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EV Zugerland

Ubergabe der Mietsache und Méngelriige

Das Mietobjekt ist dem Mieter am Tage des Mietbeginns, ab 12.00
Uhr, zu (bergeben. Sofern dieser Mietbeginn auf einen Samstag,
Sonntag oder ortsiiblichen Feiertag, namlich Neujahr, Karfreitag,
Ostermontag, Auffahrt, Pfingstmontag, Fronleichnam, Maria Him-
melfahrt, Allerheiligen, Maria Empféangnis und Weihnachten, féllt,
erfolgt der Antritt am nachsten Werktag um die gleiche Zeit. Der
Vermieter haftet nicht fiir die rechtzeitige Einzugsmdglichkeit fiir den
Fall, dass der Vormieter nicht rechtzeitig auszieht oder im Falle ho-
herer Gewalt.

Bei Mietbeginn sind die zum Mietobjekt gehdrenden Schitssel und
das Zustandsprotokoll mit allfalliger Inventarliste dem Mieter abzu-
geben. Zusatzliche Haus- und Wohnungsschliissel hat der Mieter
gegen Bezahlung der Selbstkosten ausschliesslich beim Vermieter
Zu bestellen.

Handelt es sich um eine teilweise oder ganz méblierte Wohnung, so
ist tiber das Mobiliar ein Inventar zu erstellen, gegenseitig zu unter-
zeichnen und dem Mietvertrag beizufiigen.

Die einheitliche Beschriftung aller Namensschilder obliegt dem Ver-
mieter. Die Kosten tragt der Mieter.

Das Anbringen von Tafeln, Reklamen oder sonstigen Vorrichtungen
bedarf der Zustimmung des Vermieters. Bei der Montage sind die
geltenden offentlich-rechtlichen Vorschriften zu beachten.

Der Vermieter hat die Mietsache in einem zum vertragsgeméssen
Gebrauch geeigneten und in sauberem Zustand zu (ibergeben. Bei
Ubergabe der Mietsache ist ein Zustandsprotokoll zu erstellen, das
von beiden Parteien zu unterzeichnen ist. Beide Parteien erhalten
je ein unterzeichnetes Exemplar. Nachtréglich festgestelite Mangel
kénnen, trotz unterzeichnetem Zustandsprotokoll, innert 10 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 10 Tagen
ein eigenes solches Protokoll zu erstellen und dem Vermieter einge-
schrieben zuzustellen.

Werden nachtraglich gemeldete Mangel oder ein einseitig erstellter
Zustandsbericht des Mieters vom Vermieter nicht innert 10 Tagen
seit Erhalt, unter Angabe der Griinde, bestritten, so gelten die geriig-
ten Méngel als anerkannt.

Soweit die ordentlichen Instandstellungsarbeiten nicht vor Mietbe-
ginn ausgeflinrt werden kénnen, hat sie der Mieter nach Voranzeige
des Vermieters zu dulden. Der Vermieter hat dabei die berechtigten
Interessen des Mieters gebilhrend zu berticksichtigen.

Bei erheblichen Stérungen steht dem Mieter eine Mietzinsreduktion
zu. Diese hat der Mieter gegentiber dem Vermieter vor Falligkeit der
néachsten Mietzinszahlung schriftlich geltend zu machen.

Ubergibt der Vermieter die Mietsache nicht zum vereinbarten Zeit-
punkt oder mit erheblichen Mangeln, so stehen dem Mieter die
Rechte nach Art. 258 und 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 Benltzungsart be-
darf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

2.1.2 Der Mieter ist verpflichtet, beim Gebrauch der gemieteten Sa-
che mit aller Sorgfalt zu verfahren und sie, ob bendtzt oder un-
benitzt, sauber zu halten, zu liften und sonstwie vor Schaden
zu bewahren. Wahrend der Heizperiode darf die Heizung in
keinem Raum ganz abgestellt und die Raume diirfen nur kurze

Zeit geltftet werden.

2.1.3 Bei Ortsabwesenheit des Mieters von mehr als 14 Tagen
muss das Mietobjekt wegen mdglicher Schaden in Notfallen
zuganglich bleiben. Der Mieter hat die nétigen Schliissel ei-
ner Vertrauensperson im Hause oder in unmittelbarer Nahe,
unter Mitteilung an den Vermieter, zu Gbergeben. Die Schilis-
sel kénnen auch in einem verschlossenen Briefumschlag dem

Vermieter Ubergeben werden.

2.1.4 Im Interesse eines guten Verhaltnisses unter allen Hausbewoh-

nern verpflichten sich alle zu gegenseitiger Riicksichtnahme.

Allgemeine Bestimmungen zum
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2.1.5 Der Mieter ist verpflichtet, eine Privathaftpflicht-Versicherung
mit Deckung von Mieterschéden abzuschliessen.

