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Allgemeine Bestimmungen zum Mietvertrag
(Ausgabe 1997)

Ubergabe der Mietsache und Méngelriige

Das Mietobjekt ist dem Mieter am Tage des Mietbeginns, ab
12.00 Uhr, zu (ibergeben. Sofern dieser Mietbeginn auf einen
Samstag, Sonntag oder ortsiiblichen Feiertag féllt, erfolgt der
Antritt am nachstméglichen Werktag um die gleiche Zeit.

Bei Mietbeginn sind die zum Mietobjekt gehdrenden Schlissel
und das Zustandsprotokoll mit allfalliger Inventarliste dem
Mieter abzugeben. Zusétzliche Haus- und Wohnungsschlissel
hat der Mieter gegen Bezahlung der Selbstkosten ausschliess-
lich beim Vermieter zu bestellen.

Handelt es sich um eine teilweise oder ganz mébelierte Woh-
nung, so ist tiber das Mobiliar ein Inventar zu erstellen, gegen-
seitig zu unterzeichnen und dem Mietvertrag beizufiigen.

Die einheitliche Beschriftung aller Namensschilder obliegt dem
Vermieter. Die Kosten tragt der Mieter.

Das Anbringen von Tafeln, Reklamen oder sonstigen Vorrich-
tungen bedarf der Zustimmung des Vermieters. Bei der Mon-
tage sind die geltenden &ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu
beachten.

Der Vermieter hat die Mietsache in einem zum vertragsge-
méssen Gebrauch geeigneten und in sauberem Zustande zu
ibergeben. Bei Ubergabe der Mietsache ist ein Zustandspro-
tokoll zu erstellen, das von beiden Parteien zu unterzeichnen
ist. Beide Parteien erhalten je ein unterzeichnetes Exemplar.
Nachtraglich festgestellte Mangel kénnen, trotz unterzeich-
netem Zustandsprotokoll, innert 14 Tagen seit Mietbeginn
beim Vermieter eingeschrieben geriigt werden.

Wird bei Ubergabe der Mietsache kein Zustandsprotokoll
erstellt, so ist der Mieter berechtigt, innert der gleichen Frist
von 14 Tagen ein eigenes solches Protokoll zu erstellen und
dem Vermieter eingeschrieben zuzustellen.

Werden nachtraglich gemeldete Méngel oder ein einseitig
erstellter Zustandsbericht des Mieters vom Vermieter nicht
innert 14 Tagen seit Erhalt, unter Angabe der Griinde, bestritten,
so gelten die gertigten Méngel als anerkannt.

Soweit die ordentlichen Instandstellungsarbeiten nicht vor
Mietbeginn ausgefiinrt werden kénnen, hat sie der Mieter nach
Voranzeige des Vermieters in der Regel ohne Anspruch auf
Schadenersatz zu dulden. Der Vermieter hat dabei die be-
rechtigten Interessen des Mieters gebiihrend zu berlicksich-
tigen.

Ubergibt der Vermieter die Mietsache nicht zum vereinbarten
Zeitpunkt oder mit erheblichen Méngeln, so stehen dem Mieter
die Rechte nach Art. 258/259 ff OR zu.

Gebrauch und Unterhalt der Mietsache
Gebrauch der Mietsache

2.1.1 Das Mietobjekt dient ausschliesslich dem vereinbarten
Zweck. Jede ganze oder teilweise Anderung der Beniit-
zungsart bedarf der schriftlichen Zustimmung des Ver-
mieters.

2.1.2 Der Mieter ist verpflichtet, beim Gebrauch der gemiete-
ten Sache mit aller Sorgfalt zu verfahren und sie, ob be-
niitzt oder unbeniitzt, sauber zu halten, zu ltuften und
sonstwie vor Schiden zu bewahren. Wéhrend der Heiz-
periode darf die Heizung in keinem Raum ganz abge-
stellt und die Raume drfen nur kurze Zeit gellftet wer-
den.

2.1.3 Bei Ortsabwesenheit des Mieters von mehr als 5 Tagen
muss das Mietobjekt wegen méglichen Schaden in Not-
fallen zuganglich bleiben. Der Mieter hat die notigen
Schllissel einer Vertrauensperson im Hause oder in
unmittelbarer Ndhe, unter Mitteilung an den Vermieter,
zu Gibergeben. Die Schliissel kénnen auch in einem ver-
schlossenen Briefumschlag dem Vermieter {ibergeben
werden. _

2.1.4 Im Interesse eines guten Verhélinisses unter allen Haus-

bewohnern, verpflichten sich alle zu gegenseitiger
Rucksichtnahme.

