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8 Erlaubte Personenzahl, Familienwohnung

'Das Mietobjekt wird ausdritcklich nur fir die in Ziff. 1 MV genannte maximale
Personenzahl Uberlassen. Bei einer Uberbelegung ist der Vermieter zur Kiindi-
gung des Mietverhéltnisses berechtigt.

2Wird das Mietobjekt von einem Ehepaar oder von eingetragenen Partnern ge-
meinsam bewohnt, gilt es als Familienwohnung. Fir die besonders zu beacht-
enden Formvorschriften siehe (Ziff. 10 Abs. 2 und 24.3 MV).

*Eine Anderung des Zivilstandes ist dem Vermieter schriftlich anzuzeigen.

9 Mietzinserhéhungen und andere einseitige Vertragsinderungen

91  bei unbefristeten Mietverhéltnissen

Mietzinserhéhungen sowie andere einseitige Vertragsanderungen zu Lasten
des Mieters — wie die Verminderung von hisherigen Leistungen, die Einfiihrung
neuer Nebenkosten, die Einflihrung oder Erhdhung einer Sicherheitsieistung —
kénnen vom Vermieter unter Einhaltung der vertraglich vereinbarten Kiindi-
gungsfrist (siehe Ziff. 4.1 a MV) zuzuglich 10 Tagen auf den n&chstméglichen
Kiindigungstermin (siehe Ziff. 4.1 b MV} vorgenommen werden. Die Vertrags-
anderung ist zu begriinden und auf dem amtlichen Formular zur Mitteilung
von MietzinserhShungen und anderen einseitigen Vertragsénderungen des
Kantons Aargau (bzw. des Kantons, wo sich die Liegenschaft befindet) be-
kanntzugeben (vgl. Art. 19 VMWG).

9.2 bei Mietverhiltnissen mit fester Mindestdauer und
bei befristeten Mietverhiltnissen

Geméss Art. 269d OR kann der Vermieter die Mietzinserhhung und andere
einseitige Vertragsdnderungen erst auf den n#chstmdglichen Kundigungs-
termin vornehmen. Eine Anpassung wéhrend der festen Mindestdauer bzw.
der Befristung ist nur méglich, wenn eine entsprechende Anpassungsklausel
dies vorsieht und eine feste Vertragsdauer von mindestens drei (Staffelungs-
klausel, siehe Ziff. 9.4 MV) oder funf Jahren (Indexklausel, siehe Ziff. 9.3 MV)
vereinbart ist.

9.3 Indexierte Mietzinse (Indexklausel)

'Die Vereinbarung, dass der Mietzins einem Index folgt, ist nur giiltig, wenn der
Mietvertrag fiir mindestens fiinf Jahre abgeschlossen und als Index der Lan-
desindex der Konsumentenpreise vorgesehen wird {vgl. Art. 269b OR).

2Vorbehéiltlich einer anderen, schriftlichen Vereinbarung gilt, sofern in Ziff. 4 MV
eine feste Mindest-/Vertragsdauer von mindestens fiinf Jahren vereinbart wur-
de, der Mietzins als indexiert. Es geniigt, wenn diese Mindestfrist fiir den Ver-
mieter gilt (vgl. Art. 17 VMWG).

®Die Parteien sind berechtigt, Mietzinsanpassungen gemaéss folgender Formel
zu vertangen:

Neuer Index — Basisindex

— x 100 = zuldssige Mietzinsanpassung in %
Basisindex

Basisindex = letztmals zur Berechnung der Mietzinsanpassung verwendeter

Landesindex

Neuer Index = der im Zeitpunkt der Anzeige der Mietzinsanpassung aktuelle
Landesindex

‘Mehrleistungen des Vermieters — wie wertvermehrende Verbesserungen, Ver-
grésserung der Mietsache, zusétzliche Nebenleistungen — berechtigen eben-
falls zu MietzinserhGhungen wahrend der Dauer der Indexklausel (vgl. Art. 269a
lit. b OR und Art. 14 VMWG).