Unterhalt und Reparaturen am Mietobjekt

2.2.1 Der Vermieter ist verpflichtet, die Mietsache wahrend der Miet-
dauer in einem zum vertragsgemassen Gebrauche geeigne-
ten Zustand zu erhalten. Ist dies nicht der Fall, so stehen dem
Mieter die Rechte gemass Art. 258, 259 ff. OR zu.

2.2.2 Im Rahmen des kleinen Unterhaltes gehen alle kieinen fir den
gewbhnlichen Gebrauch des Mietobjektes erforderlichen Rei-
nigungen und Ausbesserungen zulasten des Mieters. Diese
Ausbesserungspflicht des Mieters besteht flir alle wahrend
der Dauer der Miete zutage tretenden kleinen Mangel, unab-
héngig davon, ob sie durch ihn verursacht wurden oder aus

altersbedingter Abniitzung entstanden sind.

2.2.3 Als kleine Ausbesserungen im Sinne von Ziff. 2.2.2 gelten, un-

abhéngig von der genauen Héhe des Frankenbetrages:

— Periodische Reinigung der Fenster, Fensterladen, Lamellen-
storen und Rollladen, soweit dies gefahrlos méglich ist,

—einfache Reparaturen an Schiléssern, Fenster- und Tlrver-
schiiissen, Scharnieren, Tirfallen und &hnlichen Einrichtungen,

— Ersetzen der Dichtungen an Hahnen oder anderen sanitdren
Armaturen und einfache Reparaturen an Spilkasten inklusi-
ve jeweiliges Entkalken,

— Entkalken von Einzelboilern,

— Reinigen (Entstopfen) von Siphons und Ablaufen bis zur
Hauptleitung,

— Reparatur und Ersatz von elektrischen Schaltern, Steckdo-
sen, Sicherungen und &hnlichen Einrichtungen,

— Ersatz von Aufzugsgurten sowie Kurbeln an Rollladen und
Storen,

— Ersatz von Brauseschlauchen und WC-Sitzen.

Die erforderlichen Arbeiten sind wahrend der Mietzeit vorzu-

nehmen. Der Mieter haftet im Unterlassungsfall fur eine allfal-

lige Schadensvergrésserung.

2.2.4 — Ubernimmt der Mieter Ventilationsanlagen, Geschirrwasch-
maschinen oder Waschautomaten/Tumbler zum alleinigen
Gebrauch, so hat er die Wartungskosten zu (ibernehmen.

— Besteht wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses kein Ser-
vicevertrag, so muss der Mieter bei der Rlickgabe des Miet-
objektes die Kosten flir einen Wartungsservice durch die

Lieferfirma (bernehmen.

2.2.5 Als kleine Ausbesserungen gelten ferner alle Reparaturen, die
pro Einzelfall den Betrag von Fr. 190.— nicht liberschreiten.

2.2.6 Der Mieter hat Garten und Balkonbepflanzungen, welche ihm
zum alleinigen Gebrauch Uberlassen werden, auf eigene Kos-
ten ordnungsgemaéass zu unterhalten. Baume und Stréaucher
sind fachgemass zu schneiden.

Meldepflicht fiir notwendige Reparaturen

Der Mieter hat auftretende Mangel oder Schaden, deren Behebung
dem Vermieter obliegt, unter Schadenersatzfolge im Unterlassungs-
falle, sofort dem Vermieter zu melden. Im Notfall ist der Mieter be-
rechtigt und verpflichtet, die notwendigen Vorkehrungen (z.B. bei
Wasserschéaden) zu treffen, wenn dadurch Schaden vermieden oder
verkleinert werden kénnen.

Bauliche Verdnderung am Mietobjekt durch Vermieter

2.4.1 Der Vermieter kann Erneuerungen und Anderungen am Miet-
objekt nur vornehmen, wenn sie fir den Mieter zumutbar sind
und wenn das Mietverhaltnis nicht gekiindigt ist. Art. 259d und
259e OR bleiben vorbehalten.

2.4.2 Beabsichtigt der Vermieter, bauliche Veranderungen am Miet-
objekt vorzunehmen, die einen Mietzinsaufschlag zur Folge
haben, so hat er dies dem Mieter so rechtzeitig mitzuteilen,
dass dieser bei einer Bedenkzeit von 30 Tagen die Maglichkeit
hat, das Mietverhaltnis auf den nachstmdglichen Kundigungs-
termin zu kiindigen.

2.4.3 Bauliche Verdnderungen, Neuinstallationen und Renova-
tionen, die keine unmittelbare Mietzinserhohung zur Folge



24.4

2.4.5

haben, kann der Vermieter auch wahrend der Mietzeit vor-
nehmen. Diese sind dem Mieter mindestens 30 Tage vor Ar-
beitsbeginn schriftlich anzuzeigen.

