme auf das gewünschte Datum erfolgt. Um Zeit für Abklärungen zu sparen, sollte sich der Nachmieter idealerweise mit einem offiziellen Anmeldeformular und Betreibungsregisterauszug anmelden. Der ausziehende Mieter verlangt von den Interessenten im Idealfall eine Kopie der Anmeldung samt Beilagen, um im Streitfall die Nennung der geeigneten Ersatzmieter beweisen zu können. Am besten erfolgt die Anmeldung des Nachmieters per Einschreiben, um einen Beweis für die Zustellung zu haben. Bei einem guten Verhältnis zum Vermieter kann auch später einfach eine Anmeldebestätigung verlangt werden. Der Mieter sollte dem Vermieter zugleich mit der Kündigung und Stellung von Ersatzmietern eine Frist zur Annahme, bzw. Ablehnung des Nachmieters setzen.

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, mit dem Ersatzmieter einen Mietvertrag abzuschliessen, sondern kann die Mietsache auch zu einem späteren Zeitpunkt an einen ihm genehmen Nachfolger vermieten. In diesem Fall erlischt die Mietzahlungspflicht des Mieters auf den Zeitpunkt, auf den der Ersatzmieter die Mietsache übernommen und den Mietzins bezahlt hätte.

Findet der Mieter keinen geeigneten Nachmieter, kann er zwar die Mietsache vorzeitig abgeben, muss aber den Mietzins bis zu dem Zeitpunkt leisten, in dem das Mietverhältnis gemäss Vertrag oder Gesetz endet oder beendet werden kann (Art. 264 Abs. 2 OR). Allerdings muss sich der Vermieter anrechnen lassen, was er an Auslagen erspart und durch anderweitige Verwendung der Sache gewinnt oder absichtlich zu gewinnen unterlassen hat (Art. 264 Abs. 3 OR).

Das oben Erwähnte ist grundsätzlich nur bei einem ungekündigten Mietverhältnis möglich, da bei einem bereits durch den Vermieter gekündigten Mietverhältnis der Nachmieter nur noch gerade für den Rest der Kündigungsfrist in das bestehende Mietverhältnis eintreten könnte, wozu in der Praxis kaum jemand bereit sein wird, ausser bei längeren Fristen. In diesem Fall ist es für den Mieter empfehlenswert, das Mietobjekt für den Rest der Kündigungsfrist in Untermiete zu geben, sofern der Vermieter einverstanden ist (Art. 262 OR). Der Vermieter kann die Zustimmung aber nur verweigern, wenn: 

a) 
der Mieter sich weigert, dem Vermieter die Bedingungen der Untermiete bekannt zu geben;

b) 
die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des Hauptmietvertrags missbräuchlich sind;

c) 
dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile entstehen.

Der Mieter haftet dem Vermieter dafür, dass der Untermieter die Sache nicht anders gebraucht, als es ihm selbst gestattet ist. Der Vermieter kann den Untermieter unmittelbar dazu anhalten.

b) Vorzeitige Rückgabe der Mietsache bei einem befristeten Mietvertrag

Ein befristeter Mietvertrag endet ordentlicherweise ohne Kündigung mit Ablauf der vereinbarten Dauer. Eine vorzeitige Kündigung ist in der Regel nur möglich, wenn die Voraussetzungen für eine Kündigung aus wichtigem Grund erfüllt sind im Sinne von Art. 266g OR. 

Eine vorzeitige Entlassung aus dem befristeten Mietvertrag ist nur für die Restdauer der vertraglich befristeten Mietdauer möglich, sofern ein Nachmieter gefunden wird, der bereit ist, die Mietsache für die Restdauer des befristeten Mietverhältnisses zu denselben Bedingungen wie der Mieter zu übernehmen. Dies wird v. a. bei Mietverhältnissen mit längerer, noch nicht abgelaufener Mietdauer, meistens Geschäftsräume, Sinn machen. Statt der Stellung eines Nachmieters ist auch die Untervermietung für die Restdauer der vertraglich befristeten Mietdauer mit Zustimmung des Vermieters möglich (Art. 262 OR). Im Übrigen gelten für die vorzeitige Entlassung aus einem befristeten Mietvertrag dieselben Bedingungen wie für einen unbefristeten Mietvertrag.

c) Vorgehen
Das Begehren des Mieters um vorzeitige Beendigung des Mietverhältnisses ist formfrei gültig, wie auch das Ablehnungsschreiben des Vermieters. Aus Beweiszwecken ist aber die schriftliche Form und der Versand per Einschreiben zu empfehlen. 

