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Ladenbesitzer können Reduktion des Mietzinses fordern 
Viele Unternehmer mussten 
ihren Betrieb wegen Corona-
Anordnungen einstellen. 
Laut Professoren können 
Geschäftsmieter eine 
Mietzinsreduktion verlangen. 

Maria Falvo (Name ge-
ändert) aus Bäretswil 
ZH betreibt in Zürich 
seit rund zwanzig Jah-
ren ein Nagelstudio. 

Für das Ladenlokal im Erdgeschoss 
bezahlt sie monatlich knapp 2500 
Franken Miete. Auf Geheiss des Bun-
desrats musste sie ihr Geschäft am  
16. März sofort schliessen. Die Zwangs-
schliessung dauert bis mindestens 
am 19. April.

Viele andere Dienstleister sind vom 
Verbot ebenfalls betroffen: etwa Coif-
feure, Tätowierer oder Masseure. Und 
sämtliche Läden, die keine Lebens-
mittel oder Gegenstände für den täg-
lichen Bedarf anbieten. 

Falvo hat während mindestens 
einem Monat keine Einnahmen mehr, 
muss aber die Miete weiter bezahlen. 
Tatsächlich? Das ist umstritten. In Ös-
terreich wäre die Rechtslage klar: Dort 
steht im Bürgerlichen Gesetzbuch, 
dass Mieter keinen Zins bezahlen müs-
sen, wenn sie das Mietobjekt wegen 
«Feuer, Krieg oder Seuchen» nicht be-
nutzen können. Das Schweizerische 
Obligationenrecht kennt keine so 
klare Gesetzesbestimmung. 

Mieter können Räume nicht wie 
vertraglich vereinbart nutzen
Trotzdem kommt der Mieterverband 
Deutschschweiz zum Schluss, dass 
Geschäftsmieter eine Mietzinsreduk-
tion von bis zu 100 Prozent verlan-
gen können. Laut Verbandsjurist Fa-
bian Gloor stellt die notrechtliche 
Betriebsbeschränkung einen Mangel 
dar. Der Mieter könne die Räume 
nicht wie vertraglich zugesichert be-
nutzen und schulde die Miete deshalb 

nicht – oder bei eingeschränktem Be-
trieb nur teilweise. Anderer Ansicht 
ist der Hauseigentümerverband. Das 
Mietobjekt sei trotz Schliessung ge-
brauchstauglich. Die Geschäfte wür-
den deshalb weiterhin den vollen 
Mietzins schulden. 

Vito Roberto, Professor an der Uni 
St. Gallen, sieht die Rechtslage wie 
der Mieterverband: «Das Verbot, die 
Mietsache zu nutzen, stellt einen Man-
gel dar.» Alle Geschäftsmieter, die ihre 
Räume nicht mehr wie vereinbart ge-
brauchen dürfen, könnten deshalb 
eine Mietzinsreduktion verlangen. Bei 
einem Ladenlokal komme es darauf 
an, in welchem Umfang es noch ge-
nutzt werden könne – allenfalls etwa 
für den Betrieb eines Internetshops. 
Der Mieter schulde auch einen Teil 
des Zinses für die Einlagerung von 
Waren und Mobiliar.

Ähnlich sieht es Thomas Koller, 
ehemaliger Professor an der Uni Bern. 
Er argumentiert mit dem Rechts-
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«Das Ver-
bot, die 
Mietsache 
zu nutzen, 
stellt einen 
Mangel dar»
Vito Roberto 
Professor an  
der Universität 
St. Gallen
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Ladenbesitzer können Reduktion des Mietzinses fordern 
grundsatz der «clausula rebus sic stan-
tibus». Dieser besagt, dass ein Ver-
trag nicht wie bisher weiter gelten 
soll, wenn sich die Umstände wesent-
lich ändern und das zu einem groben 
Missverhältnis zwischen Leistung und 
Gegenleistung führt. «Gemäss Schwei-
zer Rechtsprechung dürfen Richter 
den Vertrag gestützt auf diesen Grund-
satz anpassen», erklärt Koller. Bei  
den vom Bundesrat verordneten Ge-
schäftsschliessungen handelt es sich 
laut dem Professor um «ausserge-
wöhnliche, nicht voraussehbare und 
nicht vermeidbare Umstände», die 
eine Mietzinsreduktion rechtfertigen.

Die Professoren raten den Ge-
schäftsmietern, den Mietzins nicht 
eigenmächtig zu reduzieren. Sonst 
würden sie eine Kündigung wegen 
Zahlungsverzugs riskieren. Immer-
hin hat der Bundesrat die Frist zur 
nachträglichen Zahlung von 30 auf 
90 Tage erhöht. Koller empfiehlt 
ihnen, die Miete zu bezahlen und dem 

Vermieter mitzuteilen, dass sie der 
Meinung sind, den Mietzins nicht oder 
nicht voll zu schulden. Und dass sie 
sich vorbehalten, diesen zurückzu-
fordern. Wer einen Finanzengpass 
habe, solle um einen Aufschub der 
Zahlung ersuchen. Können sich Mie-
ter und Vermieter nicht über eine 
Reduktion einigen, kann der Mieter 
klagen. Zuständig ist die Schlichtungs-
stelle für Mietsachen am Ort des Ge-
schäfts.  � Beatrice Walder
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Vermieter wollen den 
Mietzins oft nur stunden
saldo fragte grosse Im­
mobilienbesitzer, ob sie 
den von Schliessungen 
betroffenen Geschäfts­
mietern den Mietzins 
senken oder ganz er­
lassen. 

Die Stadt Zürich kommt 
ihren rund tausend Ge­
schäftsmietern entgegen. 
Laut Patrick Pons, Spre­
cher des Finanzdeparte­
ments, gewährt sie den 
betroffenen Gewerbemie­
tern auf Gesuch hin eine 
Mietzinsreduktion. Die 
Höhe hänge vom Aus­
mass der vom Verbot be­
troffenen Teile des Miet­
objekts ab.

Die Immobiliengesell­
schaft Mobimo bietet den 
betroffenen Mietern nur 
die Stundung – also einen 
Aufschub – der Aprilmie­
te an. Ein Urteil über die 
rechtliche Situation kön­
ne Mobimo zurzeit nicht 
abgeben, sagt Sprecherin 
Marion Schihin. 

Auch die Swisslife 
kommt «Mietern mit 
nachweisbaren Ertrags­
ausfällen» mit einer Stun­
dung entgegen. Die UBS- 
Gruppe sucht laut 
Sprecherin Sabrina Adam 
mit Mietern «individuelle 
Lösungen wie zum Bei­
spiel Stundungen».

 Buchtipp 
Der saldo-Ratgeber Das Mietrecht 
im Überblick hilft Ihnen, damit Sie 
mit Ihrem Vermieter auf Augenhöhe 

verhandeln können.  
Bestellen Sie das Buch 
(5. Auflage, 137 Seiten, 
Fr. 27.–) mit dem Talon 
auf Seite 34 oder auf 
www.saldo.ch.