Reparaturen konnen jederzeit auf Voranzeige hin vorgenom-
men werden. Uber den Termin hat sich der Vermieter mit dem
Mieter zu verstandigen.

Mieter, die ihre Wohnung frotz Voranzeige flir solche Verénde-
rungen, Renovationen, Reparaturen oder Behebung von Bau-
und Garantieméngeln unberechtigterweise nicht zugéanglich
halten, haften fiir daraus entstehende Schaden.

2.5 Bauliche Veranderungen am Mietobjekt durch den Mieter

2,5.1

25.2

Anderungen irgendwelcher Art im und am Mietobjekt (Innen-
und Aussenbereich) sind nur mit vorgangiger schriftlicher
Zustimmung des Vermieters gestattet. Der Mieter hat dem
Vermieter allféllige Bauplane und Kostenvoranschlage zur
Einsicht vorzulegen. Der Umfang und die Kosten der Ande-
rungen werden vom Mieter und Vermieter in einem separaten
schriftlichen Protokoll festgehalten. Der Unterhalt aller vom
Mieter getatigten Verdnderungen obliegt dem Mieter. Durch
die Veranderung entstehende Mehrkosten, beispielsweise
eine Mehrpramie der Gebaudeversicherung, sind vom Mieter
zu tragen.

Wurden solche Anderungen ohne schriftliche Zustimmung
des Vermieters getroffen, hat der Mieter dem Vermieter ge-
genliber keinerlei Entschédigungsanspriiche. Zudem kann der
Vermieter jederzeit die Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustandes verlangen. Dem Vermieter steht auch bei einer Zu-
stimmung das Recht zu, bei Mietende die Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustandes zu verlangen, sofern die Partei-
en dies schriftlich vereinbart haben. Die Kosten fir diese Wie-
derherstellung hat der Mieter zu tragen. Weist die Sache bei
der Beendigung des Mietverhaltnisses dank der Vorkehrungen
des Mieters, welchen der Vermieter schriftlich zugestimmt hat,
einen erheblichen Mehrwert auf, kann der Mieter dafiir eine
angemessene Entschadigung verlangen, sofern eine solche
von den Parteien nicht schriftlich wegbedungen wurde.

Dem Mieter ist es untersagt, ohne vorgangige schriftliche Be-
willigung des Vermieters Geschirrspller, Waschmaschinen,
Waéscheschleudern, Trockengerate, Kihlschranke, Tiefgefrier-
schranke etc. im Mietobjekt und den Neben- bzw. Allgemein-
raumen zu installieren.

Der Vermieter ist berechtigt, bei grésseren Investitionen zur
Abwendung von Bauhandwerkerpfandrechten zu verlangen,
dass die voraussichtlichen Kosten auf einem Sperrkonto oder
durch eine Bankgarantie sichergestellt werden.

2.6 Untermiete, Abtretung des Mietvertrages, Tierhaltung usw.

2.6.1

26.2

2.6.3

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 Vermieter kann
den Untermieter unmittelbar dazu anhalten.

Der Vermieter kann die Zustimmung zur Untermiete nur ver-

weigern, wenn:

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

— die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen
des Hauptmietvertrages missbrauchlich sind,

—dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile
entstehen.

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 Miet-

verhéltnisses gegen eine Abtretung spricht, wenn Gefahr be-
steht, dass der Dritte die Mietsache verandert oder wenn der

Dritte nicht als kreditwiirdig erscheint.

Dem Mieter sind ohne schriftliche Zustimmung der Vermieters

untersagt:

— langere Aufnahme erwachsener Personen, die nicht zur Fa-
miliengemeinschaft gehéren. Die Aufnahme einer Person
zur Bildung einer eheahnlichen Gemeinschaft ist gestattet.
Dem Vermieter ist aber in diesem Falle die Aufnahme unter
Angabe der Personalien der aufzunehmenden Person vor-
géangig anzuzeigen;

— 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-tagigen Frist auf ein Mo-
natsende zu untersagen.

2.6.4

Das Halten von Meerschweinchen, Hamstern, Wellensittichen,
Kanarienvégeln und anderen unproblematischen Haustieren
ist erlaubt, solange sie nicht in grosser Zahl gehalten werden
und nicht zu Klagen Anlass geben. Das Halten von grosseren
Haustieren (wie Katzen, Hunden, Reptilien) ist ohne vorgangi-
ge schriftliche Zustimmung des Vermieters untersagt.

Bei Tierhaltung hat der Mieter dem Vermieter bei Mietbeginn
oder bei Erteilung der Bewilligung den Bestand einer Haus-
rat-/Privathaftpflicht-Police flir durch Haustiere verursachte
Mieterschaden (einschliesslich Wasserschaden bei Aquarien)
nachzuweisen. Die Versicherung hat der Mieter wahrend des
Mietverhaltnisses beizubehalten.