2.1.5 Der Abschluss einer Privathaftpflicht-Versicherung mit
Deckung von Mieterschaden, wird empfohlen.

2.2 Unterhalt und Reparaturen am Mietobjekt

2.2.1 Der Vermieter ist verpflichtet, die Mietsache wahrend der
Mietdauer in einem zum vertragsgemassen Gebrauche
geeigneten Zustande zu erhalten. Ist dies nicht der Fall,
so stehen dem Mieter die Rechte geméss Art. 258/259 ff
OR (vgl. Ziff. 3.5) zu.

2.2.2 Im Rahmen des kleinen Unterhaltes gehen alle kleinen
fiir den gewdhnlichen Gebrauch des Mietobjektes erfor-
derlichen Reinigungen und Ausbesserungen zu Lasten
des Mieters. Diese Ausbesserungspflicht des Mieters
besteht fir alle wahrend der Dauer der Miete zutage
tretenden kleinen Mangel, unabhingig davon, ob sie
durch ihn verursacht wurden oder aus altersbedingter
Abnlitzung entstanden sind.

2.2.3 Als kleine Ausbesserungen im Sinne von 2.2.2 gelten,
unabh#ngig von der genauen Hohe des Franken-Betra-
ges:
- periodische Reinigung der Fenster, Fensterléden,

Lamellenstoren und Rolladen, soweit dies gefahrlos
madglich ist

— Ersetzen zerbrochener Fensterscheiben

— Reparaturen an Schléssern, Fenster- und Tirver-

schliissen, Scharnieren, Turfallen und &hnlichen Ein-
richtungen

— Ersetzen von Dichtungen an Hahnen oder anderen

sanitdren Armaturen und einfachere Reparaturen an
Splulkasten )

- Reinigen (Entstopfung) von Siphons und allfélligen

weiteren Ablaufen bis zur Hauptleitung
- Reparatur und Ersatz von elektrischen Schaltern,
Steckdosen und &hnlichen Einrichtungen

- Ersatz von Aufzuggurten und Reparatur von Kurbeln an
Rolladen und Storen

— Ersatz von Brauseschlduchen und WC-Brillen, Repa-
ratur von sanitdren Umstell- und Verschliessappara-
turen und &hnlichen Vorrichtungen

Die erforderlichen Arbeiten sind wahrend der Mietzeit

fachgemass auszufiihren oder ausfilhren zu lassen. Im

Unterlassungsfalle haftet der Mieter fiir allféllige Scha-

denvergrdsserung. '

2.2.4 Ubernimmt der Mieter Ventilationsanlagen, Geschirr-
waschmaschinen oder Waschautomaten zum alleinigen
Gebrauch, so hat er die Wartungskosten zu Ubernehmen.

2.2.5 Als kleine Ausbesserungen im Sinne von Ziff. 2.2.2 gelten
ferner in der Regel alle Reparaturen, fir die im Einzelfalle
nicht mehr als Fr. 130.— aufgewendet werden miissen. Bei
Erhdhung des Lebenskosten-Indexes der Konsumenten-
preise um jeweils 10 Punkte erhdht sich diese Limite um
jeweils Fr. 10.- (Indexstand per Ende Dezember 1996
103,6 Punkte; Basis Mai 1993 = 100).

2.2.6 Der Mieter hat Garten- und Pflanzland, welches ihm zum
alleinigen Gebrauch (iberlassen wird, auf seine Kosten
ordnungsgemaéss zu unterhalten. Baume und Straucher
sind fachgemé&ss zu schneiden. ’ :

2.3 Meldepflicht fiir notwendige Reparaturen

2.3.1 Der Mieter hat auftretende Méngel oder Schaden, deren
Behebung dem Vermieter obliegt, unter Schadenersatz-
folge im Unterlassungsfalle, sofort dem Vermieter zu
melden. Im Notfalle ist der Mieter verpflichtet, die not-
wendigen Vorkehrungen (z.B. bei Wasserschaden) zu
treffen, wenn dadurch Schaden vermieden oder verklei-
nert werden kénnen.

2.4 Bauliche Verdnderungen am Mietobjekt durch Vermieter

2.4.1 Der Vermieter kann Erneuerungen und Anderungen am
Mietobjekt nur vornehmen, wenn sie fiir den Mieter zumut-
bar sind und wenn das Mietverh&ltnis nicht gekiindigt ist.
Art. 259 d und e OR bleiben vorbehalten.



