A
SVIT

SCHWEIZ

Digitaler Mietvertrag
L eitfaden fur Immobiliendienstleister

Branchenempfehlung 04.22, Version 1.0



SCHAEPPI_
GRUNDSTUCKE

e —

“Y wincasa

PRIVERA

APLEONA

Real Estate Management

_——\
SVIT

» SCHWEIZ

Herausgeber & Verfasser:

SVIT Schweiz

Greencity, Maneggstrasse 17
8041 Zurich

Telefon 044 434 78 88
futureboard@svit.ch, www.svit.ch

Dieser Leitfaden wurde durch das SVIT Future-
board erarbeitet. Das SVIT Futureboard ist eine
Initiative des SVIT Schweiz.

Rechtshinweis
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EINLEITUNG

Aufgrund der zunehmenden Digitalisierungsbestrebun-
gen innerhalb der Bewirtschaftungsbranche stellt sich
fr Immobiliendienstleister die Frage, wie der bislang zu-
meist papierbasierte Prozess der Vermietung vermehrt
bzw. soweit mdglich und zuldssig vollstandig digitalisiert
und ggf. automatisiert werden kann. Die Branche soll
von durchgéngig digitalen Prozessen und spurbaren Ef-
fizienzsteigerungen profitieren kdnnen.

Ab 2020 entwickelten verschiedene Immobiliendienst-
leister unabhangig voneinander erste Versionen eines
digitalen Mietvertrags. Diese gewdhlten Losungsansét-
ze sind rechtlich anspruchsvoll und prozessual &hnlich,
weisen im Einzelnen jedoch unterschiedliche Auspréa-
gungen bei der technischen Umsetzung auf. Trotz der
Unterschiede stellten diese «Firstmover» die gleichen
rechtlichen Herausforderungen fest. Um diese und an-
dere Digitalisierungsbestrebungen gemeinsam zu meis-
tern und der gesamten Branche Instrumente fir die Im-
plementierung anzubieten, wurde das SVIT Futureboard
durch den SVIT ZUrich initiiert und nach der Anlaufphase
unter das Patronat des SVIT Schweiz gestellt. Als erstes
Projekt nahm sich das SVIT Futureboard den digitalen
Mietvertrag vor.

Dieser Leitfaden unterstltzt Schweizer Immobilien-
dienstleister beim Entscheidungs- und Umsetzungspro-
zess fur die EinfUhrung und Handhabung eines digita-
len Mietvertrags. Es geht dabei nicht um den Inhalt des
Mietvertrags. Dieser kann grundséatzlich unverandert
bleiben, ist jedoch durch allféllige Zusétze zu erganzen,
die bei der digitalen Ausgestaltung des Mietvertrags
wichtig sind (siehe auch Kapitel «Willens&usserung»).

GELTUNGSBEREICH

Zielgruppe

Dieser Leitfaden richtet sich an Immobiliendienstleister
in der Schweiz und soll in Ubersichtlicher Weise Uber das
Thema «digitaler Mietvertrag» informieren. Er soll dem
Leser:in als Entscheidungsgrundlage dienen, ob und
wie bzw. wie weit der «digitale Mietvertrag» im betreffen-
den Unternehmen eingefuhrt werden kann.

Abgrenzung

Bei der Lancierung des digitalen Mietvertrags mussen
viele Faktoren bertcksichtigt werden. Dabei gilt es, Ri-
siken und Chancen abzuwéagen. Aufgrund der aktuel-
len Marktbedingungen im Massengeschéft ist es nicht
praktikabel, den digitalen Mietvertrag mit der elektroni-
schen Unterschrift mit dem hdchsten Sicherheitsstan-
dard, also der qualifizierten elektronischen Signatur
(QES) im Sinne von Art. 14 Abs. 2 bis OR, zu unter-
zeichnen. Das SVIT Futureboard empfiehlt daher, die
Verwendung der fortgeschrittenen elektronischen Sig-
natur (FES) zum Abschluss des digitalen Mietvertrags.

