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2.1

2.2

Finanzielles

Mietzins

Mietzinserhohungen missen mit dem amtlich geneh-
migten Formular mitgeteilt werden. Sie kénnen auf die
vertraglichen Kindigungstermine vorgenommen wer-
den, unter Einhaltung der Kiindigungsfrist (vgl. Ziffer 15),
verlangert um eine zehntagige Anzeigefrist. Sie miissen
begriindet werden und den Hinweis enthalten, dass sie
innert 30 Tagen bei der ortlichen Schlichtungsbehorde
angefochten werden konnen.

Pro Kalenderjahr dirfen hochstens drei Mietzinsanpas-
sungen vorgenommen werden.

Nebenkosten

Allgemeines

Nebenkosten sind das Entgelt fiir die tatsdchlichen Auf-
wendungen der Vermieterin oder Leistungen eines Drit-
ten, die mit dem Gebrauch der Mietsache zusammen-
hangen (z.B. Warmwasser- und Heizkosten, Antennen-
gebiihr usw.) sowie Kosten fiir 6ffentliche Abgaben, die
sich aus dem Gebrauch der Mietsache ergeben. Neben-
kosten sind nur geschuldet, soweit sie im Mietvertrag
ausdriicklich als zusatzliche Leistungen zum Nettomiet-
zins vereinbart sind; sonst sind die diesbeztiglichen Auf-
wendungen im Nettomietzins enthalten (Art. 4 ff.
VMWG und Art. 257a Abs. 2 OR).

Akontobetrige, Abrechnung

Ist vertraglich Akontozahlung vorgesehen, wird vom
Mieter fir die Nebenkosten monatlich ein bestimmter
Betrag bezahlt, Gber welchen nach Ablauf der Rech-
nungsperiode aufgrund der tatsachlichen Kosten ab-
gerechnet wird. Die Abrechnung erfolgt jahrlich per 30.
Juni, sofern kein anderes Abrechnungsdatum verein-
bartist. Die Abrechnung ist dem Mieter bis spatestens
sechs Monate nach Ablauf der Abrechnungsperiode
zuzustellen. Nachforderungen und Rickerstattungen
sind innert 30 Tagen nach Erhalt der Abrechnung zu
bezahlen. Der Mieter kann innert 30 Tagen nach Erhalt
der Abrechnung schriftlich Einsicht in die Abrech-
nungsbelege verlangen. Wird innert 30 Tagen Einsicht
verlangt, beginnt die Zahlungsfrist ab dem Zeitpunkt,
an dem alle sachdienlichen Belege offengelegt wur-
den. Verlangt der Mieter keine Einsicht oder gelangt er
nicht innert 30 Tagen ab dem Zeitpunkt, an welchen
alle sachdienlichen Belege vorgelegen haben, an die
Schlichtungsbehdrde, gilt die Abrechnung als geneh-
migt.

2.3

2.4

4.3

Erhéhung der Nebenkosten

Erhohungen der Nebenkosten mussen mit dem amtlich
genehmigten Formular auf die vertraglichen Kiindi-
gungstermine hin vorgenommen werden, unter Einhal-
tung der Kiindigungsfrist (vgl. Ziffer 15), verlangert um
eine zehntagige Anzeigefrist. Sie missen begrindet
sein und den Hinweis enthalten, dass sie innert 30 Tagen
bei der ortlichen Schlichtungsbehorde angefochten
werden kdnnen.

Beendigung des Mietverhiltnisses wahrend einer
Abrechnungsperiode

Bei Auszug vor Ende der Abrechnungsperiode kann der
Mieter keine provisorische Heiz- und Betriebskostenab-
rechnung verlangen. Dem wegziehenden Mieter wird
diese, abgerechnet bis zum Vertragsablauf, nach dem
Ende der Abrechnungsperiode an die neue Wohnadres-
se zugestellt.

Genossenschaftliche Beitrage

Der Mieter ist verpflichtet, die gemass Statuten und all-
falligen Reglementen der ABAU flir das Mietobjekt er-
forderlichen Genossenschaftsanteile zu zeichnen und
einzuzahlen.

Die Rickzahlung der Genossenschaftsanteile bei Beendi-
gung der Mitgliedschaft richtet sich nach den entspre-
chenden Statutenbestimmungen der ABAU. Die Vermie-
terin ist berechtigt, die ihr gegenliber dem ausschei-
denden Mitglied zustehenden Forderungen mit dessen
Guthaben aus den Genossenschaftsanteilen zu verrech-
nen.