2.4.2 Beabsichtigt der Vermieter bauliche Veranderungen am
Mietobjekt vorzunehmen, die einen Mietzinsaufschlag
zur Folge haben, so hat er dies dem Mieter so rechtzei-
tig mitzuteilen, dass dieser bei einer Bedenkzeit von 30
Tagen, die Mdglichkeit hat, das Mietverhélinis auf den
nachstmaoglichen Kindigungstermin zu kiindigen.

2.4.3 Bauliche Veradnderungen, Neuinstallationen und Reno-

' vationen, die keine Mietzinserh6hung zur Folge haben,
kann der Vermieter auch wahrend der Mietzeit vorneh-
men. Diese sind dem Mieter mindestens 30 Tage vor
Arbeitsbeginn schriftlich anzuzeigen. '

2.4.4 Reparaturen kénnen jederzeit vorgenommen werden.

2.4.5 Mieter, die ihre Wohnung fiir solche Verinderungen,
Renovationen, Reparaturen oder Behebung von Bau-
und Garantiem&ngeln nicht zuganglich halten, haften
fiir daraus entstehende Schéden.

2.5 Bauliche Verdnderungen am Mietobjekt durch den Mieter

2.5.1 Bauliche Veradnderungen am Mietobjekt sind nur mit
schriftlicher Zustimmung des.Vermieters gestattet. Diese
schriftliche Zustimmung hat sich darliber zu &aussern,
ob und unter welchen Bedingungen solche Investitionen
beim Auszug des Mieters zu entfernen oder zu entscha-
digen sind.

Spricht sich die schriftliche Zustimmung (ber die Ent-
schadigungspflicht nicht aus, und kénnen die vom Mie-
ter auf eigene Kosten vorgenommenen Installationen
oder bauliche Verdnderungen ohne Wertverminderung
nicht entfernt werden, stellen sie jedoch eine niitzliche
Wertvermehrung dar, so ist der Mieter angemessen zu
entschédigen.

Fehlt eine schriftliche Zustimmung des Vermieters, so
kann dieser am Ende der Mietzeit Wiederherstellung des
urspringlichen Zustandes oder entschadigungslose
Uberlassung der Veranderung verlangen.

2.6 Untermiete, Abtretung des Mietvertrages, Tierhaltung usw.

2.6.1 Der Mieter kann die Sache mit Zustimmung des Vermieters
ganz oder teilweise untervermieten. Der Mieter haftet dem
Vermieter dafiir, dass der Untermieter die Sache nicht
anders gebraucht, als es ihm selbst gestattet ist. Der Ver-
mieter kann den Untermieter unmittelbar dazu anhalten.
Der Vermieter kann die Zustlmmung zur Untermiete nur
verweigern, wenn:

- der Mieter sich weigert, dem Vermieter die Bedingungen
der Untermiete bekannt zu geben,

- die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu den-
jenigen des Hauptmietvertrages missbrauchlich sind,
- dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nach-

teile entstehen.

2.6.2 Bei der Miete von Geschéftsraumen kann der Vermieter die
Zustimmung zur Abtretung der Miete nur aus wichtigem
Grund verweigern, insbesondere wenn die konkrete Natur
des Mietverhéltnisses gegen eine Abtretung spricht, wenn
Gefahr besteht, dass der Dritte die Mietsache verandert
oder wenn der Dritte nicht als kreditwiirdig erscheint.

2.6.3 Dem Mieter sind ohne schriftliche Zustimmung des Vermie-

ters untersagt:

- langere Aufnahme erwachsener Personen, die nicht zur

- Familiengemeinschaft gehdren. Die Aufnahme einer Per-
son zur Bildung einer ehedhnlichen Gemeinschaft ist
gestattet. Dem Vermieter ist aber in diesem Falle die Auf-
nahme unter Angabe der Personalien der aufzunehmen-
den Person vorgéngig anzuzeigen.

— das Halten von Tieren.

— die Erteilung von Musikunterricht.

Wird das eine oder andere stillschweigend geduldet, so

erfolgt dies nur auf Zusehen hin. Dem Vermieter steht es zu,

dies jederzeit unter Einhaltung einer 30-tdgigen Frist auf ein

Monatsende zu untersagen.

2.7 Hausordnung

2.7.1 Die Hausordnung hat den Zweck, allen Bewohnern das
Wohnen angenehm zu gestalten. Im Verhéltnis mit den
Mitbewohnern gilt die gegenseitige Rucksichtnahme
und Toleranz als oberster Grundsatz.

2.7.2 Das Haus ist aus Sicherheitsgriinden ab 20.00 Uhr ge-
schlossen zu halten (besondere Regelungen bleiben
vorbehalten). ;

2.8

2.9

3.2

.

