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1. Bezug der Mietsache
Der Mieter kann die Mietsache - sofern vertraglich
keine anderen Abmachungen gelten — am Vortag des
Mietbeginns ab 14.00 Uhr beziehen, sofern der Auszug
des bisherigen Mieters nicht im Sinne von Ziffer 10 ver-
schoben wird.

2. Ubergabe der Mietsache

' Der Vermieter libergibt dem Mieter die im Vertrag auf-
gefiihrten Mietobjekte zum vereinbarten Zeitpunkt in dem
zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen, sauberen Zu-
stand.

2 Soweit Méngel nicht in einem Protokoll aufgefihrt
oder dem Vermieter innert 14 Tagen nach Mietantritt
schriftlich gemeldet werden, wird angenommen, die Miet-
sache sei in vertragsgemassem und méngelfreiem Zu-
stand Gbergeben worden.

> Andererseits gilt eine durch den Mieter eingereichte
Méngelliste als vom Vermieter akzeptiert, sofern dieser
nicht innert 30 Tagen nach Erhalt dagegen Widerspruch
erhebt. Der Mieter hat die Moglichkeit, auf der Méngelliste
fur einzelne, bestimmte Méngel Vorbehalte anzufiigen,
wonach er auf die Behebung dieser Méngel bis auf weite-
res verzichtet.

« Allfdllige Reparaturen und Renovationen, die nach
Mietantritt durchgeftihrt werden, hat der Mieter nach
rechtzeitiger Voranzeige zu dulden. Bei der Durchfiihrung
der Arbeiten ist auf die Interessen des Mieters geblhrend
Ricksicht zu nehmen.

3. Gebrauch der Mietsache

' Der Mieter darf die Mietsache nur zum vertrags-
gemassen Zweck gebrauchen. Jede Anderung bedarf der
vorgéngigen schriftlichen Zustimmung des Vermieters.
Dieser kann eine gegebene Zustimmung ohne Entschadi-
gung nachtraglich rickgéngig machen.

> Der Mieter ist verpflichtet, beim Gebrauch der Miet-
sache alle Sorgfalt anzuwenden und auf die Mitbewohner
Riicksicht zu nehmen. Die Mietsache ist, ob ben(tzt oder
unbenlitzt, sauber zu halten, zweckmassig und regelmés-
sig zu luften und vor Schaden zu bewahren.

5 Der Mieter haftet auch wéhrend seiner Abwesenheit
fur die Erfullung seiner Pflichten. Bei langerer Abwesen-
heitist der Hauswart bzw. der Vermieter zu orientieren. Fur
Notfélle (z.B. bei Elementarschaden) muss der Zutritt zur
Wohnung gewéhrleistet sein.

4 Nur mit vorgangigem schriftlichen Einverstandnis
des Vermieters sind erlaubt:

- Untervermietung,

- Abtretung des Mietverhéltnisses

- Dauernde Aufnahme erwachsener Personen. Bei
Aufnahme einer Person in eine ehedhnliche Ge-
meinschaft sind dem Vermieter deren Personalien
vorgdngig bekannt zu geben.

- Halten von Haustieren jeglicher Art

- Erteilen von Musikunterricht

- Installieren von Waschmaschinen, Waschetrock-
nern und Geschirrwaschmaschinen.

4. Unterhaltspflicht und bauliche Anderungen
a) des Vermieters:

' Der Vermieter ist verpflichtet, die Rdumlichkeiten im
ibergebenen, den vertragsgemassen Gebrauch gewahr-
leisteten Zustand wahrend der Mietzeit zu erhalten (vorbe-
halten bleiben kleine Méngel gem. Ziff. 4b).

2 Dem Vermieter obliegende dringende Reparaturen
hat der Mieter sofort schriftlich zu verlangen. Im Unterlas-
sungsfall haftet er fiir den enstehenden Schaden, gleich
wie der Vermieter flr solchen Schaden haftet, wenn er
dringende Reparaturen nicht ausfiihren |dsst oder schuld-
haft versaumt. In Notféllen, wie z.B. Wasser- oder Zentral-
heizungsleitungsbruch, Uberschwemmung durch Riick-
stau oder ahnliches, ist der Mieter verpflichtet, die
unbedingt notwendigen Vorkehrungen selbst zu treffen
oder treffen zu lassen, wenn dadurch der Schaden ver-
mieden oder vermindert werden kann.

3 Bei Neu- und Umbauten sowie bei Behebung von
Mangeln verpflichtet sich der Mieter, den Handwerkern
den ungehinderten Zugang zu seinem Mietobjekt zu ge-
statten, damit diese den Bau vollenden oder Garantie- und
andere Méangel beheben kénnen.

¢« Der Vermieter ist jederzeit berechtigt, im Mietobjekt
und an den dazu gehdrigen Einrichtungen sowie im Trep-
penhaus und an der Fassade Reparaturen und Renovatio-
nen unbehindert auszufihren.

s Erneuerungen und wesentliche Anderungen am
Mietobjekt dlrfen nur ausgefiihrt werden, wenn sie fir den
Mieter zumutbar sind und das Mietverhéltnis nicht gekin-
digt ist.

Arbeiten am Mietobjekt sind rechtzeitig anzuklindigen
und bei der Ausflihrung ist auf die Interessen des Mieters
gebuhrend Rucksicht zu nehmen.

s Umbauten und Neuinstallationen wie Einrichten von
Zentralheizungs-, Kalt- und Warmwasseranlagen, Kii-
chen- und Badeinbau usw. sind dem Mieter unter Einhal-
tung der um einen Monat verlédngerten Kindigungsfrist
zum voraus anzuzeigen. Widersetzt sich der Mieter dem
vom Vermieter angekiindigten Termin oder den beabsich-
tigten Arbeiten, hat er dies dem Vermieter innert 14 Tagen
schriftlich mitzuteilen, andernfalls dessen Einverstédndnis
angenommen wird. Das Durchleitungsrecht steht dem
Vermieter jederzeit zu, ohne Einspruchsrecht des Mieters.
Wird wahrend der Umbauzeit der vertragsgemésse Ge-
brauch der Mietsache erheblich beeintrachtigt, steht dem
Mieter eine angemessene Entschédigung zu.

b) des Mieters:

' Die kleinen, fur den gewdhnlichen Gebrauch der
Mietsache erforderlichen Reinigungen und Ausbesserun-
gen gehen zu Lasten des Mieters und sind durch ihn wéh-
rend der Mietzeit fachgemadss auszufihren oder ausfih-
ren zu lassen. Im Unterlassungsfalle haftet der Mieter fur
einen Schaden oder eine Schadensvergrésserung.

2 Zu den kleinen, vom Mieter zu Gbernehmenden Un-
terhalts- und Reparaturarbeiten gehéren beispielsweise
die Instandstellung von Schaltern, Steckdosen, Tur-
schldssern, Aufzugsgurten der Rolladen und Sonnensto-
ren; der Ersatz der Packungen bei Wasserhahnen, der
Austausch von Sicherungen und Glihlampen, das Ent-
stopfen von Ablaufleitungen bis zur Hauptleitung (soweit
nicht ein baulicher Mangel geltend gemacht werden
kann), der Ersatz von Scheiben, ausgenommen bei Span-
nungsrissen.

3 Der Mieter ist flir Beschadigungen, die nicht Folge
ordnungsgemaésser Benutzung, normaler Abniltzung
oder hoherer Gewalt sind, unter Berlcksichtigung der
Amortisationszeit, schadenersatzpflichtig.

5. Bauliche Veranderungen oder
Verbesserungen
' Bauliche und andere Verdnderungen sowie Verbes-
serungen irgendwelcher Art in und an der Mietsache sind



nur mit vorgangiger schriftlicher Zustimmung des Vermie-
ters gestattet.

Die Zustimmung des Vermieters kann von Bedingun-

gen, wie z.B. Unterbreiten von Pldnen, Kostenvoranschléa-
gen, Abrechnungen sowie Ubernahme von Unterhalts-
pflichten, Mehrkosten usw. durch den Mieter, abhéngig ge-
macht werden.
Wird die Zustimmung erteilt, und weist die Mietsache bei
Beendigung der Mietzeit dank der Vorkehrungen des Mie-
ters einen erheblichen Mehrwert auf, so hat dieser dafiir
einen Entschadigunsanspruch.

* Das Anbringen von Firmentafeln, Reklamen und
Aussenantennen bedurfen — unter Vorbehalt baupolizeili-
cher Bewilligung - des schriftlichen Einverstéandnisses
des Vermieters.

* Hatder Mieter ohne Einwilligung des Vermieters Vor-
oder Einrichtungen angebracht oder Veranderungen vor-
genommen, so ist rechtzeitig vor der Riickgabe der Miet-
sache der urspriingliche Zustand auf Kosten des Mieters
wieder herzustellen. Falls der Vermieter darauf verzichtet,
gehen die betreffenden Vor- und Einrichtungen ohne Ent-
schadigung in das Eigentum des Vermieters ber.