2.7 Hausordnung
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2.7.6

2.7.7

Die Hausordnung hat den Zweck, allen Bewohnern das Woh-
nen angenehm zu gestalten. Im Verhélinis zu den Mitbewoh-
nern gilt die gegenseitige Ricksichtnahme und Toleranz als
oberster Grundsatz.

Das Haus ist aus Sicherheitsgriinden ab 21.00 Uhr geschlos-
sen zu halten (besondere Regelungen bleiben vorbehalten).

Die Bewohner nehmen gegenseitig Ricksicht und vermeiden
Ruhestérungen aller Art, insbesondere wahrend der Nacht-
zeit. Musiziert werden darf nur zwischen 08.00 und 12.00 und
14.00 und 20.00 Uhr, und zwar jeweils nur flr die Dauer von
je einer Stunde. An Sonntagen und allgemeinen Feiertagen ist
das Musizieren zu unterlassen.

Die Mieter sind besorgt, dass Treppenhaus, Hauseingang und
die weiteren gemeinsamen Raume ungehindert benutzt wer-
den konnen.

Falls die Treppenhausreinigung nicht einem Hauswart Gbertra-
gen ist, sind die Mieter fiir die Reinigung auf ihrem Stockwerk
zustandig. Die Reinigung von Freitreppen, Hausgéngen und
Kellertreppen ist durch die jeweiligen Parterremieter zu tiber-
nehmen, die Reinigung der Aufgénge zum Dachgeschoss von
den Mietern des obersten Geschosses.

Treppenhauser sind in der Regel jede Woche, Keller und
Estrichraume alle drei Monate zu reinigen. Bei ausserordent-
lichen Verunreinigungen ist der Verursacher fir deren Beseiti-
gung besorgt.

Die Schneeraumung ist ohne gegenteilige Vereinbarung Sa-
che der Mieter, die sich in wéchentlichem Turnus abzuwech-
seln haben. Die Garagen- und Autoabstellplatzmieter sdubern
die Garagenvorplatze und Parkplatze und besorgen deren
Eis- und Schneerdumung.

Kehrichtsacke und -behélter sind stets gut verschlossen und
am Abfuhrtag an dem dafiir bestimmten Platz zu deponieren.
Ubelriechende Sachen dirfen nicht in gemeinsam bentitzten
Ré&umen, auf Balkonen oder in offenen Keller- oder Estrichab-
teilen gelagert werden.

Mofas, Fahrrader, Kinderwagen und Kinderfahrzeuge durfen
ausser im eigenen Kellerabteil nur in den hierfiir vorgesehe-
nen Raumen eingestellt werden. Andere Gegensténde durfen
in diesen Raumen nicht abgestellt oder gelagert werden. Mo-
torréder (iber 50 ccm dirfen weder in die genannten Raume
noch in die Kellerabteile eingestellt werden.

Sonnenstoren sind bei aufkommendem Regen oder starkem
Wind einzuziehen, Kellerfenster und Fenster in gemeinsam
beniitzten Raumen sind bei Frost geschlossen zu halten.

Ist dem Mieter die Benlitzung des Zivilschutzraumes zu Lager-
oder anderen Zwecken bewilligt, so hat er dafiir zu sorgen,
dass der Raum im Bedarfsfalle seiner Bestimmung gemass
benutzt werden kann. An den im Schutzraum vorhandenen In-
stallationen darf nichts veréndert werden.

Waschkiichenordnung

2.8.1

2.8.2

Dem Mieter steht das Recht zu, die zum Allgemeingebrauch
vorhandenen Wascheinrichtungen gegen Bezahlung der tat-
séchlichen Energie- und Wartungskosten werktags zwischen
07.00 und 22.00 Uhr zu benttzen. Nach Beendigung der W&-
sche hat er Rdume und Apparate zu reinigen.

Stellt der Vermieter fiir die Waschkiichenbenttzung einen
Plan auf, so ist es dem Mieter gestattet, seine ihm zugeteilten
Waschtage den Mitmietern abzutreten oder mit diesen abzu-
tauschen. Die Verantwortung fiir die richtige Abgabe liegt aber
bei dem im Plan aufgefiihrten Mieter.
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Besichtigungsrecht

2.9.1 Dem Vermieter steht das Recht zu, das Mietobjekt zur Wah-
rung des Eigentumsrechtes und in anderen begriindeten Fal-
len zu besichtigen. Uber den Termin hat er sich mit dem Mieter
zu verstandigen.