2.7.3 Die Bewohner nehmen gegenseitig Riicksicht und ver-
meiden Ruhestérungen aller Art, insbesondere wéh-
rend der Nachtzeit. Musiziert werden darf nur zwischen
08.00-12.00 und 14.00-20.00 Uhr.

2.7.4 Der Vermieter erldsst eine verbindliche Reinigungs-
Ordnung. Verursacher ausserordentlicher Verunreini-
gungen haben diese selbst zu beseitigen.

2.7.5 Kehrichtsdcke und -Behélter sind stets gut verschlossen
und am Abfuhrtag an dem daflir bestimmten Platz zu
deponieren. Ubelriechende Sachen diirfen nicht in ge-
meinsam benltzten Rdumen, auf Balkonen oder in offenen
Keller- oder Estrichabteilen gelagert werden.

2.7.6 Mofas, Fahrrader, Kinderwagen und Kinderfahrzeuge
diirfen ausser im eigenen Kellerabteil, nur in den hier-
fir vorgesehenen Raumen eingestellt werden. Andere
Gegensténde- dirfen in diesen Rdumen nicht abgestellt
oder gelagert werden. Motorréder (ber 50 ccm dirfen
weder in die genannten Raume, noch in die Kellerabteile
eingestellt werden.

2.7.7 Das Futtern von Vogeln von Fenstern und Balkonen aus
ist verboten. Blumenbehélter auf Balkonen sind auf der
Innenseite der Briistungen zu montieren.

2.7.8 Sonnenstoren sind bei aufkommendem Regen oder

starkem Wind einzuziehen. Kellerfenster und Fenster in
gemeinsam beniitzten R&umen sind bei Frost geschlos-
sen zu halten.
Ist dem Mieter die Benltzung des Zivilschutzraumes zu
Lager- oder anderen Zwecken bewilligt, so hat er daflr
zu sorgen, dass der Raum im Bedarfsfalle seiner Bestim-
mung gemass benitzt werden kann. An den im Schutz-
raum vorhandenen Installationen darf nichts veréandert
werden.

Waschkiichenordnung

2.8.1 Dem Mieter steht das Recht zu, die zum Allgemein-
- gebrauch vorhandenen Wascheinrichtungen gegen Be-
zahlung der tats&chlichen Energie- und Wartungskosten
werktags zwischen 07.00-22.00 Uhr zu beniitzen. Nach
Beendigung der Wéasche hat er R&ume und Apparate zu
reinigen.

2.8.2 Stellt der Vermieter flr die Waschkiichenbeniitzung
einen Plan auf, so ist es dem Mieter gestattet, seine ihm
zugeteilten Waschtage den Mitmietern abzutreten oder
mit diesen abzutauschen. Die Verantwortung fir die
richtige Abgabe liegt aber bei dem im Plan aufgefiihrten
Mieter.

Besichtigungsrecht

2.9.1 Dem Vermieter steht das Recht zu, das Mietobjekt in
begriindeten Féllen zu Kontrollzwecken zu besichtigen.
Uber den Termin hat er sich mit dem Mieter zu verstan-
digen.

2.9.2 Ist das Mietverhéltnis geklndigt, so hat der Mieter die
Besichtigung des Mietobjektes durch Mietinteressenten,
mit oder ohne Begleitung des Vermieters, zu ermég-
lichen. Uber den Termin hat der Vermieter sich mit dem
Mieter zu versténdigen. In der Regel gelten folgende Zei-
ten: werktags 13.00-19.00 Uhr, samstags 10.00-12.00
Uhr.

Mietzins, Nebenkosten, Sicherheitsleistung
Ausscheidung Mietzins und Nebenkosten

3.1.1 Der Mietzins ist das gesamte Entgelt fiir die Uberlassung
des Mietobjektes.

3.1.2 Nebenkosten sind Entschadigungen fir Heiz-, Warm-
wasser- und andere Betriebskosten. Sie haben den tat-
sdchlichen Aufwendungen zu entsprechen.

3.1.3 Mietzins und Nebenkosten sind geméss Aufstellung
auf dem Deckblatt auszuscheiden. Nicht aufgefiihrte
Nebenkosten werden nicht geschuldet.

Mietzinsverédnderung

3.2.1 Bei Vertrdgen auf unbestimmte Dauer kénnen Mietzins,
Nebenkosten, sowie alle anderen Vertragsdnderungen
nur unter Einhaltung der auf dem Deckblatt vereinbarten
Fristen auf einen der vereinbarten Kindigungstermine
geltend gemacht werden. Die entsprechende Mitteilung



an den Mieter hat mit amtlichem Formular und ohne
Kindigungsandrohung zu erfolgen. Sie muss mindestens
10 Tage vor Beginn der Kindigungsfrist dem Mieter zuge-
stellt sein. Die Verfragsénderung gilt als zugestellt, wenn sie
auf der Post abgeholt wird, spatestens aber am letzten Tag
der Abholfrist.

