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Sofort-Nutzen

Sie erfahren:

  wie ein Ausweisungsverfahren abläuft.

  welche Instanzen für die Ausweisung zuständig sind.

  welche Stolperfallen im Ausweisungsverfahren lauern.

  wie Sie den Mieter schnellstmöglich «loswerden».

Sie können:

  richtig abmahnen.

  ein Ausweisungsbegehren stellen.

  herausfinden, welches Gericht für Ihren Fall zuständig ist.

  durch rechtzeitiges Vornehmen der richtigen Schritte Mietzinsausfälle
verhindern.
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Vorwort

Für einen Eigentümer und Vermieter respektive eine Verwaltung gibt es neben Mietern, die das 

Miet objekt ruinieren, fast keine schlimmeren Fälle als die, bei denen ein Mieter nicht auszieht,

obwohl er das müsste. Für gewöhnlich bezahlt dieser Mieter auch keine Mietzinse mehr. In diesen 

Fällen lohnt es sich für gewöhnlich nicht, noch zuzuwarten oder gar «Gnadenfristen» einzuräumen.

Die Ausstände werden monatlich grösser. Obwohl das Gesetz ein rasches Verfahren verspricht und 

vorsieht, vergehen im Normalfall Monate, bis der Mieter ausgewiesen ist (wird). Der Vermieter muss 

folglich rasch reagieren und das Ausweisungsverfahren so schnell wie möglich in die Wege leiten. 

Zu berücksichtigen ist dabei, dass die mietrechtlichen Grundlagen des Obligationenrechts sowie die

prozessrechtlichen Regelungen der seit 1. Januar 2011 in Kraft stehenden gesamtschweizerischen 

Zivilprozessordnung immer zu beachten sind, dass aber die Kantone bei der Ausgestaltung des Ver-

fahrens die Möglichkeit hatten und auch weiterhin haben, individuelle Regelungen zu treffen und

dass die Gerichtspraxis in diesen Fällen doch teilweise ziemlich unterschiedlich ist. Ebenso ist darauf

zu achten, dass es für den zuständigen Richter keine einheitliche Terminologie gibt, d. h., es ist in 

jedem Fall abzuklären, welcher Richter sachlich für das Ausweisungsverfahren zuständig ist. Immer-

hin gibt es bei der örtlichen Zuständigkeit keine Unklarheiten, ist doch immer der Richter am Ort des

Mietobjektes für den Ausweisungsprozess zuständig.
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1. Die Voraussetzungen

Damit ein Mieter ausgewiesen werden kann, muss ein Mietvertragsverhältnis nachweislich aufgelöst

sein. Es spielt im Grundsatz keine Rolle, wie das Mietverhältnis aufgelöst wurde und weshalb es

aufgelöst wurde. Relevant ist einzig, dass es definitiv aufgelöst wurde. Es sind die folgenden Kon-

stellationen denkbar:

 ■ Auflösung zufolge ordentlicher fristgerechter Kündigung, sofern die Kündigung nicht (erfolg-

reich) angefochten wurde oder ein Erstreckungsgesuch gestellt wurde

 ■ Auflösung nach ordentlicher Kündigung, wenn das Mietverhältnis erstreckt wurde, die Erstre-

ckungsfrist abgelaufen ist und keine Zweiterstreckung verlangt wurde

 ■ Auflösung zufolge Vereinbarung (Auflösungsvertrag)

 ■ Auflösung aufgrund einer ausserordentlichen Kündigung

 ■ Auflösung zufolge Zahlungsverzugskündigung nach Art. 257d OR

 ■ Auflösung zufolge Konkurses nach Art. 266h OR

 ■ Auflösung zufolge schwerer Pflichtverletzung des Mieters nach Art. 257f OR

Das Gesuch um Ausweisung des Mieters kann grundsätzlich ab dem Tag der Auflösung des Miet-

verhältnisses gestellt werden. Ausnahmsweise kann ein Ausweisungsbegehren sogar schon gestellt

werden, bevor das Mietverhältnis aufgelöst bzw. bevor der letzte Tag des Mietverhältnisses verstri-

chen ist. Dies ist aber nur dann möglich, wenn bereits im Voraus klar ist, dass der Vermieter das

Objekt mit Sicherheit nicht termingerecht verlassen wird. Ein solcher Fall kann vorliegen, wenn der

Mieter beispielsweise mitteilt, er werde niemals freiwillig das Mietobjekt verlassen. Die Praxis legt 

allerdings grosse Zurückhaltung an den Tag, wenn derartige Begehren, d. h. Ausweisungsbegehren 

vor Ablauf der Frist, gestellt werden. Es empfiehlt sich deshalb für gewöhnlich nicht, das Begehren

schon vorzeitig zu stellen.
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2. Die gesetzlichen Grundlagen

Im Obligationenrecht, d. h. im Mietrecht, finden sich keine Bestimmungen zum Verfahren der Aus-

weisung. Im Obligationenrecht wird – neben diversen anderen Auflösungsarten – einzig geregelt,

wie der Vermieter vorgehen muss, wenn ein Mieter die Miete oder die Nebenkosten nicht bezahlt 

und er ihm ausserterminlich, gestützt auf Art. 257d OR, kündigen will (Zahlungsverzugskündigung).

Das Verfahren der Ausweisung, d. h. die infrage kommenden Verfahrensarten, wird in der gesamt-

schweizerischen Zivilprozessordnung ZPO und den von den Kantonen dazu erlassenen Einführungs-

gesetzen sowie weiteren Verordnungen geregelt.