2.9.2 Istdas Mietverhaltnis gekiindigt, so hat der Mieter die Besichti-
gung des Mietobjektes durch Mietinteressenten, mit oder chne
Begleitung des Vermieters, zu erméglichen. Uber den Termin
hat der Vermieter sich mit dem Mieter zu verstandigen. In der
Regel gelten folgende Zeiten: 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 das Entgelt fiir Heiz- und Warmwasser und
andere Betriebskosten gemass Aufstellung auf Seite 2 des
Vertrages.

3.1.3 Mietzins und Nebenkosten sind geméass Aufstellung auf Seite
2 des Vertrages auszuscheiden. Nicht aufgeflihrte Nebenkos-
ten werden nicht geschuldet.

Mietzinsénderung und andere Vertragsénderungen

3.2.1 Fir Mietzins- und andere Vertragsanderungen gelten die ge-
setzlichen Bestimmungen. Es gelten folgende Vorschriften:

3.2.2 Vertrdge mit unbestimmter Vertragsdauer, mit fester Dauer
oder mit Mindestdauer:

Beabsichtigt der Vermieter, den im Mietvertrag vereinbarten
Mietzins und/oder die Nebenkosten zu verandern, so hat er
dem Mieter ohne Androhung einer Kiindigung schriftlich das
Ausmass und den Zeitpunkt der Verdnderung bekannt zu
geben und diese zu begriinden. Die vereinbarte Kiindigungs-
frist ist einzuhalten. Bei Vertragen mit fester Dauer muss die
Anpassung mindestens 3 Monate im Voraus auf das Ende
eines Monats angezeigt werden. Die Mitteilung hat auf dem
amtlichen Formular zu erfolgen und muss mindestens 10 Tage
vor Beginn der Kiindigungs- bzw. Anzeigefrist im Besitze des
Mieters sein. Die Vertragsanderung gilt als zugestellt, wenn
sie auf der Post abgeholt wird, spatestens aber am siebten
Tag der von der Post gesetzten Abholfrist.

Ist der Mietverirag auf eine Dauer von mindestens 5 Jahren
abgeschlossen worden oder wahrend mindestens 5 Jahren
unkindbar und ist eine Indexierung mit dem Landesindex
ausdriicklich vereinbart, so ist der Vermieter berechtigt, eine
Anpassung des Mietzinses gemass Landesindex der Konsu-
mentenpreise vorzunehmen.

Sowohl bei Wohnungen wie auch bei Geschéftsraumen kann
die Indexsteigerung nach folgender Forme! vollumfanglich an
den Mieter weitergegeben werden:

3.23

Anfangsmietzins x neuer Index
Index bei Vertragsabschluss

= neuer Mietzins

Solche Mietzinsanpassungen sind der anderen Vertragspartei
unter Einhaltung einer einmonatigen Voranzeigefrist auf ein
Monatsende mit dem amtlichen Formular zu erdffnen.

Wéhrend der Mindestdauer ist ein Absinken unter den An-
fangsmietzins ausgeschlossen. Mietzinserhohungen flr wert-
vermehrende Aufwendungen kénnen auch wahrend der fes-
ten Vertragsdauer geltend gemacht werden. Bei indexierten
Vertragen verandern sich allfallige Nebenkostenpauschalen
entsprechend dem Mietzins.

3.2.4 Ist der Mietvertrag auf eine Dauer von mindestens drei Jahren
abgeschlossen, so kénnen die Vertragsparteien vereinbaren,
den Mietzins héchstens einmal jahrlich um einen gewissen Be-
trag zu erhéhen. Die gestaffelten Mietzinse miissen franken-
maéssig festgelegt sein. Die Mitteilung der Mietzinserhdhung
hat auf amtlichem Formular zu erfolgen und darf frihestens 4
Monate vor Eintritt jeder Mietzinserhdhung gemacht werden.

Nebenkosten

3.3.1 Die Heizungskosten sind nach Massgabe des Heizkosten-
verteilers auf die Mieter zu verteilen. Besteht kein solcher, so
erfolgt die Verteilung nach Kubikinhalt der beheizbaren Rau-
me. Dasselbe gilt fir Warmwasseraufbereitungskosten, sofern
kein individueller Zahler eingerichtet ist.

Bei Mieterwechseln wahrend der Abrechnungsperiode sind
die Heiz- und Warmwasserkosten nach den anerkannten Er-

3.4

3.5

fahrungswerten beziiglich Heizintensitat auf die einzelnen Ka-
lendermonate aufzuteilen.

3.3.2 Fir die Verteilung der anderen Betriebskosten ist der Heiz-
kostenverteiler anzuwenden, sofern kein anderer Verteiler ver-
einbart ist, Bei Mieterwechseln wahrend der Abrechnungsperi-
ode sind die Betriebskosten nach Anzahl Monaten aufzuteilen.

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

3.3.3 Die Nebenkosten sind alljghrlich detailliert abzurechnen. Der
Vermieter hat dem Mieter die Abrechnung innerhalb von 12
Monaten nach dem auf Seite 2 vereinbarten Abrechnungs-
stichtag zuzustellen.