6. Besichtigungsrecht

' Der Vermieter (oder dessen Stellvertreter) ist berech-
tigt, die Mietsache zu besichtigen, wenn er das Eigen-
tumsrecht wahren oder die ihm obliegenden Reparaturen
und Renovationen veranlassen will. Dies stehtihm in drin-
genden Féllen auch zu, wenn der Mieter abwesend ist. Der
Vermieter zeigt die Besichtigung 24 Stunden zum voraus
an.

Die gleiche Voranmeldefrist gilt im Falle von Ver-
kaufs- und Wiedervermietungsverhandlungen, ausge-
nommen anderer Abmachungen ist der Vermieter berech-
tigt, die Raumlichkeiten mit Interessenten in der Zeit von
Montag bis Freitag zwischen 10.00 bis 12.00 Uhr und von
14.00 bis 19.00 Uhr und samstags zwischen 10.00 und
12.00 Uhr zu besichtigen. Der Mieter hat den Zutritt, auch
wenn er abwesend ist, zu ermdglichen. Dauert die Abwe-
senheit mehr als einen Monat, ist dem Vermieter eine Kon-
taktperson bekannt zu geben, welche den Schlissel zur
Verfligung halt.

7. Haftung

Dem Vermieter obliegt gegeniiber dem Mieter die
Rechts- und Sachgewéhrleistungspflicht im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen. Insbesondere haftet er da-
fur, dass die Mietrdumlichkeiten zum vertragsgemaéssen
Gebrauch zur Verfigung stehen und dem Mieter kein
Schaden erwachst. Der Vermieter haftet dagegen in kei-
nem Falle — unabhéngig von den Ursachen - flir die Be-
schédigung, die Zerstérung oder den Verlust der vom Mie-
ter in die Mietrdume eingebrachten oder eingebauten
Sachen. Art. 100, Abs. 1 OR bleibt vorbehalten. Der Mieter
verpflichtet sich deshalb, eine Mobiliar- und Mieterhaft-
pflichtversicherung abzuschliessen und aufrechtzuerhal-
ten bzw. den Bestand einer solchen nachzuweisen. Der
Name des Versicherers ist dem Vermieter bekanntzu-
geben.

8. Mitteilungspflicht
Dem Vermieter ist innert 14 Tagen schriftlich mitzu-
teilen, wenn sich der Zivilstand oder die Adresse eines
Ehepartners/Solidarhafters andert. Bei Unterlassung die-
ser Meldepflicht haftet der Mieter fir den daraus enste-
henden Schaden.

9. Kiindigung
' Die Kundigung hat schriftlich und eingeschrieben zu
erfolgen und gilt als rechtzeitig zugestellt, wenn sie spate-
stens am letzten Tag vor Begirin der Kiindigungsfrist im

Besitze des Empféangers ist. Der Vermieter muss das amt-
liche Formular verwenden.

2 Ort der Zustellung: Die Kiindigung und andere das
Mietverhéltnis betreffende Erklarungen des Vermieters an
den Mieter und dessen Ehegatten gelten als ordnungsge-
mass zugestellt, wenn sie an der zuletzt gemeldeten
Adresse zugehen.

* Kundigung der Familienwohnung: Dient das Miet-
objekt dem Mieter als Familienwohnung, dann kann er das
Mietverhaltnis nur mit der schriftlichen Zustimmung des
Ehegatten beenden. Der Vermieter hat die Kiindigung
oder andere Erklarungen, welche die Beendigung des
Mietverhéltnisses bezwecken (Ansetzung einer Zahlungs-
frist mit Kindigungsandrohung), gesondert an den Mieter
und dessen Ehepartner/Solidarhafter zu richten.

* Bei vorzeitiger Vertragsauflésung haftet der Mieter
fir Mietzins und Nebenkosten bis zur Wiedervermietung,
langstens bis zum néchsten vertraglichen Kiindigungster-
min. Der Mieter ist verpflichtet, jeden Schaden zu erset-
zen, der dem Vermieter aus der vorzeitigen Auflésung des
Mietverhaltnisses erwéchst, so namentlich die mit der
Wiedervermietung des Objektes verbundenen Insertions-
kosten. Ernennt der Mieter einen solventen Ersatzmieter,
muss dieser zumutbar sein und in die Gemeinschaft der
Liegenschaft passen.

10. Riickgabe der Mietsache

' Die Mietsache ist in gutem Zustande, unter Berlick-
sichtigung der Altersentwertung und der bei Mietantritt im
Protokoll festgehaltenen, vorhandenen Méngel, vollstan-
dig geraumt, einwandfrei gereinigt (Teppiche extrahiert),
fachgemass instandgestellt und mit allen Schllsseln bis
spéatestens am letzten Tag der Mietdauer um 14.00 Uhr zu-
rickzugeben. Im Kanton Graubtinden gilt der Tag nach
Beendigung der Miete, spétestens 12.00 Uhr. Grundséatz-
lich sind die Rdume im gleichen Zustand zu libergeben,
wie sie bei Mietantritt lbernommen wurden.