3.2.2 Bei Vertrdgen auf feste Dauer dirfen wahrend der festen
Vertragsdauer Mietzins und Nebenkosten nicht verindert

werden, ausser in den beiden folgenden Fillen:

Indexmiete:

Ist der Mietvertrag auf eine feste Dauer von mindestens
5 Jahren abgeschlossen, so ist der Vermieter bei Verén-
derung des Landesindexes der Konsumentenpreise um
5 Punkte wdhrend der festen Mietzeit berechtigt, eine
Anpassung des Mietzinses geméss Index seit der letzten
Mietzinsfestsetzung vorzunehmen. Die Indexklausel ist
durch Bezeichnung auf dem Deckblatt oder separat zu ver-
einbaren.

Eine solche Mietzinsanpassung ist unter Einhaltung einer
einmonatigen Voranzeigefrist auf den nichsten Zins-
zahlungstermin anzuzeigen.

Ein angepasster Mietzins darf von der gleichen Vertrags-
partei vor Ablauf eines Jahres seit der letzten vorgenom-
menen Anderung nicht erneut angepasst werden.

Wird der Mietvertrag nach Ablauf der festen Vertragsdauer
nicht mindestens um weitere 5 Jahre verlangert, so gilt fiir
Mietzinsveranderungen die Regelung nach Ziff. 3.2.1.

Staffelmiete:

Die Parteien sind berechtigt, bei einer Vertragsdauer von
mindestens 3 Jahren eine Staffelmiete zu vereinbaren. Eine
Anpassung ist nur einmal pro Jahr méglich. Die Erhéhung
ist dabei gleich anzuzeigen wie bei Vertragen auf unbe-
stimmte Dauer.

3.3 Nebenkosten
3.3.1 Die Heizungskosten sind nach Massgabe des Heiz-

kostenverteilers auf die Mieter zu verteilen. Besteht kein
solcher, so erfolgt die Verteilung nach Kubikinhalt der
beheizbaren Rdume. Dasselbe gilt fir Warmwasserauf-
bereitungskosten, sofern kein individueller Zahler ein-
gerichtet ist.

Bei Mieterwechseln wahrend der Abrechnungsperiode
sind die Heiz- und Warmwasserkosten nach den aner-
kannten Erfahrungswerten beziiglich Heizintensitat auf
die einzelnen Kalendermonate aufzuteilen.

3.8.2 Fir die Verteilung der anderen Betriebskosten ist der

Heizkostenverteiler anzuwenden, sofern kein anderer
Verteiler bei Mietvertragsabschluss vereinbart wurde.
Bei Mieterwechseln wéhrend der Abrechnungsperiode
sind die Betriebskosten nach Anzahl Monaten aufzu-
teilen.

Die Abonnementsgebiihren fiir Televisions-Anschliisse
sind in jedem Fall nach der Anzahl von Anschliissen zu
verteilen.

3.3.3 Die Nebenkosten sind alljghrlich detailliert abzurech-

nen. Der Vermieter hat dem Mieter die Abrechnung
innerhalb von sechs Monaten nach dem auf dem Deck-
blatt vereinbarten Abrechnungsstichtag zuzustellen.
Kommt er dieser Verpflichtung innert 18 Monaten seit
dem vereinbarten Abrechnungsstichtag nicht nach, so
sind alle Nachforderungen an den Mieter fiir die frag-
liche Abrechnungsperiode verwirkt.

3.3.4 Der wéhrend der Abrechnungsperiode ausziehende

Mieter hat keinen Anspruch auf Erstellung einer sepa-
raten, vorzeitigen Nebenkostenabrechnung.
Unbestrittene Nachforderungen oder Riickerstattungen
sind innert 30 Tagen nach Rechnungsstellung zu bezah-
len.

3.8.5 Der Mieter oder sein bevollméchtigter Vertreter haben

das Recht, die detaillierte Abrechnung und die dazu
gehorigen Belege inkl. Kostenverteiler im Original ein-
zusehen. Allféllige Einwendungen gegen die Abrech-
nung sind dem Vermieter so bald als méglich mitzuteilen.
Erfolgt keine Einigung, so hat der Mieter die Abrechnung
innert 30 Tagen nach Erhalt bei der Schlichtungsbehérde
anzufechten.

3.3.6 Sind fiir Nebenkosten ganz oder teilweise Pauschalzah-

lungen vereinbart, so ‘wird keine Abrechnung erstellt;
Ruck- oder Nachzahlungen entfallen. Das Einsichts-
recht in die Belege gilt jedoch auch ausdriicklich bei
vereinbarten Pauschalzahlungen.

* 8.4 Verrechnung und Sicherheitsleistung

3.4.1 Anspriiche des Mieters infolge Méngel der Mietsache kén-

nen nicht mit dem Mietzins verrechnet werden. Der Mieter
hat gegebenenfalls im Sinne von Art. 259b OR vorzugehen
und kann den Mietzins gemass Art. 259g OR hinterlegen.
Gleiches gilt, wenn der Mieter eine Herabsetzung der Miete
geltend machen will.
Eine Verrechnung ist dann statthaft, wenn der Mieter einen
Mangel an der Mietsache nach ergebnisloser schriftlicher
Fristansetzung an den Vermieter auf Kosten des Vermieters
beseitigen liess (Art. 259 b lit. b OR).

3.4.2 Der Vermieter ist berechtigt, vom Mieter eine Sicherheits-

leistung in Geld oder Wertpapieren zu verlangen. Der Ver-
mieter muss die Sicherheitsleistung bei einer Bank auf
einem Sparkonto oder einem Depot, das auf den Namen
des Mieters lautet, hinterlegen.
Die Bank darf die Sicherheitsleistung nur mit der Zustim-
mung beider Parteien oder gestlitzt auf einen rechtskréfti-
gen Zahlungsbefehl oder auf ein rechtskraftiges Gerichts-
urteil herausgeben. Hat der Vermieter innerhalb von einem
Jahr nach Beendigung des Mietverhéltnisses keinen
Anspruch gegeniiber dem Mieter rechtlich geltend ge-
macht, so kann der Mieter von der Bank die Riickerstat-
tung der Sicherheit verlangen. Bei der Miete von Wohn-
raumen darf der Vermieter héchstens drei Monatszinse
als Sicherheit verlangen.

8.4.3 Der Mieter ist nicht berechtigt, sein Depot mit dem Miet-
zins oder anderen Forderungen des Vermieters zu ver-
rechnen.

3.4.4 Der Vermieter hat (iber die erhaltene Sicherheit innert
spétestens 4 Monaten nach Auszug des Mieters abzu-
rechnen. Mit Forderungen, die vom Mieter bestritten
sind, darf das Depot nicht verrechnet werden.

3.4.5 Wird vom Vermieter nicht innert der Frist von 4 Monaten
Abrechnung erstattet oder werden von ihm die Forde-
rungen, die vom Mieter bestritten sind, nicht innert 6
Monaten nach dem Abrechnungsdatum gerichtlich ein-
geklagt, darf die geleistete Sicherheit nicht mehr zu-
rickbehalten werden und ist zuriickzuerstatten.

3.5 Hinterlegung des Mietzinses

Der Mietzins kann vom Mieter bei Vorliegen eines Mangels,
den er nicht selbst zu beseitigen hat, lediglich unter folgen-
den Voraussetzungen hinterlegt werden:

- er muss dem Vermieter schriftlich eine angemessene
Frist, welche sich unter anderem nach dem Umfang der
auszufihrenden Reparatur richtet, zur Behebung des
Mangels ansetzen. Mit dieser Fristenansetzung hat er
die Androhung zu verbinden, dass er nach unben(itztem
Ablauf der Frist die Mietzinse, welche kiinftig fallig werden,
bei der Schlichtungsbehérde hinterlegen wird;

- die eigentliche Hinterlegung selbst hat der Mieter dem
Vermieter erneut schriftlich anzukiindigen.

Hinterlegte Mietzinse fallen dem Vermieter zu, wenn der

Mieter seine Anspriiche gegeniiber dem Vermieter nicht

innert 30 Tagen seit Falligkeit des ersten hinterlegten Miet-

zinses bel der Schlichtungsbehérde geltend macht.

Der Vermieter kann bei der Schlichtungsbehérde die Her-

ausgabe der zu Unrecht hinterlegten Mietzinse verlangen,

sobald ihm der Mieter die Hinterlegung angekiindigt hat.

4. Kiindigung und Riickgabe des Mietobjektes.
4.1 Kiindigung

4.1.1 Das unbefristete Mietverh&ltnis kann von jeder Partei unter
Einhaltung der auf dem Deckblatt aufgefiihrten Kiindi-
gungsfristen und Termine aufgelést werden.