3.3.4 Derwahrend der Abrechnungsperiode ausziehende Mieter hat
keinen Anspruch auf Erstellung einer separaten, vorzeitigen
Nebenkostenabrechnung.

Unbestrittene Nachforderungen oder Riickerstattungen sind
innert 30 Tagen nach Rechnungsstellung zu bezahlen.

3.3.5 Der Mieter oder sein bevollméachtigter Vertreter haben das
Recht, die detaillierte Abrechnung und die dazu gehérigen
Belege inkl. Kostenverteiler im Original einzusehen. Alifallige
Einwendungen gegen die Abrechnung sind dem Vermieter so
bald als méglich mitzuteilen.

3.3.6 Sind Pauschalzahlungen flr Nebenkosten vereinbart, erfolgt
keine Abrechnung. Die Nebenkostenpauschale stellt soweit
mdglich auf den Durchschnitt dreier Jahre ab. Rilck- oder
Nachzahlungen entfallen. Das Einsichtsrecht in die Belege gilt
auch bei vereinbarten Pauschalzahlungen.

Verrechnung und Sicherheitsleistung

3.4.1 Anspriche des Mieters infolge Méangel der Mietsache kénnen
nicht mit dem Mietzins verrechnet werden. Der Mieter hat gege-
benenfalls im Sinne von Art. 259b OR vorzugehen und kann den
Mietzins geméass Art. 259g OR hinterlegen. Gleiches gilt, wenn
der Mieter eine Herabsetzung der Miete geltend machen will.

3.4.2 Der Vermieter ist berechtigt, vom Mieter eine Sicherheitsleis-
tung in Geld oder Wertpapieren zu verlangen. Die Sicherheit
ist bei einer vom Vermieter bezeichneten Bank auf einem
Sparkonto oder einem Depot, das auf den Namen des Mieters
lautet, zu hinterlegen. Die Sicherheit muss vor Mietbeginn ge-
leistet sein, ansonsten die Ubergabe der Mietsache verweigert
werden darf.

Die Bank darf die Sicherheitsleistung nur mit der Zustimmung
beider Parteien oder gestiitzt auf einen rechtskraftigen Zah-
lungsbefehl oder auf ein rechtskraftiges Gerichtsurteil heraus-
geben. Hat der Vermieter innerhalb eines Jahres nach Be-
endigung des Mietverhaltnisses keinen Anspruch gegeniiber
dem Mieter rechtlich geltend gemacht, so kann der Mieter von
der Bank die Rickerstattung der Sicherheit verlangen. Bei der
Miete von Wohnraumen darf der Vermieter héchstens 3 Mo-
natszinse als Sicherheit verlangen.

3.4.3 Der Mieter ist nicht berechtigt, sein Depot mit dem Mietzins
oder anderen Forderungen des Vermieters zu verrechnen.

3.4.4 Der Vermieter hat Uber die erhaltene Sicherheit innert spates-
tens 12 Monaten nach Auszug des Mieters abzurechnen. Mit
Forderungen, die vom Mieter bestritten sind, darf das Depot
nicht verrechnet werden.

3.4.5 Wird vom Vermieter nicht innert der Frist von 12 Monaten Ab-
rechnung erstattet oder ein Anspruch gegentber dem Mieter
rechtlich geltend gemacht, darf die geleistete Sicherheit nicht
mehr zurlickbehalten werden und ist zurlickzuerstatten.

Hinterlegung des Mietzinses

Der Mietzins kann vom Mieter bei Vorliegen eines Mangels, den er
nicht selbst zu beseitigen hat, unter folgenden Voraussetzungen hin-
terlegt werden:

— Er muss dem Vermieter schriftlich eine angemessene Frist, welche
sich u.a. nach dem Umfang der auszufihrenden Reparatur richtet,
zur Behebung des Mangels ansetzen. Mit dieser Fristansetzung
hat er die Androhung zu verbinden, dass er nach unbendtztem Ab-
lauf der Frist die Mietzinse, welche kiinftig fallig werden, bei der
Zuger Kantonalbank, Zug, hinterlegen wird;

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

Hinterlegte Mietzinse fallen dem Vermieter zu, wenn der Mieter sei-

ne Anspriiche gegeniiber dem Vermieter nicht innert 30 Tagen seit

Falligkeit des ersten hinterlegten Mietzinses bei der Schlichtungsbe-

hérde geltend macht.



Der Vermieter kann bei der Schlichtungsbehérde die Herausgabe
der zu Unrecht hinterlegten Mietzinse verlangen, sobald ihm der
Mieter die Hinterlegung angekiindigt hat.