®Fir die Inkraftsetzung einer Erhthung des Mietzinses ist eine Anzeigefrist von
mindestens 30 Tagen auf ein Monatsende einzuhalten (vgl. Art. 17 VMWG). Es
ist das amtliche Formular zur Mitteilung von Mietzinserh&hungen und anderen
einseitigen Vertragsénderungen zu verwenden (vgl. Art. 19 Abs. 2 VMWG).
9.4 Gestaffelte Mietzinse (Staffelungsklausel)

"Gemass Art. 269¢ OR ist die Vereinbarung, dass sich der Mietzins periodisch
um einen bestimmten Betrag erhsht, nur giiltig, wenn kumulativ:

a. der Mietvertrag fur mindestens drei Jahre abgeschlossen wird;
b. der Mietzins héchstens einmal jéhrlich erhéht wird,
[ der Betrag der Erhohung im Voraus in Franken festgelegt wird.

2Die Mitteilung jeder Mietzinserhdhung darf frilhestens vier Monate vor ihrem
Inkraftireten erfolgen (vgl. Art. 19 Abs. 2 VMWG). Es ist das amtliche Formu-
lar zur Mitteilung von Mietzinserhdhungen und anderen einseitigen Vertragsén-
derungen zu verwenden.

® Die Staffelmiste muss ausdriicklich vereinbart werden (Formular beim Haus-
eigentimerverband Aargau, 5401 Baden, erhéiltlich).

9.5 Unvollstindige Mietzinsanpassung/Mietzinsvorbehalt (siche Ziff. 5.4 MV)
" Macht der Vermieter die ihm zustehende Mietzinsanpassung nicht vollstan-
dig geltend, hat er diesen Vorbehalt in Franken ader in Prozenten des Miet-
zinses festzulegen und die vorbehaltenen Erhéhungsgriinde genau anzugeben
(val. Art. 18 VMWG) (Formular Mistzinsreserve beim Hauseigentiimerverband
Aargau, 5401 Baden, erhéltlich).

2 Schapft der Vermieter bei der nichsten Mietzinsanpassung die Reserve nicht
vollsténdig aus, so hat er den Differenzbetrag wiederum im Sinne von Abs. 1
vorzubehalten.

10  Zahlungsriickstand des Mieters/Mahn- und Inkassogebiihren

'Ist der Mieter nach der Ubernahme des Mietobjektes mit der Zahlung allfalliger
Mietzinse oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm der Vermieter schrift-
lich eine Zahlungsfrist von mindestens 30 Tagen setzen und ihm gleichzeitig
androhen, dass bei unbenutztem Ablauf der Frist das Mietverhalinis gekindigt
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werde. Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, kann der Vermieter
das Mietverhaltnis ausserordentlich mit einer Frist von mindestens 30 Tagen
auf Ende eines Monats kiindigen (vgl. Art. 257d OR). Der Vermieter muss die
Kiindigung mit dem amtlichen Kiindigungsformular vornehmen und den Kiindi-
gungsgrund angeben.

2 Ist der Mieter verheiratet oder lebt er in einer eingetragenen Partnerschaft,
so muss die Ansetzung der Zahlungsfrist mit Kiindigungsandrohung sowie die
Kindigung auch dem Ehegatten oder eingetragenen Partner separat zugestellt
werden {vgl. Art. 266n OR).

*Der Vermieter ist berechtigt, Aufwendungen im Zusammenhang mit verspa-
teten Mietzins- und Nebenkostenzahlungen dem Mieter separat in Rechnung
zu stellen.

1 Nebenkosten

11.1 Allgemeines (siche Ziff. 5.2 MV)

"Nebenkosten (Heizungskosten, Warmwasserkosten und Betriebskosten) sind
das Entgelt fur die tatséchlichen Aufwendungen des Vermieters oder eines Drit-
ten fiir Leistungen, die mit dem Gebrauch des Mietobjekts zusammenhéngen
(vgl. Art. 257b Abs. 1 OR i.V.m. Art. 257a Abs. 1 OR).

2Der Mieter schuldet Nebenkosten — vorbehiltlich Ziff. 11.1 Abs. 3 und 4 — nur,
soweit sie ausdriicklich vereinbart (in Ziff. 5.2 MV angekreuzt) wurden. An-
sonsten gelten die diesbezliglichen Aufwendungen als im Nettomietzins (siehe
Ziff. 5.1 MV) inbegriffen (vgl. Art. 257a Abs. 2 OR).

*Kosten, die ausschliesslich durch den Mieter verursacht werden (sog. Ver-
braucherkosten), sind in jedem Fall vom Mieter zu bezahlen, auch wenn sie
beim Vermieter erhoben werden.

