
1


Rechtslage 
Der Mieter muss den Mietzins und allenfalls die Nebenkosten am Ende jeden Monats, spätestens aber am Ende der Mietdauer bezahlen, sofern kein anderer Zeitpunkt vereinbart oder ortsüblich ist (Art. 257c OR). Mit "Ende eines Monats" ist jeweils das Ende des Kalendermonats gemeint. Die meisten Mietverträge sehen monatliche oder quartalsweise Vorauszahlungen vor, wobei es den Parteien frei steht, andere Zahlungstermine zu wählen. Zur Vermeidung von Streitigkeiten bezüglich des Zahlungseingangs sollte darauf geachtet werden, dass die Zahlung bis spätestens am vereinbarten Zahlungstermin beim Vermieter eintrifft. 

Bezahlt der Mieter den Mietzins nicht fristgerecht, kann der Vermieter dem Mieter nach Art. 257d OR schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ihm androhen, dass bei unbenütztem Fristablauf das Mietverhältnis gekündigt wird. Diese Frist beträgt mindestens 10 Tage, bei Wohn- und Geschäftsräumen mindestens 30 Tage. Zahlt der Mieter innerhalb dieser Frist nicht, kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschäftsräumen unter Einhaltung einer Kündigungsfrist von mindestens 30 Tage auf Ende eines Monats kündigen. 

Ein Zahlungsverzug liegt vor, wenn der Mieter mit der Bezahlung fälliger Mietzinse und / oder von Nebenkosten ganz oder teilweise im Rückstand ist. Dies ist jedoch nicht der Fall, wenn:

a) 
der Vermieter den Zahlungsrückstand zu vertreten hat, beispielsweise, weil er falsche Angaben betreffend Bankkonto gegeben hat, auf welche der Mietzins zu überweisen ist:

b) 
der Mieter rechtzeitig, das heisst innerhalb der Zahlungsfrist von Art. 257 d Abs. 1 OR, Verrechnung erklärt hat; 

c) 
der Mieter den Mietzins gültig hinterlegt hat. 

Hält der Vermieter die Kündigungsfristen nicht ein, gilt dies gemäss Art. 266a Abs. 2 OR als Kündigung auf den nächstmöglichen Termin. Hält sich der Vermieter hingegen nicht an die gesetzlich vorgeschriebene Form (siehe unter "Formale Hinweise" unten), so ist die Kündigung nichtig, kann aber durch eine formgültige ersetzt werden.

Vorgehen
Die Ansetzung der Zahlungsfrist mit Kündigungsandrohung muss schriftlich – mit Vorteil eingeschrieben – erfolgen. Liegt ein Mietverhältnis über eine Familienwohnung vor, muss die Zahlungsaufforderung mit der Kündigungsandrohung in zwei separaten Schreiben jedem Ehegatten einzeln zugehen. Fehlt die separate Zustellung, ist die Zahlungsaufforderung nichtig. Die anschliessende Kündigung von Wohn- und Geschäftsräumen muss gemäss Art. 266l Abs. 2 OR durch ein amtliches Formular, das vom jeweiligen Kanton genehmigt wurde, erfolgen. Dieses enthält die nötigen Informationen für den Mieter für eine wirksame Anfechtung der Kündigung oder eine Erstreckung des Mietverhältnisses. Bei anderen Mietverhältnissen ist weder dieses Formular noch eine andere Form vorgeschrieben. Um den Zugang der Zahlungsaufforderung sowie der Kündigung nachweisen zu können, sollten diese per Einschreiben an den Mieter versandt werden. 

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt

Einschreiben
Frau

Regula Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Musterstadt, ______

Mahnung wegen Zahlungsverzug/Kündigungsandrohung
Sehr geehrte Frau Musterfrau
Nachfolgend nehme ich Bezug auf unseren Mietvertrag vom ____ über die Wohnung in der Musterfraustrasse 11 in 6088 Musterstadt.

1.
Gemäss Ziffer ______ unseres Mietvertrages vom ______ beträgt der monatlich im Voraus zu entrichtende Mietzins CHF ______ zuzüglich CHF ______ Nebenkostenvorauszahlung. Insgesamt sind von Ihnen monatlich CHF ______ auf das Ihnen bekannte Konto mit der Nr. ______, IBAN-Nr._____ bei der Bank ______zu überweisen.

2.
Ich mache Sie darauf aufmerksam, dass die Miete und die Nebenkostenvorauszahlung für den Monat _____ ausstehend sind. Ich fordere Sie hiermit auf, den ausstehenden Betrag über CHF ______ innert 30 Tagen seit Empfang dieses Schreibens zu bezahlen. Nach unbenutztem Ablauf dieser Frist werde ich das Mietverhältnis unter Einhaltung der gesetzlichen Kündigungsfrist von 30 Tagen kündigen. 
Um Ihnen künftig die rechtzeitige Zahlung zu erleichtern, weise ich Sie hiermit auf die Möglichkeit des Lastschriftenverfahrens hin. Gerne überweise ich Ihnen ein entsprechendes Formular. Weiter besteht auch die Möglichkeit, bei Ihrer Bank/der Post einen Dauerauftrag für die Zahlung der Miete einzurichten.

Freundliche Grüsse

Franz Mustermann

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt

Einschreiben
Frau

Regula Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Musterstadt, ______

Mahnung wegen ständig unpünktlichen Zahlungen

Sehr geehrte Frau Musterfrau
Nachfolgend nehme ich Bezug auf unseren Mietvertrag vom ____ über die Wohnung in der Musterfraustrasse 11 in 6088 Musterstadt.

1. Gemäss Ziffer ______ unseres Mietvertrages vom ______ beträgt der monatlich im Voraus zu entrichtende Mietzins CHF ______ zuzüglich CHF ______ Nebenkostenvorauszahlung. Insgesamt sind von Ihnen also monatlich CHF ______ auf das Ihnen bekannte Konto mit der Nr. _____, IBAN-Nr. _____ bei der Bank _____ zu überweisen. 

2. In den vergangenen Monaten haben Sie die vereinbarte Miete wiederholt erheblich verspätet überwiesen. Im Einzelnen sind folgende Verspätungen aufgetreten:

[Hinweis: Zählen Sie nachfolgend bitte die verspäteten Zahlungen und den konkreten Eingang auf Ihrem Konto auf, nachfolgend hierfür ein Beispiel.]

	Miete für den Monat:
	Zahlungseingang:

	Oktober 2005
	14.10.2005

	November 2005
	10.11.2005

	Dezember 2005
	13.12.2005

	Januar 2006
	12.01.2006


Ich fordere Sie deshalb hiermit auf, Ihre Zahlungen künftig so einzurichten, dass die von Ihnen geschuldete Miete in Zukunft pünktlich bis zum [vereinbarten monatlichen Zahlungstermin] ________ eintrifft. 

Um Ihnen künftig die rechtzeitige Zahlung zu erleichtern, weise ich Sie hiermit auf die Möglichkeit des Lastschriftenverfahrens hin. Gerne lasse ich Ihnen ein entsprechendes Formular zukommen. Weiter besteht auch die Möglichkeit, bei Ihrer Bank oder der Post einen Dauerauftrag für die Zahlung der Miete einzurichten.

Freundliche Grüsse

Franz Mustermann