Geblihren

Die Vermieterin ist berechtigt, dem Mieter Aufwendun-
gen im Zusammenhang mit verspateten Mietzinszah-
lungen in Rechnung zu stellen, insbesondere Mahnge-
biihren von 30 Franken fiur die erste Mahnung und
50 Franken flr jede weitere Mahnung.

Die Vermieterin ist berechtigt, fir eine zweite Woh-
nungsabnahme im Zusammenhang mit einer ungenu-
genden Reinigung dem Mieter eine GebUhrvon 120 Fran-
ken in Rechnung zu stellen.

Wenn der Mieter angeklndigte Termine mit Handwer-
kern oder mit der Hauswartung verpasst, bzw. die Woh-
nung am vereinbarten Termin nicht zuganglich ist, ist
die Vermieterin berechtigt, fir den Mehraufwand eine
pauschale Gebuhr von 50 Franken oder die allfalligen
vom Handwerker verrechneten zusatzlichen Wegkosten
dem Mieter in Rechnung zu stellen.



5.2

6.3

Gebrauch und Unterhalt

Ubernahme des Mietobjekts

Allgemeines

Die Vermieterin Ubergibt dem Mieter das Mietobjekt
zum vereinbarten Zeitpunkt in gebrauchsfahigem und
gereinigtem Zustand.

Der Mieter tbernimmt die Kosten flr die Anfertigung
einheitlicher Namensschilder an der Hausglocke, am
Briefkasten, im Lift und an der Wohnungstuire usw.
Ubergabeprotokoll

Es wird ein Wohnungstbergabeprotokoll erstellt bzw.
eine Kopie des vom Vormieter unterzeichneten Woh-
nungsabnahmeprotokolls Gbergeben. Nachtraglich fest-
gestellte Mangel kénnen innert 14 Tagen nach Ubergabe
des Mietobjektes schriftlich bei der Vermieterin gerligt
werden. Verdeckte Mangel sind sofort nach deren Ent-
deckung schriftlich zu melden.

Gebrauch des Mietobjekts

Sorgfiltiger Gebrauch

Der Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt sorgfaltig zu
gebrauchen und sauber zu halten sowie regelmassig
und fachgerecht zu liften. Der Mieter muss auf die
Nachbarn Ruicksicht nehmen und die Hausordnung und
Reglemente der ABAU beachten.

Die Vermieterin haftet nicht fir Feuchtigkeitsschaden
und Schimmelbefall wegen unsachgemasser Verwen-
dung oder Bewirtschaftung des Mietobjekts. Die Keller-
raume sind nicht fur das Lagern feuchteempfindlicher
Guter geeignet. Wenn sich Feuchtigkeit oder gar schon
Schimmel im Mietobjekt zeigt, muss der Mieter dies
umgehend der Vermieterin schriftlich mitteilen. Tut er
dies nicht und vergrossert sich der Schaden, haftet der
Mieter hierfur.

Benutzung

Das Mietobjekt muss vom Mieter dauernd selbst be-
nutzt und fir Wohnzwecke verwendet werden.
Untermiete

Das Mietobjekt darf nur mit vorgangiger Zustimmung
der Vermieterin untervermietet werden. Die Vermiete-
rin kann die Zustimmung verweigern, wenn der Mieter
sich weigert, die Bedingungen der Untermiete bekannt
zu geben, wenn die Bedingungen der Untermiete im
Vergleich zu denjenigen des Hauptmietvertrages miss-
brauchlich sind oder wenn der Vermieterin aus der Un-
termiete wesentliche Nachteile entstehen.

Als wesentliche Nachteile gelten die Verletzung von Sta-
tuten oder Reglementen sowie die Untervermietung fur
mehr als ein Jahr, die mehr als zweimalige Untervermie-
tungim laufenden Mietverhaltnis und die Untervermie-
tung an Personen, welche die Vermietungsrichtlinien
nicht erfillen. Der Mieter muss eindeutig darlegen kon-
nen, dass er die Wohnung nach Ablauf der Untervermie-
tung wieder selber bewohnen wird. Mit der Unterver-
mietung einzelner Zimmer dirfen keine Belegungs-
vorschriften umgangen werden. Der Mieter muss eine
Person bezeichnen, die ihn wahrend der Dauer der Un-
termiete gegenliber der Vermieterin vertritt oder eine
Zustelladresse nennen. Der Mieter haftet auch wahrend
seiner Abwesenheit fir die Erfillung samtlicher vertrag-
licher Pflichten.