Nicht Bestandteile dieses Leitfadens sind der Bewer-
bungsprozess, die Mieterselektion, die Vertragserstel-
lung, allfdllige Sicherheitsleistungsthemen, die Mie-
terinteraktion, die Mieterbetreuung oder der analoge
Mietvertrag. Das Dokument ist neutral und anbieterun-
abhéangig formuliert und erteilt keine Empfehlung fur die
Wahl eines Providers. Die Evaluierung eines geeigneten
Umsetzungspartners obliegt dem jeweiligen Unterneh-
men. Mogliche Umsetzungspartner fUr Digitalisierungs-
projekte sind im SVIT Digital Kompass zu finden.

VORTEILE DES DIGITALEN
MIETVERTRAGS

Ein klassischer Mietvertrag wird auf Papier ausgefertigt,
h&andisch unterzeichnet und per Post versandt. Dies fuhrt
zu vermeidbarem Aufwand, zu Kosten und Wartezeiten.
Ein digitaler Mietvertrag ist inhaltlich mit dem physischen
Mietvertrag identisch, liegt jedoch elektronisch vor. Die
eigenhandige Signatur wird durch die elektronische
Sigatur ersetzt, so dass ein durchgangiger und nach-
vollzienbarer Prozess mdglich ist. Kombiniert fuhrt dies
dazu, dass Mietvertrage schneller abgeschlossen und
so raschere Vermietungen ermoglicht werden. Die Be-
wirtschaftung wird von wiederkehrenden administrativen
Aufgaben entlastet und der Mieter profitiert von einem
durchgéngig digitalen Prozess.



KERNELEMENTE DES
DIGITALEN MIET-
VERTRAGS

Die Erarbeitung des digitalen Mietvertrags umfasst tech-
nologische, rechtliche, prozessuale und gesellschaftli-
che Aspekte. Die wichtigsten Punkte werden nachfol-
gend erlautert.

Technologisches

Elektronische Signatur

Gemass dem Bundesgesetz Uber die elektronische
Signatur (ZertES) gibt es drei unterschiedliche elektro-
nische Signatursarten. Dabei wird von der einfachen,
fortgeschrittenen und der qualifizierten elektronischen
Signatur gesprochen. Diese unterscheiden sich bei-
spielswese hinsichtlich Beweiskraft, Sicherheit oder
in der Erflllung von Formvorschriften. Grundsatzlich
begrisst das SVIT Futureboard die elektronische Sig-
natur mit dem hochsten Sicherheitsstandard, sprich
die qualifizierte elektronische Signatur (QES). Diese ist
der eigenhandigen Signatur geméss Art. 14 Abs. 2 OR
gleichgestellt. Wesentlicher Nachteil dieser Unterschrif-
tenart ist, dass diese in der Schweiz eine physische
resp. neu eine audiovisuelle ldentifikation der unter-
zeichnenden Partei voraussetzt. Solange in der Schweiz
kein elektronischer Identitatsnachweis (E-ID) oder eine
QES flachendeckend verfligbar und eine Vereinfachung
bei der Identifikation auch sonst nicht mdglich ist,
istder Einsatz der QESim Vermietungsprozess nicht prak-
tikabel und wirtschaftlich nicht realisierbar. Bis sich diese
Ausgangslage andert, sieht das SVIT Futureboard die
elektronische Signaturssart mit dem zweithdchsten
Sicherheitsstandard, also die fortgeschrittene elektro-
nische Signatur (FES), als grundséatzlich angemessen
an. Dadurch ist eine hohe Sicherheit, Beweiskraft sowie
eine einfache und kundenfreundliche Prozessgestaltung
maglich. Es ist nicht nétig, dass die Mietpartei Uber eine
solche elektronische Signatur verflgt. Es reicht, wenn
sichergestellt ist, dass die Mietpartei das Lesen und
die Inhalte des Mietvertrags bestétigt. Somit ist es z. B.
moglich, den Vertrag auf einer Webseite oder auf einer
App abzuschliessen, wie dies fur viele andere Branchen
bereits Standard ist.

