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Rechtslage
Ein Mietzinsdepot dient der Sicherung aller Ansprüche des Vermieters aus dem Mietverhältnis von Wohn- und Geschäftsräumen. Es kann nur auf vertraglichem Weg verlangt werden und darf nach Art. 257e OR bei Wohnräumen höchstens drei Monatsmieten betragen. Bei Geschäftsräumen gibt es keine Beschränkung, so dass z. B. Depots in Höhe des Mietzinses für ein halbes Jahr möglich sind. Der Vermieter muss den Depotbetrag von seinem Vermögen getrennt auf einem auf den Namen des Mieters lautenden Sperrkonto oder Depot bei einer Bank anlegen. Die Zinsen stehen dem Mieter zu und müssen bei Rückzahlung des Depots ausbezahlt werden. 

Der Anspruch des Mieters auf Rückzahlung des Mietzinsdepots ist frühestens nach Übergabe der Wohnung fällig. Die Bank kann das Depot erst mit Zustimmung sowohl des Vermieters als auch des Mieters auszahlen, im Streitfall allenfalls auch gestützt auf einen rechtskräftigen Zahlungsbefehl des Betreibungsamtes oder ein rechtskräftiges Gerichtsurteil (Art. 257e Abs. 3 Satz 1 OR). Bestehen keinerlei berechtigte Ansprüche des Vermieters mehr aus dem Mietverhältnis, hat er das Depot bei Beendigung des Mietverhältnisses vollständig auszahlen zu lassen. Sind noch Forderungen des Vermieters offen, muss dem Vermieter eine vertretbare Zeit zur Prüfung etwaiger Gegenansprüche zugebilligt werden. 

Hat der Vermieter innert einem Jahr nach Beendigung des Mietverhältnisses keinen Anspruch gegenüber dem Mieter aus dem Mietverhältnis rechtlich geltend gemacht (d.h. mittels Klage oder Betreibung), so kann dieser von der Bank die Rückerstattung der Sicherheit verlangen. Vor Ablauf eines Jahres seit Beendigung des Mietverhältnisses kann der Mieter die Auszahlung des Depots nur klageweise durchsetzen. 

Ansprüche aus Mietrecht verjähren nach fünf Jahren (Art. 128 Ziff. 1 OR). Das heisst, dass der Vermieter theoretisch auch nach der Auszahlung des Mietzinsdepots noch Forderungen gegenüber dem Mieter geltend machen kann.

Hat der Vermieter das Depot nicht ordnungsgemäss hinterlegt, kann der Mieter dieses jederzeit und sofort zurückverlangen oder (nur in diesem Fall!) mit Mietzinszahlungen verrechnen. Dies in Abweichung vom allgemeinen Grundsatz, wonach die Verrechnung von Ansprüchen und Verpflichtungen mit dem Depot ausgeschlossen ist. 

Vorgehen 
Die Aufforderung zur Rückzahlung des Depots ist nicht formbedürftig. Zu Beweiszwecken sind aber die schriftliche Form und der Versand per Einschreiben zu empfehlen.

Anna Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Einschreiben

Herr

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt
Musterstadt, ______

Rückzahlung des Mietzinsdepots

Sehr geehrter Herr Mustermann
Das zwischen uns eingegangene Mietverhältnis über die Wohnung Musterfraustrasse 11, 6088 Musterstadt wurde mit Schreiben vom ______ per _____ gekündigt.

Bei Abschluss des Mietvertrages haben wir uns über die Zahlung eines Mietzinsdepots in Höhe von CHF ______ geeinigt. Dieses Mietzinsdepot habe ich am ______ (Datum) auf das Sperrkonto (Post/Bank ______ / Kontonummer ______ / IBAN-Nr. ______) überwiesen.

Am ________(Datum) wurde die Wohnung abgegeben. Ich bin sämtlichen Verpflichtungen aus dem Mietvertrag (inklusive der Begleichung allfälliger Mieterschäden) nachgekommen. 

Ich bitte Sie deshalb, Ihre Zustimmung zur Auszahlung des Depotbetrags in voller Höhe inklusive Zinsen spätestens bis zum ______ zu geben, damit das Geld auf mein Konto (Post/Bank ______ / Kontonummer ______ / IBAN-Nr. ______) überwiesen werden kann.
Freundliche Grüsse

Anna Musterfrau
