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Rechtslage
Tritt im Laufe der Mietzeit ein Mangel an der Mietsache auf, den der Mieter nicht selbst ohne Fachpersonen und mit einem eigenen Kostenaufwand von in der Regel maximal hundertfünfzig Franken beheben kann (vgl. Art. 259 OR), so ist er gesetzlich verpflichtet, dem Vermieter diesen Mangel so schnell wie möglich anzuzeigen. Andernfalls muss er dem Vermieter den aufgrund der fehlenden Anzeige entstandenen Schaden ersetzen (Art. 257g OR). Umgekehrt hingegen ist es bei der Übergabe einer mangelhaften Mietsache: Gemäss Art. 258 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 107-109 OR kann der Mieter bei erheblichen Mängeln dem Vermieter entweder eine Nachfrist zur Mängelbehebung ansetzen oder vom Vertrag zurücktreten und Schadenersatz verlangen. Übernimmt der Mieter die Mietsache trotz Mängeln, so gilt dasselbe wie für während dem Mietverhältnis auftretende Mängel.

Hat der Mieter dem Vermieter den Mangel an der Mietsache bereits mitgeteilt und ihm eine angemessene Frist zur Behebung angesetzt (je nach Einzelfall, z. B. 30 Tage, bei Notfällen eine kürzere Frist), beseitigt dieser den Mangel aber nicht, kann der Mieter auf Kosten des Vermieters selbst einen Mangel beheben oder eine Fachperson damit beauftragen. Der Vermieter muss dann die erforderlichen Aufwendungen, also die Kosten, die für eine fachgerechte Instandsetzung notwendig sind, ersetzen (Art. 259b lit. b OR). Voraussetzung dafür ist, dass der Vermieter sich „in Verzug“ mit der Mangelbeseitigung befindet. Das heisst, dass er trotz Fristsetzung zur Behebung des Mangels dieser Aufforderung nicht nachkommt.

Gemäss Art. 259b lit. a OR kann der Mieter bei einem gravierenden Mangel, der den bestimmungsgemässen Gebrauch der Mietsache erheblich beeinträchtigt oder ausschliesst, auch fristlos kündigen. Der Vermieter kann sich aber von der Mängelbehebungspflicht befreien, indem er dem Mieter einen vollwertigen Ersatz anbietet (Art. 259c OR). Ferner kann der Mieter bei beeinträchtigtem oder vermindertem Gebrauch der Mietsache vom Vermieter verlangen, dass er den Mietzins vom Zeitpunkt, in dem der Vermieter vom Mangel erfahren hat, bis zur Behebung des Mangels entsprechend herabsetzt (Art. 259d OR). Verlangt der Mieter die Beseitigung eines Mangels, so kann er dem Vermieter auch androhen, dass er bei unbenütztem Ablauf der Frist künftige Mietzinse bei der entsprechenden kantonalen Behörde hinterlegen werde. Mit der Hinterlegung gilt der Mietzins als bezahlt, der Mieter ist aber verpflichtet, innerhalb von 30 Tagen seit Fälligkeit des ersten hinterlegten Mietzinses seine Ansprüche bei der Schlichtungsbehörde geltend zu machen. Auf jeden Fall aber muss der Mieter die Hinterlegung dem Vermieter vorher schriftlich ankündigen (Art. 259g f. OR).

Zahlt der Vermieter die Kosten der Mängelbeseitigung nicht, so kann der Mieter diese mit der Miete verrechnen (Art. 265 OR). Die Verrechnung ist jedoch nur in klaren Fällen empfehlenswert, da der Mieter bei unberechtigter Verrechnung in Zahlungsrückstand gerät und eine ausserordentliche Kündigung des Mietvertrages riskiert (Art. 257d OR). 
Vorgehen 
Um den Vermieter mit der Mängelbeseitigung in Verzug zu setzen, muss der Mieter ihm eine angemessene Frist zur Behebung des Mangels setzen. Grundsätzlich kann die Aufforderung formlos erfolgen, zu Beweiszwecken ist aber die schriftliche Form zu empfehlen. Da der Mieter im Streitfall den Verzugseintritt des Vermieters nachweisen muss, sollte das Aufforderungsschreiben per Einschreiben an den Vermieter gesandt werden. 

Möchte der Mieter künftige Mietzinse wegen der nicht behobenen Mängel bei der jeweiligen kantonalen Behörde hinterlegen, so muss er gleichzeitig mit der Fristansetzung zur Mängelbehebung die Hinterlegung schriftlich androhen. Nach unbenütztem Fristablauf muss er zudem dem Vermieter die eigentliche Hinterlegung der Mietzinse erneut ankündigen (Art. 259g OR). Dabei genügt es, wenn der Mieter im Brief mitteilt, dass der die künftigen Mietzinse bei der zuständigen kantonalen Behörde hinterlegen werde.
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Unser Mietvertrag vom: _____ Mängelanzeige / Aufforderung Mängelbeseitigung

Sehr geehrter Herr Mustermann

Ich beziehe mich auf unseren Mietvertrag vom ______ und unser zuletzt geführtes Gespräch. Inhalt und Ergebnis möchte ich in folgenden zwei Punkten zusammenfassen: 

1. Über den Schaden an der Hauptwasserleitung wurden Sie von mir informiert und auch darüber, dass als Folge davon Wasser in meine Wohnung eindringt. Der hierdurch entstandene Schaden ist beträchtlich.

2. Ich hatte Sie aufgefordert, die notwendigen Reparaturen schnellstmöglichst in Auftrag zu geben. Ich muss feststellen, dass dies bisher nicht geschehen ist.

Vor diesem Hintergrund fordere ich Sie letztmalig dazu auf, den Mangel bis spätestens ______ zu beseitigen.
Zudem bitte ich Sie, mir einen Vorschlag für eine angemessene Mietzinsreduktion zu unterbreiten. Schadenersatzansprüche behalte ich mir vor.
Sollte dies nicht geschehen, werde ich den Mietzins bei der zuständigen kantonalen Behörde hinterlegen, die notwendigen Reparaturaufgaben selbst in Auftrag geben und Ihnen die entsprechenden Aufwendungen in Rechnung stellen oder mit der Miete verrechnen. Ich hoffe allerdings, dass dies nicht notwendig sein wird. 
Für eine Rücksprache stehe ich Ihnen natürlich jederzeit zur Verfügung.

Freundliche Grüsse

Regula Musterfrau