Ist eine minimale Mietdauer vereinbart, so kann der Mietver-
trag unter Einhaltung der vereinbarten Kiindigungsfrist erst-
mals auf das Ende der minimalen Mietdauer aufgeldst
werden. Unterbleibt eine Kiindigung, so l4uft die Miete auf
unbestimmte Zeit weiter, bis eine Klindigung im Sinne von
Abs.1 erfolgt.

Das Mietverhéltnis mit bestimmter Laufzeit endigt ohne
Kiindigung.

4.1.2 Der Mieter hat mit eingeschriebenem Brief, der Vermieter
mit amtlichem Formular zu kiindigen. Die Kiindigung gilt als
rechtzeitig zugestellt, wenn sie spétestens am Tage vor
Beginn der Klindigungsfrist im Besitze der anderen Ver-
tragspartei ist.



4.2

Bei Familienwohnungen kann der Mietvertrag mieterseits
" nur mit schriftlicher Zustimmung des Ehegatten beendet
werden. Der Vermieter hat die Kiindigung gesondert an den
Mieter und dessen Ehegatten zu richten. Sie gilt als ord-
nungsgemass zugestellt, wenn sie an der zuletzt gemelde-
ten Adresse zugeht.
Wird eine Kiindigung nicht frist- oder termingerecht ausge-
sprochen, so gilt sie auf den nachstmdglichen Termin. Die
von der Kiindigung betroffene Partei soll der kiindigenden
Partei diesen néchstméglichen Termin sofort schriftlich mit-
teilen.

4.1.3 Die Bestimmungen des Obligationenrechtes tber den sofor-

tigen, bzw. vorzeitigen Riicktritt vom Vertrag und Uber die
vorzeitige Auflésung des Mietvertrages (Art. 257 d, 257 f,
258, 259 b, 261, 266 g—1 OR) bleiben vorbehalten.
Bei einer Familienwohnung ist die Erkldrung des Vermieters,
welche die Beendigung des Mietverhéltnisses bezweckt,
mit separatem amtlichem Formular an den Mieter und
dessen Ehegatten zu richten. Geht diese Erklarung vom
Mieter aus, so ist sie nur bei schriftlicher Zustimmung
des Ehegatten gliltig. ;

4.1.4 Das Mietverhiltnis endigt mittags 12.00 Uhr nach dem
letzten Tag des Monats, auf den geklndigt worden ist.
Fallt dieser Tag auf einen Samstag, Sonntag oder orts-
iblichen Feiertag, erfolgt die Riickgabe auf den néchs-
ten Werktag.

4.1.5 Bei gekiindigtem Mietverhéltnis sind bauliche Neuinstal-
lationen, bauliche Anderungen und Renovationen im
Hinblick auf eine Neuvermietung nicht zul&ssig.

Vorzeitiger Auszug

Will der Mieter vor dem im Mistvertrage vorgesehenen Kindi-
gungstermin das Mietobjekt verlassen, so gelten folgende Rechte
und Pflichten:

4.2.1 Der Mieter haftet grundséatzlich bis zum néchsten ver-
traglichen Kindigungstermin fir den Mietzins samt
Nebenkosten und den (ibrigen Mietpflichten, es sei
denn, der Vermieter verflige vorzeitig in einer die Benlitz-
barkeit einschréankenden Weise Uber das Mietobjekt.
Gleichzeitig trifft jedoch den Vermieter eine Schaden-
minderungs-Pflicht, insbesondere durch unverzigliche
Wiedervermietung. :

4.2.2 Der vorzeitig ausziehende Mieter hat dem Vermieter
durch eingeschriebenen Brief, unter mindestens 30-
tagiger Voranzeige, den gewiinschten Auszugstermin
mitzuteilen. Der Auszugstermin gilt nur auf Ende eines
Monats.

4.2.3 Der Vermieter hat sofort nach Eingang der Mitteilung
{iber den vorzeitigen Auszug in geeigneter Weise flr die
Wiedervermietung besorgt zu sein.

4.2.4 Wiinscht der Mieter, sich selber um einen Mietnachfol-
ger zu bemiihen, so hat er dies in seinem Mitteilungs-
schreiben {iber den vorzeitigen Auszug ausdriicklich zu
erwahnen. Der Vermieter wird dadurch von der Pflicht
zur Suche eines Mietnachfolgers entlastet.

4.2.5 Der Abschluss eines neuen Mietverirages ist aus-
schliesslich Sache des Vermieters, wobei ein solventer
Mieter, der der Struktur der Hausbewohner und des Miet-
objektes entspricht, nicht abgelehnt werden darf.