8.2

8.3

Raumlichkeiten, Anlagen und Einrichtungen
ausserhalb des Mietobjektes

Wenn nicht anders vereinbart, darf der Mieter Raum-
lichkeiten, Anlagen und Einrichtungen ausserhalb des
Mietobjekts fir seine Zwecke nicht benltzen. Das An-
bringen von Vorrichtungen und Installationen an Fas-
sadenteilen (z.B. Beschilderung, Parabolantennen)
sowie die Anderung bestehender Einrichtungen diir-
fen nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieterin
erfolgen. Das Anbringen von Transparenten ist unter-
sagt.

Unterhalt

Unterhaltspflicht der Vermieterin

Die Vermieterin ist verpflichtet, das Mietobjekt ange-
messen zu unterhalten und Mangel zu beseitigen. Der
Mieter muss entsprechende Reparatur-, Erneuerungs-
und Unterhaltsarbeiten dulden. Diese sind rechtzeitig
anzuzeigen. Sind Arbeiten fir die Sacherhaltung unauf-
schiebbar, muss der Mieter die umgehende Ausflihrung
dulden. Verhindert er diese, wird er schadenersatz-
pflichtig. Soweit Arbeiten trotz Verbleib des Mieters in
der Wohnung als zumutbar gelten, Gbernimmt die Ver-
mieterin keine Kosten fur Hotel bzw. Ersatzwohnung.
Kleiner Unterhalt

Die kleinen, fur den gewohnlichen Unterhalt der Miet-
sache im Lauf des Mietverhaltnisses erforderlichen Rei-
nigungen und Ausbesserungen hat der Mieter auf seine
Kosten vorzunehmen. Als kleiner Unterhalt gilt, was im
Einzelfall 200 Franken nicht Ubersteigt.

Meldepflicht

Der Mieter muss Mangel des Mietobjektes, die er nicht
selber zu beseitigen hat, der Vermieterin umgehend
mittels Online-Reparaturformular, per E-Mail oder
schriftlich melden. Unterlasst er die Meldung, haftet er
fur den Schaden, welcher der Vermieterin daraus ent-
steht. In Notfallen ist der Mieter verpflichtet, zumutba-
re Vorkehrungen selber zu treffen, mit denen ein Scha-
den vermieden oder verkleinert werden kann, oder
umgehend die Hauswartung tagsuber oder den exter-
nen Pikett-Dienst abends, an Wochenenden und Feier-
tagen zu informieren.

Das eigene Aufbieten von Handwerkern flr Reparatur-
arbeiten ist untersagt. Entstehen daraus Kosten, wer-
den sie dem Mieter weiterverrechnet.

Private Apparate

Die Verwendung von privaten Apparaten mit Wasser-
anschluss (z.B. Geschirrspiiler) ist nur mit vorgangiger
schriftlicher Zustimmung der Vermieterin gestattet.
Das Betreiben einer privaten Waschmaschine oder eines
privaten Tumblers in der Wohnung ist verboten. Private
Apparate (Tiefkihlschrénke, Akku-Ladestation usw.)
mussen am privaten Stromanschluss betrieben werden.
Der Mieter haftet der Vermieterin fir den aus dem Ge-
brauch der privaten Apparate entstehenden Schaden.



10.

1.

12.
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12.2

12.3

13.

Ubrige Rechte und Pflichten

Vertragsanderungen

Vertragsanderungen zulasten des Mieters muissen mit
dem amtlich genehmigten Formular auf die vertragli-
chen Kindigungstermine hin vorgenommen werden,
unter Einhaltung der Kundigungsfrist (vgl. Ziffer 15.1)
verlangert um eine zehntagige Anzeigefrist. Vertrags-
anderungen zugunsten des Mieters sind per Brief mit-
zuteilen.

Meldepflicht und Zustellung

Der Mieter ist verpflichtet, Anderungen der personli-
chen Verhaltnisse wie Heirat, Eintragung der Partner-
schaft, Scheidung, Tod des Ehe- bzw. eingetragenen
Partners, Anderungen der Zustelladresse oder derjeni-
gen des Ehe- bzw. eingetragenen Partners sowie eine
Veranderung der Zahl der in der Wohnung lebenden
Personen der Vermieterin schriftlich zu melden. Die
Vermieterin ist berechtigt, bei zustindigen Amtern
Auskunft Uber den Zivilstand des Mieters zu verlan-
gen.