Rechtliches

Formvorschriften

Der Abschluss eines Mietvertrags ist nach Schweizer
Recht formfrei gultig. Das bedeutet, dass dieser digital,
physisch mit oder ohne Signatur und sogar mundlich
abgeschlossen werden kann. Auch ein rein digital ab-
geschlossener Mietvertrag kann somit gemass Obliga-
tionenrecht ohne Weiteres glltig zustande kommen. Es
stellen sich aber die Fragen der Beweisbarkeit des Ver-
tragsinhalts sowie der Willensbekundung.

Willensausserung

Grundsatzlich muss jederzeit nachvollzogen und im
Einzelfall bewiesen werden konnen, welche Vertrags-
partei zu welchem Zeitpunkt welchem Vertragsinhalt
zugestimmt hat. Die Art und Weise, wie eine Willensaus-
serung konkret stattfinden kann, hangt von der einge-
setzten Ldsung ab. Grundsétzlich kann eine «digitale
Vertragsunterzeichnung» mittels Eingabe eines SMS-To-
kens oder mittels eines «Swipes» durch den Mietinter-
essenten vorgenommen werden.

Beim digitalen Mietvertrag nach dem Modell des SVIT
Futureboards wird die fortgeschrittene elektronische
Signatur (FES, siehe auch Kapitel Technologie: Elekt-
ronische Signatur) verwendet. Um allfélligen Formdis-
kussionen aus dem Weg zu gehen, wir die Integration
folgender Klausel empfohlen: «Vertragsausfertigung: Der
vorliegende Mietvertrag samt mitgeltenden Dokumenten
wird mittels fortgeschrittener elektronischer Signatur un-
terzeichnet. Die Rechtsguiltigkeit tritt erst ein, wenn der
Vertrag elektronisch durch alle Parteien unterzeichnet
ist.»

Archivierung, Nachvollziehbarkeit und
Unveranderbarkeit

Dieser Punkt richtet sich nach denselben Standards
wie in der analogen Ausgestaltung des Mietvertrags.
Die Immobiliendienstleister haben sicherzustellen, dass
die elektronischen und geschéftsrelevanten Dokumente
(z. B. digitaler Mietvertrag und mitgeltende Dokumen-
te) unveranderbar, digital, rechtskonform und Uber die
gesamte Laufzeit des Mietverhéltnisses und dartber
hinaus aufbewahrt werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass die Verordnung zum Bundesgesetz Uber den



Datenschutz (VDSG) sowie die neuen Regeln des DSG
(Bundesgesetz Uber den Datenschutz) kinftig bertck-
sichtigt werden sollten.

Dateiformat fUr digitale Mietvertrage

FUr digitale Mietvertrage wird das vom Bundesarchiv
fUr die elektronische Langzeitarchivierung empfohlene
Standard-Dateiformat (PDF/A) empfohlen. Es ist zu be-
achten, dass digitale Mietvertrage, die elektronisch er-
zeugt und unterzeichnet wurden, als Original gelten und
mittels einer gangigen und kostenlosen PDF-Software
(z.B. Adobe Reader) gelesen und benutzt werden kon-
nen.

Anfangsmietzinsformular und weitere miet-
rechtlich erforderliche Formulare

Das Gesetz verlangt entweder die handische Signatur
oder die qualifizierte, elektronische Signatur im Sinne
von Art. 14 OR. Wer auf Vermieterseite nicht Uber eine
qualifizierte elektronische Signatur verfligt, muss grund-
satzlich das Formular per Post versenden oder zum
Zeitpunkt der WohnungsUbergabe physisch Ubergeben
(und die Ubergabe auch quittieren lassen). Fiir die mie-
terseitige Signatur ist eine fortgeschrittene elektronische
Signatur ausreichend.

Rechtsoffnung

Damit der Mietvertrag im Betreibungsfall fur Mietzinse
als provisorischer Rechtsoffnungstitel gilt, muss dieser
eigenhandig oder mittels qualifizierter elektronischer
Signatur unterzeichnet sein. Wird der digitale Mietver-
trag mittels fortgeschrittener elektronischer Signatur
unterzeichnet, wird er nicht als provisorischer Recht-
soffnungstitel geméss Art. 82 SchKG qualifiziert. Daher
mussen Forderungen mittels Anerkennungsklage ge-
richtlich durchgesetzt werden. Dies kann u. a. auch auf
dem Weg des Rechtsschutzes in klaren Fallen erfolgen.
In der Regel wird es dem Immobiliendienstleister gelin-
gen, den Bestand der Forderung zu beweisen. Das SVIT
Futureboard ist sich nach heutigem Wissensstand einig,
dass das Risiko, das die Immobiliendienstleister damit
eingehen, in keinem Verhaltnis zu den Effizienzgewin-
nen steht, die durch den digitalen Mietvertrag entstehen
konnen.

Interne Weisungen & Vorgaben

Beim Einsatz von digitalen Mietvertragen ist zu empfeh-
len, die internen Weisungen und Vorgaben zu UberprU-
fen und an die neuen Gegebenheiten anzupassen. Dazu
gehdren Ublicherweise die Unterschriften- und Kompe-
tenzen-Reglemente oder Archivierungsrichtlinien.

Prozessuales

|dentifikation von Mietparteien

Die Verbreitung von digitalen und zunehmend automati-
sierten Bewerbungsprozessen bringt auch neue Risiken
mit sich. Ein Risiko in der digitalen Welt ist die «fiktive
Mieterpartei». Daher ist es empfehlenswert, dass Miet-
parteien im Bewerbungsprozess angemessen identifi-
ziert werden. Dies kann beispielswiese mittels Prifung
der ID oder Uber eine Auto-ldentifikation stattfinden.

Digitaler Mietvertragsabschluss

Flr den rechtsguiltigen Abschluss des digitalen Mietver-
trags kann beispielsweise das Betatigen eines Schie-
bereglers auf einem Smart Device («Swipe») oder die
Eingabe eines SMS-Token verwendet werden. Essen-
ziell dabei ist, dass die Aktion «Willensbekundung» mit
der erfassten Identitat zeitlich festgehalten wird und
diese Informationen (Identitat des Unterzeichners, Ein-
verstandniserklarung, Datum und Zeitstempel) nach er-
folgtem Vertragsabschluss nicht mehr ge&ndert werden
kénnen. Die Signaturen seitens Bewirtschaftung kénnen
ebenfalls mittels fortgeschrittener elektronischer Signa-
tur vorgenommen werden.

Zustellung der digitalen Mietvertrage

Digitale Mietvertrage konnen der Mietpartei samt den
mitgeltenden Dokumenten digital, beispielsweise Uber
E-Mail oder auf einer passwortgeschuitzten Plattform
(z. B. Mieterportal), zur Verfligung gestellt werden. Der
Mietpartei soll die Mdglichkeit gegeben werden, den
Vertrag mittels einer Downloadfunktion bei sich lokal ab-
zuspeichern. Hierbei ist aufgrund der Beweispflicht je-
weils die Originaldatei inkl. Zeitstempel, welche der Miet-
partei zugestellt wurde, unveranderbar zu archivieren.

Sicherung und VerfUgbarkeit von digitalen
Mietvertragen
Flr die stetige Verfugbarkeit von digitalen Mietver-



trdgen ist eine ausreichende Datensicherung vorzu-
nehmen. Die Datensicherung muss die gesetzlichen
Auflagen (z. B. Geschéftsbucherverordnung) erfullen.
Bei einem Outsourcing ist zudem eine vertragliche Ver-
einbarung mit dem Auftragnehmer zu empfehlen, die
definiert, wo die digitalen Dokumente gespeichert und
wie diese bearbeitet werden.

Support

Der Mietpartei ist wahrend der gesamten Phase des
Vertragsabschlusses die Mdoglichkeit zu bieten, Fragen
zum digitalen Mietvertrag bzw. zum Ablauf der elektro-
nischen Vertragsunterzeichnung zu stellen. Die Immo-
biliendienstleister sollen unter BerUtcksichtigung ihrer
Kundenstruktur einen angemessenen Support (z. B. Te-
lefon, Chat, E-Mail) anbieten. Mitarbeiter sind vorgangig
entsprechend zu schulen.