Art. 257d Obligationenrecht

4. Zahlungsrückstand des Mieters

1 Ist der Mieter nach der Übernahme der Sache mit der Zahlung fälliger Mietzinse oder Neben-

kosten im Rückstand, so kann ihm der Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ihm 

androhen, dass bei unbenütztem Ablauf der Frist das Mietverhältnis gekündigt werde. Diese

Frist beträgt mindestens zehn Tage, bei Wohn- und Geschäftsräumen mindestens 30 Tage.

2 Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der Vermieter fristlos, bei Wohn-

und Geschäftsräumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kündi-

gen.
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3. Besonderheiten bei Familienwohnungen

Es ist allgemein bekannt, dass bei der Kündigung einer Familienwohnung beiden Mietern mit einer 

separaten Kündigung gekündigt werden muss. Dies gilt auch bei einem Ausweisungsbegehren.

Handelt es sich beim Mietobjekt um eine Familienwohnung, so reicht es nicht, nur ein Auswei-

sungsbegehren einzureichen. Entweder sind zwei separate Ausweisungsbegehren zu stellen oder es

ist in der gleichen Eingabe ein Ausweisungsbegehren gegen beide Mietparteien zu stellen. Ist ein

Ehepartner jedoch bereits ausgezogen, ist das Ausweisungsbegehren nur gegen den verbliebenen

Ehepartner zu stellen.

((ORT)), den ((DATUM))

Begleitschreiben zur Kündigung im Sinne von Art. 257d OR

Sehr geehrter [Name Mieterschaft]

Wir nehmen Bezug auf unsere Zuschrift vom [……]. Da innert der mit dem 

erwähnten Schreiben angesetzten Frist der offene Mietzinsausstand nicht 

beglichen worden ist, kündigen wir das bestehende Mietvertragsverhältnis

betreffend [Mietobjekt einfügen]. Wir legen Ihnen das entsprechende amtliche 

Kündigungsformular bei.

Wir gehen davon aus, dass Sie sich mit uns bezüglich der Rückgabemodali-

täten in Verbindung setzen werden.

Mit freundlichen Grüssen

[rechtsgültige Unterschrift]
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4. Der Mieter im Zahlungsverzug

Die häufigste Ausgangslage für ein Ausweisungsverfahren dürfte diejenige sein, bei welcher der

respektive die Mieter ihren Pflichten nicht nachkommen und entweder die Mietzinse und/oder die 

Nebenkosten nicht bezahlen.

Zu beachten ist, dass auch schon ein geringer Nebenkostenausstand ausreicht, damit Art. 257d OR

zur Anwendung kommen kann. So hatte das Bundesgericht in 4A_271/2014 einen Fall zu beurtei-

len, bei dem ein Mieter geltend machte, ein Nebenkostenausstand von CHF 164.65 sei unbedeutend

und eine Kündigung nach Art. 257d OR demnach treuwidrig. Das Bundesgericht kam zum gegen-

teiligen Schluss und erachtete die Kündigung als rechtmässig.

Da es sich bei der Ausweisung wegen Zahlungsverzugs um den wichtigsten Fall handelt und das

Gesetz Art. 257d OR dafür eine besondere Regelung vorsieht, wird dieser Fall detaillierter behandelt. 

Ist der Mieter im Zahlungsverzug, hält Art. 257d OR (Zahlungsrückstand des Mieters) fest:

Absatz 1

Ist der Mieter nach der Übernahme der Sache mit der Zahlung fälliger Mietzinse oder Neben-

kosten im Rückstand, so kann ihm der Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ihm 

androhen, dass bei unbenütztem Ablauf der Frist das Mietverhältnis gekündigt werde. Diese

Frist beträgt mindestens zehn Tage, bei Wohn- und Geschäftsräumen mindestens 30 Tage.

Absatz 2

Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und 

Geschäftsräumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kündigen.

Für den Vermieter oder die Verwaltung empfiehlt sich das folgende Vorgehen, welches sehr genau 

zu dokumentieren ist. (Die genaue Dokumentierung ist unumgänglich, weil im Ausweisungsverfah-

ren durch den Vermieter zu beweisen ist, dass das Verfahren korrekt durchgeführt wurde und dass 

alle Fristen eingehalten wurden.)

Vorzugehen ist wie folgt:

a) Sind der Mietzins und/oder die Nebenkosten oder auch nur ein Teil davon fällig (die Zahlungsfrist

ist abgelaufen), bezahlt der Mieter aber nicht, so gerät er in Zahlungsverzug. Da der Mieter die

Mietsache übernommen hat und den Mietzins oder die Nebenkosten zum Fälligkeitsdatum nicht

bezahlt hat, kommt Art. 257d OR zur Anwendung bzw. kann das Verfahren nach Art. 257d OR 

in die Wege geleitet werden.

b) Nach Art. 257d OR ist dem Mieter – aus beweistechnischen Gründen mit einem eingeschriebe-

nen Brief – eine Zahlungsfrist von (mindestens) 30 Tagen anzusetzen und zugleich, für den Fall 

der Nichtzahlung, die Kündigung anzudrohen. Bei Ehepaaren ist beiden Personen ein entspre-

chendes Schreiben zuzustellen. Die Zahlungsfrist muss unmissverständlich angesetzt werden

und die Androhung der Kündigung ist zwingend. Es empfiehlt sich, den folgenden Text zu 

verwenden:


