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Rechtslage
1. Übergabeprotokoll bei Auszug

Der Mieter muss beim Auszug die Sache in dem Zustand zurückgeben, der sich aus dem vertragsgemässen Gebrauch ergibt. Vereinbarungen, in denen sich der Mieter im Voraus verpflichtet, bei Beendigung des Mietverhältnisses eine Entschädigung zu entrichten, die anderes als die Deckung des allfälligen Schadens einschliesst, sind nichtig (Art. 267 OR).

Bei der Rückgabe muss der Vermieter den Zustand der Sache prüfen und Mängel, für die der Mieter einzustehen hat, diesem sofort melden. Versäumt dies der Vermieter, so verliert er seine Ansprüche, soweit es sich nicht um Mängel handelt, die bei übungsgemässer Untersuchung nicht erkennbar waren. Entdeckt der Vermieter solche Mängel später, so muss er sie dem  Mieter sofort melden (Art. 267a OR).

Ein ordnungsgemässes Übergabeprotokoll soll den tatsächlichen Zustand der Mietsache bei Auszug des Mieters festhalten. So kann späterer Streit über Art und Umfang von Schäden vermieden werden. Hat der Vermieter bei der Rückgabe der Wohnung bestätigt, dass diese sich in ordnungsgemässem Zustand befindet, kann er später weder Erfüllungs- noch Schadenersatzansprüche geltend machen. 

Letztere können gegenüber dem Mieter nur geltend gemacht werden, sofern der Schaden durch übermässige Abnutzung oder auf andere Weise durch den Mieter und seinem Verantwortungsbereich unterstellte Personen wie seine Hausgenossen, Gäste, Angestellte usw. verursacht wurden. Geschuldet ist dabei aber nicht der Neuwert - denn der Vermieter darf sich aus dem Schadenfall nicht bereichern - sondern der Zeitwert. Zur Ermittlung des Zeitwerts von Einrichtungsgegenständen haben Vermieter- und Mieterorganisationen Lebensdauertabellen entwickelt.

Normale, durch ordnungsgemässen Gebrauch verursachte Abnutzung sowie durch höhere Gewalt oder nicht im Verantwortungsbereich des Mieters stehende Personen entstandene Schäden muss der Mieter nicht bezahlen. Diese Kosten müssen vom Vermieter getragen werden. Der Mieter kann nur für Schäden verantwortlich gemacht werden, die im Übergabeprotokoll aufgenommen wurden. Weigert sich der Mieter, ein solches zu erstellen, kann ein amtlicher Befund erstellt werden durch den Gemeindeammann (ZH) oder durch das im betreffenden Kanton zuständige Amt der Gemeindeverwaltung. Auch die Interessenverbände (Mieter- und Hauseigentümerverband) stellen Fachleute zur Verfügung, die die Wohnungsabnahmen durchführen. Dabei ist zu beachten, dass diese nur den Zustand der Wohnung aufnehmen und nicht über die Kostenverteilung allfälliger Mängel entscheiden dürfen. Es ist darauf zu achten, dass der Beamte oder die Beamtin ihrer Aufgabe pflichtgemäss nachkommt. Allzu oft wird nämlich das Protokoll unsorgfältig und ungenau aufgenommen: «Fleckige Wände» genügt nicht, sondern nur ganz genaue Feststellungen, wie «Kinderzimmer: Ostwand weist links neben der Tür auf der Höhe von einem Meter ca. 10 cm2 grosse, blaue Farbflecken auf». Das Protokoll der Behörde weist Urkundencharakter auf, auf welches sich der Richter abstützen wird, weil die Schäden bis Prozessbeginn meist behoben sind. Die Genauigkeit des Protokolls ist deshalb sehr wichtig. Nach der Protokollaufnahme darf die Mieterin keine Reparaturen mehr selbst vornehmen oder in Auftrag geben, ausser dies wurde im Abnahmeprotokoll so vereinbart.

Die vom Mieter zu tragenden Schäden werden im Normalfall vom hinterlegten Mietzinsdepot vor dessen Rückzahlung an den Mieter abgezogen (vgl. Art. 257e OR).

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. Dies gilt vor allem für nach Wohnungsübergabe entdeckte verborgene, nicht vom Mietzinsdepot abgezogene Schäden. Meistens wird jedoch mit der Auszahlung dieses Depots gewartet, bis der gesamte Schadensbetrag bekannt ist und bis sämtliche Forderungen des Vermieters gegen den Mieter, z. B. die Abrechnung der Nebenkosten, bezahlt worden sind.

2. Übergabeprotokoll bei Einzug

Der Vermieter ist verpflichtet, die Mietsache zum vereinbarten Zeitpunkt in einem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu übergeben und in demselben zu erhalten. Abweichende Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters sind nichtig, wenn sie in vorformulierten allgemeinen Geschäftsbedingungen oder in Mietverträgen über Wohn- oder Geschäftsräume enthalten sind (Art. 256 OR). 

Ist bei Beendigung des vorangegangenen Mietverhältnisses ein Rückgabeprotokoll erstellt worden, so muss der Vermieter dieses dem neuen Mieter auf dessen Verlangen bei der Übergabe der Sache zur Einsicht vorlegen (Art. 256a Abs. 1OR). Diese Bestimmung schreibt aber nicht vor, dass es eine Pflicht des Vermieters gibt, ein Rückgabe- oder ein Einzugsprotokoll zu erstellen, aus Beweisgründen ist dies aber beiden Parteien auf jeden Fall zu empfehlen. 

Weigert sich der Vermieter, ein solches Übernahmeprotokoll zu erstellen, sollte die Wohnung von einem Fachmann begutachtet und von diesem ein Protokoll erstellt werden. Alternativ kann die Wohnung mit einem neutralen Zeugen begangen und können Beweisfotos gemacht werden. Ein solches einseitiges Übernahmeprotokoll durch den Mieter muss in den ersten Tagen nach dem Einzug erstellt und umgehend, vorzugsweise per Einschreiben, an den Vermieter geschickt werden.

Bei der Übernahme einer mangelhaften Mietsache kann der Mieter bei erheblichen Mängeln dem Vermieter entweder eine Nachfrist zur Mängelbehebung ansetzen oder vom Vertrag zurücktreten und Schadenersatz verlangen (Art. 258 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 107-109 OR). Denkbar ist aber auch ein Begehren des Mieters auf Herabsetzung des Mietzinses, bis die Mängel, die den Gebrauch der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch beeinträchtigen, beseitigt sind (Art. 259d OR). Durch Unterzeichnung des Übernahmeprotokolls erklärt der Mieter keinen vertraglichen Ausschluss späterer Einwendungen wie z. B. Geltendmachung von Minderungsrechten bezüglich versteckter Mängel der Mietsache.

Nachfolgende Übernahmeprotokolle können Sie ausdrucken und mitnehmen, wenn Sie in eine neue Wohnung ein- oder aus einer alten Wohnung ausziehen, oder als Vermieter die Wohnungsübergabe durchführen.

Vorgehen 

Ein Abnahmeprotokoll ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, aber zu Beweiszwecken empfehlenswert. Vermieter und Mieter sollten ein gleichlautendes Exemplar des Protokolls mit der Unterschrift der jeweils anderen Partei erhalten. 

Abnahmeprotokoll für die Wohnungsrückgabe

Datum der Wohnungsübergabe: ______ Wohnungsadresse: Mustermannstrasse 22 in 6088 Musterstadt.

1. Zustand der Wohnung

(1) Die Wohnung wurde in folgendem Zustand übergeben:

	Liste der Zimmer

Liste der einzelnen Details
	Bitte geben Sie jeden Mangel detailliert an (welche Art, Intensität, wo, etc.)
	Liste der Zimmer

Liste der einzelnen Details
	Bitte geben Sie jeden Mangel detailliert an (welche Art, Intensität, wo, etc.)