* Félltdie Rickgabe auf einen Samstag, Sonntag oder
einen staatlich anerkannten Feiertag, hat die Riickgabe
am né&chsten Werktag bis spéatestens 14.00 Uhr zu erfol-
gen. Im Kanton Graubiinden spétestens 12.00 Uhr.

* Beim Auszug des Mieters vor Beendigung des Miet-
verhaltnisses kénnen beide Parteien vereinbaren, dass
die Riickgabe der Mietsache vor dem vertraglichen Termin
erfolgt. Ist der Mieter gemass vertraglicher oder gesetzli-
cher- Bestimmung zur Zinszahlung auch nach seinem
Auszug verpflichtet, so wird er durch die Rickgabe der
Mietsache von dieser Pflicht nicht befreit.

* Nach Ruckgabe der Mietsache oder nach Ablauf der
Mietzeit hat der Mieter weder das Recht, sich in den Miet-
raumen aufzuhalten noch anderweitig Gber diese zu ver-
fugen. ;

> Die vom Mieter auf eigene Kosten vorzunehmenden
Instandstellungs- und Reinigungsarbeiten sind so recht-
zeitig zu beginnen, dass sie auf den Schluss des Mietver-
héltnisses oder auf den Zeitpunkt der vorzeitigen Riick-
gabe des Mietobjektes beendingt sind. Sind solche
Arbeiten bei vorzeitiger Riickgabe noch ausstehend oder
nicht beendigt, so hat der Vermieter das Recht, die Ab-
nahme zu verweigern.

¢ BeiderRickgabe der Mietsache erstellen Mieter und
Vermieter ein Ubergabe- bzw. Riicknahmeprotokoll, in
welchem der Zustand der Mietsache festgehalten wird.
Der Vermieter muss diejenigen Méngel, fur die der Mieter
einzustehen hat, dem Mieter sofort melden. Waren solche
Mangel bei der ibungsgemassen Untersuchung wéahrend
der Rickgabe von Vermieter nicht erkennbar, so kann er .
diese Méngel auch noch spater gegeniiber dem Mieter .
geltend machen. Diese Méngel sind sofort dem friiheren
Mieter zu melden.

’ Fehlende Schlissel hat der Mieter auf seine Kosten
zu ersetzen. Der Vermieter ist bei einem Schiusselverlust



berechtigt, die Schliessanlage und die Schlissel auf Ko-
sten des Mieters zu ersetzen oder abéndern zu lassen.
Neue und zusétzliche Schlussel darf der Mieter nur mit
schriftlicher Zustimmung des Vermieters anfertigen las-
sen. Beim Auszug des Mieters sind dem Vermieter alle
Schlussel ohne Entschadigung zu tberlassen.

11. Mietzins

' Der Mietzins und allféllige Neben- und Betriebs-
kosten sind zum voraus jeweils bis zum 1. jeden Monats
zu bezahlen. Der Mieter anerkennt jeden verfallenen Miet-
zins inklusive Heiz- und Nebenkosten als vollstreckbare
Schuld im Sinne von Art. 82 SchKG.

* Der Vermieter ist berechtigt, bei der Vertragsunter-
zeichnung vom Mieter eine Sicherheit in Geld oder in
Wertpapieren in der H6he von hdchstens drei Brutto-
Mietzinsen zu verlangen. Der Vermieter ist verpflichtet, die
Sicherheit bei einer Bank auf einem Sparkonto oder ei-
nem Depot, das auf den Namen des Mieters lautet, zu hin-
terlegen. Nach Ablauf eines Jahres seit Beendigung des
Mietverhéltnisses kann der Mieter die Rlckerstattung der
Sicherheit verlangen, sofern der Vermieter keinen An-
spruch gegenlber dem Mieter rechtlich geltend gemacht
hat.

' Grundlagen fur Mietzinserhéhungen bei:

- auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Mietvertragen:
Der Vermieter kann den Mietzins jederzeit auf den
néchstmaoglichen Kiindigungstermin erhéhen. Erist ver-
pflichtet die Erh6hung auf einem vom Kanton genehmig-
ten Formular mitzuteilen und zu begriinden.

— indexierten Mietvertragen:
Sofern der Mietvertrag fir mindestens 5 Jahre abge-
schlossen wurde, ist fur die Erh6hung der jeweilige Lan-
desindex der Konsumentenpreise vorzusehen.