Stakeholder, Gesellschaft &
Branche

Vertragliche Vereinbarung mit Auftraggeber
Steht der Immobiliendienstleister im Auftragsverhalt-
nis zur Vermieterschaft, ist es zu empfehlen, die Aus-
gestaltung des digitalen Prozesses samt dem digitalen
Mietvertrag, deren Chancen und Risiken und die daraus
resultierenden Erwartungshaltung vertraglich zu regeln
bzw. von der Vermieterschaft die ausdrickliche Zustim-
mung dazu einzuholen.

Aufklarungsarbeit bei Mietparteien im Um-
gang mit digitalen Mietvertragen

Obwohl digitale Vertrége in anderen Branchen bereits
gangig sind, gehodren in der Immobilienbranche ana-
loge Mietvertrage noch immer zur Tagesordnung. Zu
Beginn dieser Transformation — weg vom Papier, hin
zum digitalen Dokument — werden Themen rund um
die Echtheit, Gultigkeit etc. bei vielen Interessensgrup-
pen zu Fragen fUhren. Da die Immobiliendienstleister in
direkter Interaktion mit den Mietparteien stehen, ist es
sinnvoll, wenn diese bei der Aufklarungsarbeit im Lead
stehen. Dies kann beispielsweise im Bewerbungspro-
zess, bei der WohnungsUbergabe oder bei anderen
Prozessschritten geschehen. Um den verschiedensten
Interessensgruppen gerecht zu werden, weist das SVIT
Futureboard zudem darauf hin, dass Immobiliendienst-

leister weiterhin auch den analogen Mietvertrag anbieten
sollten.

Ubernahme resp. Ubergabe von digitalen
Mietvertragen

Im Falle einer Liegenschafts- und/oder MandatsUbertra-
gung sollen die elektronischen Mietvertrége in digitaler
und strukturierter Form an den Empfanger Ubergeben
werden koénnen.

VORAUSSETZUNGEN
& EMPFEHLUNGEN

Zwingend:

— Digitales Archivsystem (rechtsgultig &
revisionssicher)

—  Einbindung von Anbietern von elektronischen
Signaturen

— Datengrundlage (Mieterdaten, Objektdaten, Daten
zum Vertragsverhaltnis usw.)

—  Dedizierte Ressourcen in personeller und
finanzieller Hinsicht

Empfohlen:

—  Bewirtschaftungskernsystem mit offenen Schnitt-
stellen

— Anbindung an einen digitalen Bewerbungsprozess

—  Bereitschaft fur den digitalen Wandel

GENERELLES VORGEHEN

. Analyse Ausgangslage

2. Definition Zielbild/Vision

3. Interne Vorabklarungen
(Datenqualitat, Kultur, Strategie, techn. Reife)

4. Technische Abklarungen
(digitales Archiv, ERP im Einsatz, Praferenzen usw.)

5. Einbindung Eigentlimerschaft in den digitalen
Wandel

6. Auswahl Dienstleistungspartner
7. Projektstart



UPDATES &
WEITERENTWICKLUNG

Das SVIT Futureboard verfolgt das Thema rund
um die Entwicklung des digitalen Mietvertrags wei-
ter und gibt bei Bedarf und zu gegebener Zeit via
www.svit.ch/fututreboard Updates zu diesem Thema
heraus.

DER DIGITALE MIETVERTRAG
ALS TEIL DES DIGITALEN VER-
MIETUNGSPROZESSES

Der digitale Mietvertrag ist ein Bestandteil des Kreislaufs
im digitalen Vermietungsprozess. Dieser umfasst im
Wesentlichen die Bereiche Kindigung, Ausschreibung,
Bewerbung, Bewerbermanagement & Vertragsmanage-
ment. Im Idealfall handelt es sich dabei um einen durch-
gangig digitalisierten Prozess ohne Medienbriiche bei
gleichzeitiger Einbindung aller Umsysteme. Grundlage
fUr den digitalen Vermietungsprozess sind die digitalen
Stammdaten der Vermietungsobjekte.

STAMMDATEN