Regula Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Einschreiben 

Herr

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt

Musterstadt, ______

Vorzeitige Entlassung aus dem Mietvertrag mit Stellung von Ersatzmietern

Sehr geehrter Herr Mustermann
Hiermit möchte ich meine Wohnung an der [Musterfraustrasse 11] vorzeitig per _______ kündigen. Als Ersatzmieter schlage ich Ihnen die folgenden Personen vor:

[Name, Adresse]

[Name, Adresse]
[Name, Adresse]
[Name, Adresse]
[Name, Adresse]
Von allen Interessenten lege ich Ihnen die ausgefüllten Anmeldeformulare, Betreibungsregisterauszüge und Übernahmebestätigungen bei und hoffe, dass Sie unter dieser Auswahl eine/n geeignete/n Nachmieter/in finden. Sollten Sie keinen der vorgeschlagenen Nachmieter akzeptieren, bitte ich Sie um eine schriftlich begründete Ablehnung bis spätestens ___________. Im Falle einer Zusage bitte ich Sie um eine Benachrichtigung innert gleicher Frist. 

Für Ihre Kenntnisnahme und Bemühungen danke ich Ihnen im Voraus bestens.

Freundliche Grüsse

Regula Musterfrau

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt

Einschreiben

Frau

Regula Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Musterstadt, ______

Vorzeitige Entlassung aus dem MietVertrag – Formular für Interessenten

Ihre Anfrage vom ______

Sehr geehrte Frau Musterfrau
Ich bestätige hiermit den Eingang Ihrer vorzeitigen Kündigung vom _____________ per _____________.

Auf Ihre Anfrage vom _______ hin sende ich Ihnen beiliegend die gewünschte Anzahl Anmeldeformulare für allfällige Nachmieter.

Leider kann ich den/die von Ihnen vorgeschlagene/n Ersatzmieter/in [Vorname und Name] nicht als Nachmieter/in akzeptieren, da einer der gesetzlich vorgeschriebenen Gründe [Zahlungsfähigkeit/Eignung/Bereitschaft den Vertrag zu denselben Bedingungen zu übernehmen] nicht erfüllt ist bzw. diese/r sein/ihr Interesse zurückgezogen hat.

Sofern Sie mir keinen geeigneten Nachmieter vorschlagen, gilt die vorliegende Kündigung für den vertraglich nächstmöglichen Termin. Damit endet das Mietverhältnis sowie Ihre Mietzinszahlungspflicht per ________.

Freundliche Grüsse

Franz Mustermann

Regula Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Betreibungsamt von Musterstadt

Pleitegeierstrasse 22

6088 Musterstadt
Musterstadt, _______

Gesuch um Betreibungsregisterauszug zwecks Stellung von Nachmietern

Sehr geehrte Damen und Herren
Hiermit bitte ich Sie um die Betreibungsregisterauszüge der folgenden Personen [wobei die einzelnen Betreibungsregisterauszüge bei den Betreibungsämtern der jeweiligen Wohnsitzgemeinde bzw. des jeweiligen Stadtkreises einzuholen sind]:

[Name, Adresse]

Name, Adresse]
[Name, Adresse]
[Name, Adresse]
[Name, Adresse]
Der Grund dafür ist, dass ich mein Mietverhältnis vorzeitig kündigen und diese Personen als Nachmieter vorschlagen möchte. 

Besten Dank.

Freundliche Grüsse

Regula Musterfrau