	1. Wohnzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( TV-/Telefonanschluss

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( _______________________

( _______________________


	Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	2. Elternschlafzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( TV-/Telefonanschluss

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ____________________

( ____________________


	Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	3. Kinderzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( _______________________

( _______________________


	Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	4. Gästezimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________




	5. Badezimmer/Dusche/WC

( Boden 

( Decke

( Wände/Kacheln

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( Lüftung 

( Boiler

(Badew./Dusche/Batterie

( Brause/Schlauch

( Badetuch-/Duschstange

( Seifenhalter/Schale

( WC/Papierhalter

( Lavabo/Batterie

( Spiegel/-kasten/

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	6. Küche
( Boden 

( Decke

( Wände/Kacheln

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( Backofen mit Zubehör

( Herd 

( Dunstabzugshaube

( Schüttstein/Chromstahl

( Batterie 

( Geschirrspüler

( Kühlschrank/Tiefkühler

( ______________________

( ______________________


	Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	7. separate Nasszelle

( Boden 

( Decke

( Wände/Kacheln

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil 

( Lüftung

( Brause/Schlauch

( Badetuch-/Duschstange

( Seifenhalter/Schale

( Glashalter/Glas

( WC/Papierhalter

( Lavabo/Batterie

( Spiegel/-kasten

( eingebaute Möbel

( _______________________

( _______________________


	Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	8. Gang/Vorzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ____________________

( ____________________


	Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	
	
	10. Balkon/Terrasse

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Sonnenstoren

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( eingebaute Möbel

( ______________________

(
______________________


	Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________




	11. Keller/Estrich

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Holzabteile

( Obstlagergestell

( Türen/Schloss/Schlüssel

( eingebaute Möbel

( Beleuchtungskörper

( ______________________

( ______________________
	Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	12. ____________ - zimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________



	14. Anzahl zurückgegebene vom Total der Schlüssel

( ___von___Haustürschlüssel/n 

( ___von___Wohnungsschlüssel/n

( __von__Briefkastenschlüssel/n

( ___von___ Kellerschlüssel/n 

( ___von___ Estrichschlüssel/n ( ___von___ sonstigen Schlüssel/n

Total fehlende Schlüssel: ______ 


(2) Die folgenden mitgemieteten Einrichtungsgegenstände sind im aufgeführten Zustand:

	1.Einbauküche/Abwaschmaschine
	Folgende Mängel: __________________________________________________

__________________________________________________

__________________________________________________

	2. _________________________
	Folgende Mängel: __________________________________________________

__________________________________________________

__________________________________________________

	3. _________________________
	Folgende Mängel: __________________________________________________

__________________________________________________

__________________________________________________


2. Beseitigung der Mängel

(1) Die in Punkt 1. Absatz ______ Nr. ______ genannten Mängel sind vom Mieter bis zum ______ fachgerecht zu beseitigen. Andernfalls werden die Kosten der Beseitigung durch den Vermieter bzw. eine Fachfirma vom Mietzinsdepot abgezogen. 

(2) Die in Punkt 1. Absatz ______ Nr. ______ genannten Mängel werden vom Vermieter bzw. einer Fachfirma beseitigt und die Kosten vom Mietzinsdepot abgezogen. 

(3) Die in Punkt 1. Absatz ______ Nr. ______ genannten Mängel werden vom Vermieter bzw. einer Fachfirma beseitigt und auf Kosten des Vermieters behoben. 

Musterstadt, 
Musterstadt, 
Musterstadt, 

Franz Mustermann
Paul Musterfrau
Herr/Frau ________, Zeuge/-in

Übernahmeprotokoll bei Einzug

Datum der Wohnungsübergabe: ______ Wohnungsadresse: Mustermannstrasse 22 in 6088 Musterstadt.

1. Zustand des Mietobjektes

(1) Die Wohnung wird in folgendem Zustand übergeben:

(2) Die Wohnung wurde in folgendem Zustand übergeben:

	Liste der Zimmer

Liste der einzelnen Details
	Bitte geben Sie jeden Mangel detailliert an (welche Art, Intensität, wo, etc.)
	Liste der Zimmer

Liste der einzelnen Details
	Bitte geben Sie jeden Mangel detailliert an (welche Art, Intensität, wo, etc.)

