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Untervermieten leicht gemacht

Seit 1990 ist Untervermieten von Wohnraum in der Schweiz erlaubt. Dabei gilt es

aber, die Regeln genau zu beachten. Von Erik Brithlimann

in Zimmer, ein Apartment oder gar
gleich ein ganzes Haus unterzuver-
mieten, ist Teil der Schweizer Wohn-
kultur. Seit das Mietrecht 1990 ge-
andert wurde, ist die Untermiete auch von
Mietobjekten gemadss Artikel 262 OR explizit
erlaubt. Mietvertragsklauseln, welche die
Untervermietung eines Objekts generell ver-
bieten, haben seither keine Giiltigkeit mehr.
Der Eigentiimer muss iiber die Unterver-
mietung zwar informiert werden, kann seine
Zustimmung aber nur in Ausnahmefillen
verweigern: wenn der Mieter sich weigert, die
Bedingungen der Untermiete offenzulegen;
wenn die Bedingungen - vor allem die veran-
schlagte Miete - missbrdauchlich sind; oder
wenn dem Eigentiimer durch die Unterver-
mietung wesentliche Nachteile entstehen.

Faustregeln fiir den Untermietzins

Auch die sogenannte «unendliche» Unter-
miete, bei der jemand faktisch umzieht, die al-
te Wohnung jedoch behilt und zum Beispiel
einem Familienmitglied auf unbestimmte Zeit
untervermietet, kann untersagt werden. «Ge-

rade in den Stddten ist dieser Spielraum fiir
Mieterinnen und Mieter sehr wichtigy, sagt
Walter Angst vom Ziircher Mieterinnen- und
Mieterverband. Wenn also jemand beispiels-
weise durch eine Scheidung oder den Tod
eines Partners auf einer Flinfzimmerwohnung
sitzt, deren Miete er kaum mehr aufbringen
kann, muss er nicht zwingend umziehen. Es
bliebe immer noch die Option, ein oder zwei
Zimmer unterzuvermieten. «Das grosse Ge-
schift darf er mit der Untervermietung jedoch
nicht macheny, so Angst.

Als Faustregel gilt, dass fiir eine ganze
untervermietete Wohnung nicht mehr als die
normale Miete verlangt werden darf, plus ein

Der Kreis potenzieller
Untermieter ist gross:
Geschiiftsleute und
Expats oder Personen,
die temporir eine
Bleibe benéotigen.

Zuschlag fiir anfallende Kosten oder die
Moblierung. Werden nur einzelne Zimmer
untervermietet, muss die verlangte Miete der
Anzahl Zimmer oder der Wohnflidche ange-
passt sein. Gegen schwarze Schafe, wie sie zu-
weilen im «Milieu» zu finden sind, konne der
Hauptvermieter jederzeit vorgehen. Doch
nicht jeder Eigentiimer tut dies, und manch
ein Untermieter akzeptiert die missbrdauch-
liche Miete, weil er keine Alternative sieht.

Durch die Untervermietung wird der Mieter
gegeniiber dem Untermieter zum Vermieter -
mit allen Rechten und Pflichten. Funktioniert
eine Steckdose im untervermieteten Zimmer
nicht, ist es daher am Mieter, die Sache in Ord-
nung zu bringen. Der Untermieter darf mit sei-
nen Anliegen nicht direkt auf den Eigentiimer
zugehen - und umgekehrt.

«Wer als Mieter ein halbes Jahr im Ausland
verbringt, muss entweder so vernetzt sein,
dass er von Australien aus allfdllige Probleme
16sen kann, oder er muss in der Schweiz einen
Stellvertreter haben, der im Fall der Falle aktiv
werden kann», rat der Mieterverband. Auf
jeden Fall sollten die Grundpfeiler des Unter-

Vor allem in Wohn-
gemeinschaften
gibt es oft

eine Person, die
den Mietvertrag
unterzeichnet,

die anderen
Bewohner sind
Untermieter.
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Vorsichtim Privathotel

Eine spezielle Form der Untervermietung
ist das Anbieten einer Wohnung oder von
Zimmern auf Airbnb und ahnlichen Platt-
formen. Hierflr ist eine Genehmigung des
Vermieters einzuholen - theoretisch sogar
fur jeden einzelnen Gast. Einfacher ist es,
um eine generelle Zustimmung zur
Untervermietung Uber diese Plattformen
zu ersuchen. Die Vermieter knnen dann
jedoch mit Verweis auf entstehende
wesentliche Nachteile ihre Zustimmung
verweigern, etwa, weil (Larm-)Emissionen
zu beflirchten sind, aus Rlicksicht auf Nach-
barn oder weil der «Privathotelier» damit
Gewinne erzielen kann. Erik BriihImann

mietverhiltnisses in einem Vertrag verankert
sein. «Wir raten Mietern immer dazu, vorab
einige Erkundigungen einzuholen und die
wichtigsten Punkte schriftlich festzuhalteny,
sagt Angst. Dies miisse kein umfangreiches
Vertragswerk sein. Wer sich schwertut, ein
rechtlich solides Dokument zu entwerfen, fin-
det auf den Websites der kantonalen Mieter-
verbdnde Mustervertrage. «Der kleine Mehr-
aufwand lohnt sich fiir beide Seiten, denn im
Streitfall landet man sonst schneller vor einer
Schlichtungsstelle, als einem lieb ist.»

Wenig schwarze Schafe

Solche Streitfille sind jedoch eher selten, sagt
Nik Kleiner, Griinder des Untermietservices
UMS. «Fast alle Mieter verhalten sich vorbild-
lich - es gibt nur wenige schwarze Schafe.»
«Wir vermitteln pro Jahr 1200 Vermietungen,
in vielleicht fiinf Fillen kommt es zu schwere-
ren Problemen, die wir jedoch meist selbst
oder mithilfe der Mieterhaftpflichtversiche-
rung lésen kénneny, sagt Kleiner. Um bose
Uberraschungen moglichst auszuschliessen,
unterzieht seine Firma alle potenziellen
Untermieter vorab einer Seriositdtspriifung.

Das vor 26 Jahren gegriindete Unterneh-
men richtet sich vor allem an Personen, die
ihre ganze Wohnung fiir Zeitrdume von einem
Monat bis zwei Jahren untervermieten méch-
ten - weil sie zum Beispiel eine Weltreise pla-
nen, im Ausland arbeiten oder Sprachkurse
belegen, ihre Wohnung jedoch nicht aufgeben
und sie wihrend der Abwesenheit kosten-
deckend untervermieten wollen.

«Oft gehen unsere Kundinnen und Kunden
sogar mit den Mieten runter, je ndher der
Abreisetermin riickt. Nach dem Motto: Wenn
uber die Untermiete schon nicht die ganze
regulire Wohnungsmiete gedeckt werden
kann, dann wenigstens ein Teil davony, sagt
Kleiner. Der Kreis potenzieller Untermieter fiir
sein Wohnungsangebot ist gross: von Expats,
die eine erste Bleibe suchen, iiber Geschifts-
leute mit befristeten Auftragen bis hin zu Per-
sonen, die wegen einer Trennung oder Reno-
vationsarbeiten eine tempordre Wohnung be-
noétigen. So wiirden Mieter entlastet, die ihre
Wohnung eine Zeitlang nicht benétigen, und
weniger Business Apartments benotigt -
Wohnraum an oft guter Lage, der dem norma-
len Wohnungsmarkt vorenthalten wird.