- Mietvertrdgen mit gestaffeltem Mietzins:

Die Vereinbarung, dass sich der Mietzins periodisch um

einen bestimmten Betrag erhéht, ist glltig, wenn

a) der Mietvertrag flir mindestens 3 Jahre abgeschlos-
sen wurde

b) derMietzins héchstens einmal pro Jahr erhdht wurde

c¢) der Betrag der Erhéhung vorgangig in Franken fest-
gelegt wurde

Im weitern wird auf die detaillierten gesetzlichen Bestim-
mungen gemass OR und VMWG verwiesen.

12. Heiz- und Nebenkosten

' Die Heiz- und Nebenkosten werden jahrlich separat
abgerechnet. Die Abrechnung ist dem Mieter innerhalb
von 6 Monaten seit dem festegelegten Stichtag zuzustellen.

2 Uber die Heiz- und Nebenkosten, fiir welche Akon-
to-Zahlungen vereinbart wurden, wird eine Abrechnung
aufgrund der tatséchlichen Aufwendungen erstellt. Auf
diese Abrechnung darf ein Verwaltungshonorar nach
Aufwand oder im Rahmen der tiblichen Ansétze berechnet
werden. Bei Nebenkosten-Pauschalzahlungen wird kei-
ne Abrechnung erstellt.

3 Der wahrend der Heizperiode ausziehende Mieter
hat keinen Anspruch auf Erstellung einer separaten,
ausserterminlichen Abrechnung. Diese wird nach Abschluss
der Heizperiode fir alle Mieter gesamthaft erstellt.

4 Bei zwischenzeitlicher Beendigung des Mietverhalt-
nisses werden die Heizkosten nach folgendem Schlis-
sel verteilt:

Heizung Heizung
Monate ohne Warmwasser mit Warmwasser
Januar 17,5% 13,6%
Februar 14,5% 12,1%
Marz 13,5% 11,5%
April 9,5% 9,3%
Mai 3,5% 5,6%
Juni -~ 3,7%
Juli - 3,7%
August - 3,6%
September 1,0% 3,7%
Oktober 10,0% 9,5%
November 13,5% 10,7%
Dezember 17,0% 13,0%

100,0% 100,0%

Nebenkosten 1/12 pro Monat

* In Kantonen, welche Uber ein Energiegesetz verfu-
gen, ist bei der Heiz- und Nebenkostenabrechnung nach
diesem vorzugehen.

¢ Nachforderungen aus Heiz- und Nebenkosten-
abrechnungen gelten als anerkannt, wenn sie nicht innert
30 Tagen nach Erhalt beim Vermieter schriftlich angefoch-
ten oder bestritten werden. Der Mieter hat das Recht, die
detaillierte Abrechnung und die dazugehdrigen Belege im
Original beim Vermieter einzusehen. Unbestrittene Nach-
forderungen oder Rickerstattungen sind innert 30 Tagen
nach Rechnungsstellung zu bezahlen.

13. Missachtung des Mietvertrages

Der Mieter ist verpflichtet die Sache sorgféltig zu ge-
brauchen und auf die Hausbewohner und Nachbarn
Rucksicht zu nehmen.
Verletzt der Mieter trotz schriftlicher Mahnung des Vermie-
ters seine Pflicht zu Sorgfalt und Riicksicht weiter, so dass
dem Vermieter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung
des Mietverhéltnisses nicht mehr zugemutet werden
kann, so ist der Vermieter berechtigt, das Mietverhaltnis
mit einer Frist von 30 Tagen auf Ende eines Monats zu kiin-
digen.
Flgt der Mieter der Sache vorsatzlich schweren Schaden
zu, kann der Vermieter jedoch fristlos kiindigen. (Art. 257f,
Abs. 4)

14. Gerichtsstand

' Als Gerichtsstand gilt in allen Streitigkeiten, die aus
diesem Vertragsverhaltnis entstehen, der Ort der gelege-
nen Sache. Die Gerichtsstandsklausel gilt unwiderruflich
auch nach Ablauf der Vertragsdauer.

* Zusténdig fur Streitigkeiten ist die Schlichtungs-
behorde, welche auf Verlangen der Parteien auch als
Schiedsgericht amtet sowie der Richter (Art. 274 - 274g
OR)

15. Verhaltnis zum Schweizerischen
Obligationenrecht
In allen Fallen, Uber welche sich dieser Vertrag nicht
ausspricht, gelten die Bestimmungen des Schweizeri-
schen Obligationenrechts (OR), die Verordnung Uber die
Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsrdumen
(VMWG), die Gerichtspraxis und der Ortsgebrauch.