4.2.6 Der Mieter gibt dem Vermieter Mietinteressenten unter

Angabe der Personalien und des gewiinschten Miet-
antrittes schriftlich bekannt.
Anerkennt der Vermieter einen Mietinteressenten, so hat
der ausziehende Mieter ab dem Datum der Mietlber-
nahme durch den neuen Mieter keine Mietzinszahlun-
gen mehr zu leisten.

Besondere Bestimmungen

4.3

.

Will der Vermieter einen Mietinteressenten nicht aner-
kennen, so hat er dies dem ausziehenden Mieter innert
14 Tagen seit Mitteilung des Mietinteressenten, einge-
schrieben, unter Angabe der Griinde, mitzuteilen.
Nimmt der Vermieter zu angebotenen Mietinteressenten
nicht fristgerecht Stellung oder lehnt er solche ohne
triftigen Grund ab, so gilt der vorzeitig ausziehende
Mieter auf den Zeitpunkt als aus dem Verirag entlassen,
zu welchem der Mietinteressent die Miete angetreten
héatte.

4,2.7 Der Vermieter hat dem Mietnachfolger einen Mietver-
trag zu im wesentlichen gleichen Bedingungen (wie
Mietobjekt, Mietzins, Kindigungsfristen) anzubieten.
Andernfalls erlischt die Mietzinszahlungs-Pflicht auf
den Zeitpunkt auf den nach 4.2.2 nachstméglichen Aus-
zugtermin, es sei denn, der Vermieter konne wichtige
Griinde fiir veranderte Bedingungen geltend machen.

4.2.8 Die normalen Umtriebe der Wiedervermietung hat der
Vermieter ohne Anspruch auf Entschédigung zu tragen. .
Weitergehende Aufwendungen, wie namentlich die
durch den vorzeitigen Auszug notwendig gewordenen
Insertionskosten, gehen zu Lasten des Mieters.

Geltend gemachte Kosten und Entschédigungen haben
den tatsachlichen Aufwendungen zu entsprechen und sind
zu belegen.

4.2.9 Die Parteien kénnen {iber die Folgen des vorzeitigen
Auszuges anderslautende schriftliche Vereinbarungen
treffen. Solche Vereinbarungen diirfen jedoch erst nach
der Mitteilung des vorzeitigen Auszugstermins abge-
schlossen werden.

Riickgabe der Mietsache

4.3.1 Uber den Zeitpunkt der Riickgabe haben sich die Par-
teien rechtzeitig zu verstandigen.

4.3.2 Das Mistobjekt ist vollstandig gerdumt und einwandfrei
. gereinigt mit allen Schltsseln und Inventargegenstan-

den dem Vermieter oder dessen Vertreter zurlickzuge-
ben.
Die zu Lasten des ausziehenden Misters gehenden not-
wendigen Instandstellungsarbeiten im Sinne von Ziff.
2.2.9 bis 2.2.6 miissen auf den Riickgabetermin ausge-
fuhrt sein.
Bei Riickgabe ist ein Zustandsprotokoll aufzunehmen,
das von den Vertragsparteien oder deren Vertreter zu
unterzeichnen ist. Nach Méglichkeit sollte die Schaden-
regelung an Ort und Stelle getroffen werden.

4.3.3 Verdeckte Mangel hat der Vermieter dem ausziehenden
Mieter sofort nach ihrer Feststellung, spatestens 30 Tage
nach Riickgabe, zu melden.

4.3.4 Erfolgt die Riickgabe des Mietobjektes vor Ablauf des
Kiindigungstermins, so ist der Vermieter berechtigt,
Renovationsarbeiten ausfiihren zu lassen. Uber allfal-
lige Mietzinsreduktionen einigen sich die Parteien vor
Beginn der Renovationsarbeiten. Eine Mietzinsreduk-
tion steht jedoch dem Mieter nicht zu, soweit solche
Arbeiten innert 10 Tagen vor Ablauf des Kiindigungster-
mins begonnen werden.

4.3.5 Fehlende Schliissel sind vom Mieter zu ersetzen. Bei ge-
schiitztem Schliessplan kénnen Schloss und Schllssel
auf Kosten des Mieters ersetzt werden.

Gerichtsstand

5.1.1 Fir Streitigkeiten aus diesem Vertrag gilt als Gerichts-
stand der Ort der gelegenen Sache. Diese Gerichts-
standsklausel gilt unwiderruflich auch nach Ablauf der
Vertragsdauer.

(Besondere Bestimmungen sind von beiden Parteien zu unterzeichnen).



