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Eine Mahnung ist die Aufforderung, ein vertragswidriges Verhalten zu unterlassen. Erst wenn der Vermieter den Mieter vergeblich aufgefordert hat, sein Verhalten zu ändern, kann er, sofern dem Vermieter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung des Mietverhältnisses nicht mehr zuzumuten ist, nach Art. 257f Abs. 3 OR fristlos kündigen, bei Wohn- und Geschäftsräumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats. In Fällen vorsätzlicher schwerer Schadensverursachung an der Mietsache kann der Vermieter gemäss Art. 257f Abs. 4 OR auch bei Wohn- und Geschäftsräumen fristlos kündigen, eine Mahnung ist in diesem Fall nicht notwendig. 

1. Mahnung wegen Lärm

1.1 Rechtslage 
Ein vertragswidriges Verhalten des Mieters liegt u.a. vor, wenn er eine unzulässige Lärmbelästigung verursacht: z. B. die Nachtruhe nicht einhält oder - wie im vorliegenden Muster - mehrstündige Proben mit Musikinstrumenten vornimmt. Auch die Nichtbeachtung der Haus- oder Waschküchenordnung stellen Vertragsverletzungen dar.

1.2 Vorgehen 
Eine Mahnung wie auch eine Kündigung muss schriftlich erfolgen. Die Kündigung von Wohn- und Geschäftsräumen muss gemäss Art. 266l Abs. 2 OR durch ein vom jeweiligen Kanton genehmigtes Formular erfolgen, das dem Mieter die nötigen Informationen für eine wirksame Anfechtung der Kündigung oder eine Erstreckung des Mietverhältnisses angibt. Es ist sinnvoll, die Mahnung per Einschreiben zu versenden, um einen Nachweis zu haben, dass das Schriftstück beim Empfänger angekommen ist. Bei Familienwohnungen ist die Kündigung durch den Vermieter sowie die Ansetzung einer Zahlungsfrist mit Kündigungsandrohung (Art. 257d) dem Mieter und seinem Ehegatten, seiner eingetragenen Partnerin oder seinem eingetragenen Partner separat zuzustellen.
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Sehr geehrte Frau Musterfrau

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

1. Sie haben am ______, ______ und zuletzt am ______ in Ihrer Wohnung jeweils mehrere Stunden und zusammen mit anderen Musikern Bandproben durchgeführt. Diese Proben führten zu erheblichen Lärmbelästigungen der übrigen Mieter dieses Hauses. Entsprechende Hinweise und Bitten, die Proben einzustellen, haben Sie nicht beachtet. 

2. Sie sind zuletzt mit Schreiben vom ______ von mir aufgefordert worden, die Proben in der Wohnung zu unterlassen, weil die dadurch verursachten Belästigungen für die übrigen Bewohner nicht hinnehmbar sind. Trotz dieses Schreibens kam es zu der Probe am ______.

3. Ihr Verhalten ist grob vertragswidrig, weil die Intensität der Lärmbelästigung zu einer erheblichen Belastung der übrigen Hausbewohner führt und sich diese Lärmbelästigung jeweils über mehrere Stunden und bis in den Abend hinein hinzieht. Ich fordere Sie daher zum letzten Mal auf, mir schriftlich zu erklären, dass Sie künftige Proben in Ihrer Wohnung und auch sonst jegliche Lärmbelästigung Ihrer Mitbewohner unterlassen. Dies bis zum ______.
Sollten Sie eine entsprechende Erklärung nicht abgeben oder gegen sie verstossen, werde ich ohne weitere Ankündigung den Mietvertrag gemäss Art. 257f OR mit einer Frist von 30 Tagen auf Ende des folgenden Monats kündigen. 

