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Das Schweizerische Mietrecht 
 
Häufige rechtliche Probleme für Vermieter 
 
 
 
 

Das Schweizer Mietrecht ist im Obli-
gationenrecht (OR) geregelt, insbe-
sondere in den Art. 253 bis 274 OR. 
Es bietet einen rechtlichen Rahmen 
für das Mietverhältnis zwischen Ver-
mieter und Mieter und stellt sicher, 
dass beide Parteien ihre Rechte und 
Pflichten einhalten. Vermieter sind je-
doch häufig mit rechtlichen Proble-
men konfrontiert, die richtig gehand-
habt werden müssen, um langwierige 
Auseinandersetzungen zu vermei-
den. In diesem Aufsatz werden häu-
fige rechtliche Probleme für Vermieter 
behandelt. 
 
Auswahl der Mieter 
Die Wahl des richtigen Mieters ist für 
Vermieter von grosser Bedeutung, da 
sie Auswirkungen auf das Mietverhält-
nis und die finanzielle Stabilität des 
Vermieters hat. Im Schweizer Miet-
recht gibt es keine spezifischen Vor-
schriften, welche die Auswahl der 
Mieter betreffen, jedoch muss der 
Vermieter sicherstellen, dass die Aus-
wahl fair und nicht diskriminierend er-
folgt. Laut Art. 8 der Bundesverfas-
sung der Schweizerischen Eidgenos-
senschaft (BV) dürfen keine diskrimi-
nierenden Kriterien wie Herkunft, Ge-
schlecht oder Religion in den Aus-
wahlprozess einfliessen. 
Um mögliche Zahlungsausfälle zu 
verhindern, ist es sinnvoll, eine Boni-
tätsprüfung des potenziellen Mieters 
durchzuführen. Vermieter sollten da-
rauf achten, dass sie keine vertrauli-
chen Informationen unrechtmässig 
einholen, da dies gegen das Daten-
schutzrecht verstossen könnte. 
 
Mietdepot 
Das Mietdepot dient als Sicherheits-
leistung für den Vermieter und soll 
ausstehende Mietzinse, Schäden 
oder Mietausfälle abdecken. Die Re-
gelungen zum Mietdepot finden sich 
in Art. 257e OR, der festlegt, dass das 
Depot bei Wohnungsmieten maximal 
drei Monatsmieten betragen darf. Zu-
dem muss das Mietdepot treuhände-
risch auf einem separaten Konto hin-
terlegt werden, wenn es in bar gezahlt 
wird, um eine rechtmässige Verwal-
tung sicherzustellen. 
Vor der Rückzahlung des Mietdepots 
muss der Vermieter nach Art. 257e 

OR sicherstellen, dass nach Beendi-
gung des Mietverhältnisses alle be-
rechtigten Forderungen beglichen 
sind.  
 
Mieter zahlt nicht 
Ein häufiges Problem für Vermieter 
ist, wenn der Mieter die Miete nicht 
zahlt. In diesem Fall ist der Vermieter 
laut Art. 257d OR berechtigt, den Mie-
ter schriftlich zu mahnen und ihm eine 
Zahlungsfrist von 30 Tagen zu setzen. 
Zahlt der Mieter auch innert dieser 
Frist nicht, kann der Vermieter den 
Mietvertrag nach Art. 257d OR auf 
Ende eines Monats kündigen. 
 
 
Unterhalt und Mängel am Mietob-
jekt 
Die Instandhaltung der Mietsache ist 
eine der zentralen Pflichten des Ver-
mieters. Art. 256 OR regelt, dass der 
Vermieter dafür sorgen muss, dass 
die Mietsache in einem Zustand 
bleibt, der die vertraglich vereinbarte 
Nutzung ermöglicht. Reparaturen und 
der Unterhalt von Einrichtungen wie 
Heizungen, Sanitäranlagen und Fens-
tern sind grundsätzlich vom Vermieter 
zu übernehmen. 
Wird der Unterhalt der Mietsache ver-
nachlässigt, kann der Mieter gemäss 
Art. 259a OR eine Mietminderung ver-
langen, wenn die Gebrauchstauglich-
keit des Mietobjekts beeinträchtigt ist. 
Liegt ein Mangel am Mietobjekt vor, 
ist der Mieter gemäss Art. 257g OR 
verpflichtet, dem Vermieter Mängel 
unverzüglich zu melden, damit dieser 
die notwendigen Reparaturen veran-
lassen kann. Versäumt der Mieter 
dies, kann er nach Art. 259a OR 
grundsätzlich keine Mietminderung 
oder Schadensersatzforderungen 
geltend machen. 
Sollte der Vermieter Mängel nicht 
rechtzeitig beseitigen, hat der Mieter 
gemäss Art. 259b OR das Recht, den 
Mangel auf Kosten des Vermieters 
beseitigen zu lassen, wenn dieser die 
Tauglichkeit der Sache zum voraus-
gesetzten Gebrauch vermindert oder 
sogar den Vertrag fristlos zu kündi-
gen, wenn der Mangel eine erhebliche 
Beeinträchtigung darstellt. 
 
 

Fazit 
Das Schweizer Mietrecht bietet so-
wohl Mietern als auch Vermietern ei-
nen rechtlichen Rahmen, der das 
Mietverhältnis regelt und schützt. Für 
Vermieter ist es von zentraler Bedeu-
tung, sich mit den häufigsten rechtli-
chen Fragen auseinanderzusetzen, 
wie der Auswahl der Mieter, der 
Handhabung des Mietdepots, dem 
Vorgehen bei Zahlungsausfällen und 
Mängeln am Mietobjekt sowie der 
Verantwortung für den Unterhalt. Eine 
korrekte Vertragsgestaltung, regel-
mässige Inspektionen und eine früh-
zeitige Reaktion auf Probleme sind 
wesentliche Schritte, um rechtliche 
Auseinandersetzungen zu vermeiden 
und das Mietverhältnis erfolgreich zu 
gestalten. 
Kommen Zweifel auf, empfiehlt es 
sich, frühzeitig die Unterstützung ei-
nes auf Mietrecht spezialisierten 
Rechtsanwalts in Anspruch zu neh-
men. Ein Anwalt kann dabei helfen, 
die richtigen rechtlichen Schritte zu 
unternehmen, etwa bei der Kündi-
gung von Mietverhältnissen, der Gel-
tendmachung von Forderungen oder 
der rechtssicheren Gestaltung von 
Verträgen. Der Beizug eines Rechts-
anwalts kann ferner dazu beitragen, 
rechtliche Risiken zu minimieren und 
Konflikte schnell und effizient zu lö-
sen. 
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