Mitteilungen der Vermieterin, die das Mietverhaltnis
betreffen, gelten an der zuletzt gemeldeten Adresse
des Mieters als ordnungsgemass zugestellt.

Erneuerungen und Anderungen durch den
Mieter

Zustimmung der Vermieterin

Samtliche Erneuerungen und Anderungen in oder an der
Mietsache (auch Verbesserungen) diirfen nur mit vor-
gangiger schriftlicher Zustimmung der Vermieterin vor-
genommen werden. Sie sind fachmannisch auszufiihren
bzw. ausflihren zu lassen.

Wiederherstellung und Entschadigung

Liegt die Zustimmung der Vermieterin vor, so kann beim
Auszug die Wiederherstellung des friheren Zustandes
nur verlangt werden, wenn dies schriftlich vereinbart
worden ist. Eine Entschadigung ist jedoch nicht geschul-
det.

Erneuerungen und Anderungen ohne Zustimmung der
Vermieterin gehen beim Auszug in das Eigentum der
Vermieterin Gber und werden nicht entschadigt; die Ver-
mieterin kann jedoch die Wiederherstellung des ur-
spriinglichen Zustandes auf Kosten des Mieters verlan-
gen. Der nachfolgende Mieter kann nicht zur Ubernahme
oder zu Entschadigungsleistungen verpflichtet werden.
Ubernahme durch den nachfolgenden Mieter

Werden bei Mieterwechsel Anderungen am Mietobjekt
tibernommen, gehen damit auch alle entsprechenden
Rechte und Pflichten gegeniiber der Vermieterin auf den
neuen Mieter Uber.

Zutrittsrecht

Die Vermieterin hat das Recht, das Mietobjekt zu besich-
tigen, soweit dies flir den Unterhalt, den Verkauf oder
die Weitervermietung erforderlich ist. Sie hat dies dem
Mieter mindestens drei Tage im Voraus anzuzeigen.

Bei langerer Abwesenheit ist der Mieter verpflichtet, bei
der Vermieterin oder einer Vertrauensperson die Schlus-
sel zu hinterlegen, verbunden mit der Erlaubnis, die
Wohnung in den vertraglich vorgesehenen Fallen zu be-
treten. Name und Adresse der Vertrauensperson sind
der Vermieterin bekannt zu geben.

14.

In Notfallen hat die Vermieterin das Recht, sich ohne
vorherige Anmeldung Zutritt zur Wohnung zu verschaf-
fen.

Schliissel

Bei der Wohnungsiibergabe wird ein Schlisselver-
zeichnis erstellt. Neue Schlissel dirfen nur mit der Er-
laubnis der Vermieterin angefertigt werden und sind
beim Auszug ohne Entschadigung der Vermieterin zu
uberlassen.

Abhanden gekommene Schlissel sind vom Mieter spa-
testens bei Beendigung des Mietvertrages auf seine
Kosten zu ersetzen. Bei Verschulden des Mieters ist die
Vermieterin in einem solchen Fall berechtigt, die
Schliessanlage und Schlissel auf Kosten des Mieters
zu andern oder zu ersetzen.

Beendigung des Mietverhiltnisses

Kiindigung

Kiindigung durch den Mieter

Der Mieter kann den Mietvertrag mit eingeschriebenem
Brief unter Einhaltung der vertraglichen Kiindigungsfris-
ten und Kiindigungstermine kiindigen. Das Kiindigungs-
schreiben muss spatestens am letzten Tag vor Beginn
der Kiindigungsfrist bei der Vermieterin eintreffen. Bei
verheirateten oder in einer eingetragenen Partnerschaft
lebenden Mietern muss es von beiden Ehe- bzw. einge-
tragenen Partnern unterschrieben sein. Die Wirkung der
Kiindigung des Mietverhaltnisses auf die Mitglied-
schaft richtet nach den entsprechenden Statutenbe-
stimmungen der ABAU.