Kiindigung und Riickgabe des Mietobjekies

Kiindigung

4.1.1 Das unbefristete Mietverhéltnis kann von jeder Partei unter
Einhaltung der vereinbarten Kiindigungsfristen und -termine
aufgeldst werden.

Ist eine minimale Mietdauer vereinbart, so kann der Mietver-
trag unter Einhaltung der vereinbarten Kiindigungsfrist erst-
mals auf das Ende der minimalen Mietdauer aufgeltst werden.
Unterbleibt eine Kiindigung, so lauft die Miete auf unbestimm-
te Zeit weiter, bis eine Kiindigung im Sinne von Abs. 1 erfolgt.
Das Mietverhaltnis mit bestimmter Laufzeit endigt ohne Kiindi-
gung.

Ist eine Partei an der Weiterfiihrung des Mietverhaltnisses in-
teressiert, so hat sie dies der Gegenpartei bis spatestens 3
Monate vor Ablauf anzuzeigen.

Bei Einigung Uber die Weiterfllhrung des Mietverhaltnisses
sind die Parteien verpflichtet, unter Verwendung des amtlichen
Formulares betreffend Anfangsmietzins einen neuen Vertrag
abzuschliessen.

4.1.2 Der Mieter hat mit eingeschriebenem Brief, der Vermieter mit
amtlichem Formular zu kiindigen. Die Kiindigung ist rechtzei-
tig zugestellt, wenn sie spatestens am Tage vor Beginn der
Kindigungsfrist im Besitze der anderen Vertragspartei ist. Im
Allgemeinen gilt die eingeschriebene Kiindigung mit Uberga-
be der Kiindigung durch den Postboten oder an dem auf den
erfolglosen Zustellversuch folgenden Tag als zugestelit.

Bei Familienwohnungen kann der Mietvertrag mieterseits nur
mit schriftlicher Zustimmung des Ehegatten bzw. der einge-
tragenen Partnerin oder des eingetragenen Partners beendet
werden. Der Vermieter hat die Kindigung dem Mieter und
seinem Ehegatten bzw. seiner eingetragenen Partnerin oder
seinem eingetragenen Partner gesondert zuzustellen. Sie gilt
als ordnungsgeméss zugestellt, wenn sie an der zuletzt ge-
meldeten Adresse zugeht.

Ist ein Mietvertrag nur von einem Ehegatten unterzeichnet,
dienen die Raumlichkeiten aber beiden Ehegatten als gemein-
same Familienwohnung, so ist im Falle der eheschutzrichter-
lichen Trennung der Ehe, Auflésung der Ehe durch Tod oder
Scheidung der andere Ehegatte ohne Weiteres gegeniiber
dem Vermieter berechtigt, in das laufende Mietverhaltnis zu
den vorliegenden Vertragsbedingungen einzutreten. Wird eine
Kiindigung nicht frist- und termingerecht ausgesprochen, so
gilt sie auf den nachstmdglichen Termin. Die von der Kiin-
digung betroffene Partei soll der kiindigenden Partei diesen
nachstmdglichen Termin sofort schriftlich mitteilen.

4.1.3 Die Bestimmungen des Obligationenrechts (iber den soforti-

gen bzw. vorzeitigen Riicktritt vom Vertrag und tiber die vorzei-
tige Auflosung des Mietvertrages (Art 257d, 257f, 258, 259b,
261, 266 g-1 OR) bleiben vorbehalten.
Bei einer Familienwohnung ist die Kiindigung des Vermieters
mit amilichem Formular je separat dem Mieter und seinem
Ehegatten bzw. seiner eingetragenen Partnerin oder seinem
eingetragenen Partner zuzustellen. Geht die Kindigung vom
Mieter aus, so ist sie nur bei schriftlicher Zustimmung des Ehe-
gatten bzw. seiner eingetragenen Partnerin oder seines einge-
tragenen Partners gllltig.

4.2 Vorzeitiger Auszug

Will der Mieter vor dem im Mietvertrag vorgesehenen Kiindigungs-
termin das Mietobjekt verlassen, so gelten folgende Rechte und
Pflichten:

4.2.1 Der Mieter haftet grundséatzlich bis zum nachsten vertraglichen
Kindigungstermin flir den Mietzins samt Nebenkosten und
den Ubrigen Mietpflichten.

4.2.2 Der vorzeitig ausziehende Mieter hat dem Vermieter durch
eingeschriebenen Brief, unter mindestens 30-tagiger Voran-
zeige, den gewiinschten Auszugstermin mitzuteilen. Der vor-
zeitige Auszug ist nur auf ein Monatsende méglich.