Natürlich stehe ich Ihnen auch für eine persönliche Rücksprache zur Verfügung

Freundliche Grüsse

Franz Mustermann

2. Mahnung wegen unerlaubter Tierhaltung

2.1 Rechtslage 

Ob eine Tierhaltung in der Mietwohnung erlaubt ist, richtet sich grundsätzlich nach dem Mietvertrag. Das Gesetz verlangt in Art. 257f OR einzig den sorgfältigen Gebrauch der Mietsache wie auch Rücksichtnahme auf Hausbewohner und Nachbarn. Ist danach die Zustimmung des Vermieters zur Tierhaltung erforderlich, steht es diesem frei, die Erlaubnis zu erteilen.  Der Vermieter kann die Tierhaltung nach geltender Rechtslage vertraglich ganz oder für einzelne Tierarten verbieten (ausser für unbedenkliche Kleintiere wie Zierfische, Stubenvögel, Schildkröten und Goldhamster) und hat hierfür nicht einmal einen besonderen Grund zu nennen. Setzt sich der Mieter über ein ausdrückliches Verbot hinweg, nimmt er in Kauf, dem Vermieter damit einen Grund zur ausserordentlichen Kündigung wegen vertragswidrigem Gebrauch zu geben. Häufig verbieten Mietverträge das Halten von Haustieren nicht generell, machen es aber vom ausdrücklichen Einverständnis des Vermieters abhängig. Da selbst ein jahrelanges stillschweigendes Dulden der Tierhaltung nicht unbedingt als Zustimmung betrachtet wird, empfiehlt es sich für den Tierhalter, sich diese in jedem Fall schriftlich bestätigen zu lassen. Hat der Vermieter die Erlaubnis einmal erteilt, kann er diese nicht mehr ohne Grund wieder rückgängig machen. Soweit die Tierhaltung artgerecht ist und keine übermässigen Geruchs- oder Lärmimmissionen verursacht, müssen für den Widerruf einer erteilten Zustimmung berechtigte Gründe vorliegen. Ein blosser Stimmungsumschwung des Vermieters reicht nicht aus. 

Häufig wird die Tierhaltung auch "auf Zusehen hin" erlaubt. Duldet der Vermieter in diesem Fall das Halten von Tieren, müssen wiederum berechtigte Gründe vorliegen, falls er von seiner ursprünglichen Haltung abzukehren gedenkt. In der Regel wird der Vermieter sein Einverständnis zur Tierhaltung erst dann widerrufen, wenn sich jemand (z.B. ein Nachbar) über Belästigungen beschwert hat. Überschreiten diese tatsächlich das zumutbare Mass, kann der Vermieter sein Einverständnis zur Tierhaltung rückgängig machen.

2.2 Vorgehen 
Die Mahnung wegen unerlaubter Tierhaltung muss (unter Ansetzung einer angemessenen Frist zur Abschaffung,) schriftlich erfolgen. Wird diese nicht befolgt, kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschäftsräumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kündigen (Art. 257f Abs. 3 OR). Die Kündigung von Wohn- und Geschäftsräumen muss gemäss Art. 266l Abs. 2 OR durch ein vom jeweiligen Kanton genehmigtes Formular erfolgen, das dem Mieter die nötigen Informationen für eine wirksame Anfechtung der Kündigung oder eine Erstreckung des Mietverhältnisses angibt. Es ist sinnvoll, die Mahnung und die Kündigung per Einschreiben zu versenden, um einen Nachweis zu haben, dass das Schriftstück beim Empfänger angekommen ist.
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Sehr geehrte Frau Musterfrau 

Wie ich in Erfahrung gebracht habe, halten Sie in der mit Mietvertrag vom ______ gemieteten Wohnung in der Musterfraustrasse 11 in 6088 Musterstadt einen Hund. Die Tierhaltung ist jedoch gemäss Punkt______ des Mietvertrages von der vorherigen Zustimmung des Vermieters abhängig. Eine solche Zustimmung habe ich Ihnen nicht erteilt. 

Ich kann Ihnen die Tierhaltung auch nicht genehmigen, da der Hund bereits des öfteren durch lautes Bellen die Nachtruhe der übrigen Hausbewohner gestört hat und diese sich deshalb schon mehrfach beschwert haben. Ich fordere Sie somit auf, den Hund bis spätestens ______ zu entfernen.

Ich erwarte von Ihnen, dass Sie sich in Zukunft an die vertraglichen Vereinbarungen halten. Andernfalls sehe ich mich gezwungen, das Mietverhältnis zu kündigen.

Freundliche Grüsse
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