Kiindigung durch die Vermieterin

Die Kundigung durch die Vermieterin ist nur giiltig,
wenn ein Ausschlussgrund vorliegt. Ausschlussgriinde
und Ausschlussverfahren richten sich nach den Statu-
tenbestimmungen der ABAU. Die Kiindigung des Miet-
verhaltnisses muss mit amtlich genehmigtem Formular
erfolgen und spatestens am letzten Tag vor dem Beginn
der Kiindigungsfrist beim Mieter eintreffen. Bei verhei-
rateten oder in eingetragener Partnerschaft lebenden
Mietern ist die Kiindigung mit getrennter Post beiden
Ehe- bzw. eingetragenen Partnern zuzustellen. Kindi-
gungsfristen und Kiindigungstermine richten sich nach
den vertraglichen bzw. gesetzlichen Bestimmungen.

15.3 Anfechtung der Kiindigung

Die Kuindigung des Mietverhaltnisses kann innert 30 Ta-
gen nach Erhalt bei der 6rtlichen Schlichtungsbehdrde
angefochten werden.

16. Vorzeitiger Auszug

16.1

Grundsatz

Will der Mieter das Mietobjekt ohne Einhaltung der ver-
einbarten Fristen und Termine zurlickgeben, so haftet er
auch bei vorzeitiger Schliisselriickgabe bis zur Wieder-
vermietung, langstens aber bis zum nachsten vertragli-
chen Kiindigungstermin, sofern er sich nicht nach dem
nachfolgenden Absatz von dieser Haftung befreien
kann.



16.2 Ausnahme

17.

V.

18.

19.

Der Mieter kann sich von der Haftung jeweils auf ein Mo-
natsende befreien, wenn er einen flr die Vermieterin zu-
mutbaren Nachmieter vorschlagt, der bereit ist, den Miet-
vertrag zu den gleichen Bedingungen zu ibernehmen, und
zahlungsfahig ist. Ferner muss sich der Nachmieter bereit
erklaren, Mitglied der Wohnbaugenossenschaft zu werden.
Fur die Prifung eines Nachmieters hat die Vermieterin 15
Tage Zeit. Der Mieter haftet auf jeden Fall bis zum Monats-
ende nach Ablauf der Prifungsfrist.

Riickgabe des Mietobjekts

Das Mietobjekt ist vollstandig geraumt und einwandfrei ge-
reinigt mit allen Schliisseln spatestens am Tag nach Beendi-
gung der Miete um 12 Uhr zurlckzugeben. Fallt dieser Ter-
min auf einen Samstag, Sonntag oder gesetzlichen
Ruhe- oder Feiertag, hat die Rlickgabe am nachsten Werktag
bis 12 Uhr zu erfolgen. Die Parteien vereinbaren rechtzeitig
einen Abnahmetermin. Bei der Wohnungsabnahme wird ein
Abnahmeprotokoll erstellt, das von beiden Parteien zu un-
terzeichnen ist und angibt, fur welche Mangel der Mieter
einzustehen hat. Weigert sich der Mieter das Protokoll zu
unterzeichnen, muss die Vermieterin das Protokoll innerhalb
von hochstens finf Arbeitstagen per Einschreiben zustellen.
Wird zudem ein amtlicher Befund aufgenommen, ist dieser
ebenfalls dem abwesenden Mieter per Einschreiben zuzu-
stellen. Die Kosten eines amtlichen Befunds tragt der Mie-
ter. Die Vermieterin erstellt innert drei Monaten nach Be-
endigung des Mietvertrages die Schlussabrechnung. Fur die
Nebenkostenabrechnung bleiben Ziffern 2.2 und 2.4 vorbe-
halten.

Schlussbestimmungen

Allgemeine Bestimmungen

Die vorliegenden «Allgemeinen Bestimmungen zum Miet-
vertrag» gelten als integrierender Bestandteil des Mietver-
trags.

Diese «Allgemeinen Bestimmungen zum Mietvertrag» wur
den am 23.Juni 2022 durch den Vorstand der ABAU geneh-
migt.

Frihere «Allgemeinen Bestimmungen zum Mietvertrag»
sind unter Berlicksichtigung von Ziffer 10 aufgehoben.

Anwendbares Recht, Gerichtsstand

19.1 Anwendbares Recht

Von den vorliegenden «Allgemeinen Bestimmungen zum
Mietvertrag» nicht ausdriicklich geregelte Fragen unterstehen
den Bestimmungen des Schweizerischen Obligationenrechts,
insbesondere den Art. 253 ff.

19.2 Gerichtsstand

Fir alle zivilrechtlichen Streitigkeiten, die aus dem Mietvertrag
entstehen, gilt der Ort des Mietobjekts als Gerichtsstand.