4.2.3 Der Mieter muss dem Vermieter einen objektiv zumutbaren,
zahlungsfahigen Ersatzmieter stellen, der bereit ist, den Miet-
verirag zu den bestehenden Bedingungen auf den Kiindi-
gungstermin hin zu tibernehmen. Anderenfalls bleibt der Mie-
ter zur Zahlung des Mietzinses l&ngstens bis zum Zeitpunkt,
auf den das Mietverhaltnis nach Vertrag beendet werden

kann, verpflichtet.

4.3

4.2.4 Der Abschluss eines neuen Mietvertrages ist ausschliesslich
Sache des Vermieters. Lehnt dieser einen zahlungsfahigen
und objektiv zumutbaren Mieter ab, welcher der Struktur der
Hausbewohner und des Mietobjektes entspricht, so erlischt
die Mietzinshaftung des ausziehenden Mieters ab jenem Zeit-
punkt, auf den der zahlungsfahige, zumutbare Ersatzmieter
den Mietvertrag Gbernommen hétte.

4.2.5 Der Mieter gibt dem Vermieter Mietinteressenten unter Anga-
be der Personalien und des gewlinschten Mietantrittes schrift-
lich bekannt.

Anerkennt der Vermieter einen Mietinteressenten, so hat der
ausziehende Mieter ab dem Datum der Mietibernahme durch
den neuen Mieter keine Mietzinszahlungen mehr zu leisten.

Will der Vermieter einen Mietinteressenten nicht anerkennen,
so hat er dies dem ausziehenden Mieter innert 14 Tagen seit
Mitteilung des Mietinteressenten eingeschrieben, unter Anga-
be 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 Vertrag entlassen, zu welchem der Mietinteres-
sent die Miete angetreten hatte.

4.2.6 Zeichnet sich ab, dass der Mieter keinen Ersatzmieter im Sin-
ne des Gesetzes findet, so hat sich auch der Vermieter im
Rahmen seiner Schadenminderungspflicht um eine vorzeitige
Wiedervermietung zu bemUhen.

Die normalen Umtriebe der Wiedervermietung hat der Vermie-
ter ohne Anspruch auf Entschadigung zu tragen. Weitergehen-
de Aufwendungen, wie namentlich die durch den vorzeitigen
Auszug notwendig gewordenen Insertionskosten, gehen zu-
lasten des Mieters.

Geltend gemachte Kosten und Entschadigungen haben den
tatsachlichen Aufwendungen zu entsprechen und sind zu be-
legen.

Die Parteien kénnen lber die Folgen des vorzeitigen Auszu-
ges anderslautende schriftliche Vereinbarungen treffen. Sol-
che Vereinbarungen diirfen jedoch erst nach der Mitteilung
des vorzeitigen Auszugstermins abgeschlossen werden.

4.27

Riickgabe der Mietsache

4.3.1 Uber den Zeitpunkt der Riickgabe haben sich die Parteien
rechtzeitig zu verstandigen.

4.3.2 Das Mietobjekt ist vollstéandig gerdumt und einwandfrei gerei-
nigt mit allen Schliisseln und Inventargegenstanden dem Ver-

mieter oder dessen Vertreter zuriickzugeben.

Die zulasten des ausziehenden Mieters gehenden notwendi-
gen Instandstellungsarbeiten im Sinne von Ziff. 2.2.2 bis 2.2.6
mussen auf den Riickgabetermin ausgefiihrt sein.

Bei Riickgabe ist ein Zustandsprotokoll aufzunehmen, das
von den Vertragsparteien oder deren Vertreter zu unterzeich-
nen ist. Nach Mdéglichkeit sollte die Schadenregelung an Ort
und Stelle getroffen werden.

4.3.3 Verdeckte Mangel hat der Vermieter dem ausziehenden Mie-
ter sofort nach ihrer Feststellung, spatestens 30 Tage nach
Rickgabe, zu melden.

Eriolgt die Riickgabe des Mietobjektes vor Ablauf des Kiindi-
gungstermins, so ist der Vermieter berechtigt, Renovationsar-
beiten ausfiithren zu lassen. Uber allféllige Mietzinsreduktionen
einigen sich die Parteien vor Beginn der Renovationsarbeiten.
Eine Mietzinsreduktion steht jedoch dem Mieter nicht zu, so-
weit solche Arbeiten innert 10 Tagen vor Ablauf des Kiindi-
gungstermins begonnen werden.

Fehlende Schiissel sind vom Mieter auf eigene Kosten zu
ersetzen. Bei geschitztem Schliessplan kénnen Schloss und
Schlussel auf Kosten des Mieters ersetzt werden.

4.3.4

435

Gerichtsstand

Fiir Streitigkeiten aus diesem Vertrag gilt als Gerichtsstand der Ort
der gelegenen Sache. Diese Gerichtsstandsklausel gilt unwiderruf-
lich auch nach Ablauf der Vertragsdauer.

Besondere Bestimmungen

Besondere Bestimmungen sind von beiden Parteien zu unterzeich-
nen.