	1. Wohnzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( TV-/Telefonanschluss

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( _______________________

( _______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

________________

________________

________________

Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	2. Elternschlafzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( TV-/Telefonanschluss

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ____________________

( ____________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

______________

______________

______________

______________

Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

	3. Kinderzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( _______________________

( _______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

________________

________________

________________

Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	4. Gästezimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

______________

______________

______________

______________

Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________


	5. Badezimmer/Dusche/WC

( Boden 

( Decke

( Wände/Kacheln

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( Lüftung 

( Boiler

( Badew./Dusche/Batterie

( Brause/Schlauch

( Badetuch-/Duschstange

( Seifenhalter/Schale

( WC/Papierhalter

( Lavabo/Batterie

( Spiegel/-kasten/

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

 Folgende Mängel:

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	6. Küche
( Boden 

( Decke

( Wände/Kacheln

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( Backofen mit Zubehör

( Herd 

( Dunstabzugshaube

( Schüttstein/Chromstahl

( Batterie 

( Geschirrspüler

( Kühlschrank/Tiefkühler

( ______________________

( ______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

Folgende Mängel: ______________

______________

______________

______________

______________

______________



	7. separate Nasszelle

( Boden 

( Decke

( Wände/Kacheln

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil 

( Lüftung

( Brause/Schlauch

( Badetuch-/Duschstange

( Seifenhalter/Schale

( Glashalter/Glas

( WC /Papierhalter

( Lavabo/Batterie

( Spiegel/-kasten

( eingebaute Möbel

( _______________________

( _______________________
	 neu gestrichen

 Renovationen: 

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

 Folgende Mängel

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________

________________
	8. Gang/Vorzimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

______________

______________

______________

______________

Folgende Mängel ______________

______________

______________

______________

______________

______________



	
	
	10. Balkon/Terrasse

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Sonnenstoren

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

______________

______________

Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________




	11. Keller/Estrich

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Holzabteile

( Obstlagergestell

( Türen/Schloss/Schlüssel

( eingebaute Möbel

( Beleuchtungskörper

( ______________________

( ______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen: 

________________

________________

________________

Folgende Mängel

________________

________________

________________

________________

________________

________________


	12. _______________-zimmer

( Boden 

( Decke 

( Wände

( Türen/Schloss/Schlüssel

( Fenster mit Zubehör

( Rollläden/Gurten/Kurbel

( Elektr./Schalter/Stecker

( Heizkörper/Ventil

( eingebaute Möbel

( ______________________

( ______________________


	 neu gestrichen

 Renovationen:

______________

______________

______________

Folgende Mängel:

______________

______________

______________

______________

______________

______________

______________

_______________

	14. Anzahl abgegebene Schlüssel

( ______ Haustürschlüssel

( ______ Wohnungsschlüssel

( ______ Briefkastenschlüssel

( ______ Kellerschlüssel

( ______ Estrichschlüssel

( ______ sonstige Schlüssel

Total _____ Schlüssel ______


2. Beseitigung der Mängel

(1) Die in Punkt 1. Absatz ____ Nr. ____ genannten Mängel werden vom Vermieter bis zum _______ beseitigt. 

(2) Die in Punkt 1. Absatz ______ Nr. ______ genannten Mängel beseitigt der Mieter selbst.

3. Einbau von Einrichtungen

(1) Der Vermieter erteilt dem Mieter die Zustimmung zum Einbau folgender Einrichtungen:

1. Einbauküche
3. Laminatfussboden
5. __________________

2. Duschkabine
4 ._______________
6. __________________

( Der Mieter hat die eingebauten Einrichtungen bei Beendigung des Mietverhältnisses auf seine Kosten zu entfernen.

( Der Vermieter übernimmt bei Beendigung des Mietverhältnisses die eingebauten Einrichtungen gegen Zahlung einer Abstandssumme in Höhe des Zeitwertes bei Auszug. 

[Hinweis: Zutreffendes bitte ankreuzen]

(2) Der Mieter übernimmt folgende vom Vormieter eingebauten Einrichtungen:

1. Wasseruhr 
3. Badezimmerschrank
5. ________________

2. Teppichboden
4. Küchenlampe
6. ________________

Musterstadt,
Musterstadt, 
Musterstadt, 

Franz Mustermann
Paul Musterfrau
Herr/Frau ________, Zeuge