4Nebenkosten, welche dem Mieter direkt von einem Werk, Amt, von staatlichen
Instituten oder Dritten in Rechnung gestellt werden, sind direkt durch den Mieter
Zu bezahlen, auch wenn sie im Vertrag nicht aufgefihrt sind.

11.2 Umfang der Nebenkosten

'Die anrechenbaren Heizungs- und Warmwasserkosten richten sich nach den
gesetzlichen Vorschriften (siehe Art. 5-7 VMWG). Die fiir die Erstellung der Ne-
benkostenabrechnung (Heizungs-, Warmwasser-, Betriebskosten) entstehen-
den Verwaltungskosten durfen nach Aufwand oder im Rahmen der iiblichen
Ansétze angerechnet werden.

28ofern in einer Liegenschaft der Energieverbrauch von Heizung und/oder
Warmwasser individuell erfasst wird, ist nach dem Prinzip der verbrauchsab-
héngigen Heizkostenabrechnung (VHKA) zu verfahren. Fehlen Warmeerfas-
sungsgeréte, sind die Heizungs- und Warmwasserkosten nach dem Raumin-
halt oder der Wohnflache aufzuteilen.

11.3 Uberwilzungsarten der Nebenkosten

11.3.1 Nebenkosten auf Abrechnung (akonto)

"Der Mieter bezahlt im Voraus (siehe Ziff. 5.5 MV) einen bestimmten Betrag
(siehe Ziff. 5.2 MV), Uiber welchen nach Ablauf der Nebenkostenperiode — in
der Regel per 30. Juni — abgerechnet wird. Die vom Mieter geleisteten (akon-
to) Beitrdge werden mit den effektiven Kosten verrechnet.

2Bei Auszug vor Ende der Abrechnungsperiode kann der Mieter keine Ne-
benkostenabrechnung verlangen. Dem wegziehenden Mieter wird diese,
abgerechnet bis zum Vertragsablauf, nach Ende der Abrechnungsperiode an
die neue Adresse zugestellt.

3Die Nebenkostenabrechnung gilt als genehmigt, sofern der Mieter nicht
innert 30 Tagen seit Erhalt dagegen schriftlich mit eingeschriebenem Brief
Einsprache beim Vermieter erhebt. Verlangt der Mieter innerhalb dieser 30
Tage Einsicht in die sachdienlichen Belege, beginnt diese 30-tagige Frist
erst, nachdem er Einsicht in die sachdienlichen Belege nehmen konnte.
*Nachzahlungen hat der Mieter innert 30 Tagen nach Zugang der Nebenkos-
tenabrechnung zu leisten. Der dreissigste Tag gilt als Verfalltag im Sinne
von Art. 102 Abs. 2 OR. Macht der Mieter geméss vorgehendem Absatz von
seinem Einsichtsrecht Gebrauch, beginnt die Zahlungsfrist erst, nachdem er
die sachdienlichen Belege einsehen konnte. Allféllige Mehrzahlungen des
Mieters hat der Vermieter zuriickzuerstatten.

11.3.2 Nebenkosten pauschal

Sind die Nebenkosten durch Pauschalzahlungen zu begleichen, entfallen
Rick- oder Nachzahlungen. Es wird keine Abrechnung erstellt. Nebenkosten-
pauschalen sind betragsmassig in Ziff. 5.2 MV festzulegen.

11.3.3 Nebenkosten direkt zu Lasten des Mieters

Der Mieter hat die Nebenkosten direkt und fristgerecht zu bezahlen. Werden
solche Kosten dem Vermieter in Rechnung gestelit, so iibernimmt der Mieter
die Kosten und bezahlt sie fristgerecht.

12  Sicherheitsleistung (Kaution)

Der Vermieter darf vom Mieter eine Sicherheitsleistung in Geld oder Wertpa-
pieren in der Héhe von hachstens drei Monatszinsen (inkl. Nebenkosten) ver-
langen. Die Sicherheitsleistung dient fur sdmtliche Verbindlichkeiten aus dem
Mietverhéltnis.

2 Der Vermieter muss die Sicherheitsleistung bei einer Bank auf einem Kauti-
onskonto oder einem Depot, das auf den Namen des Mieters lautet, hinterle-
gen. Die Bank darf die Sicherheitsleistung nur mit Zustimmung beider Parteien
oder gestitzt auf einen rechtskraftigen Zahlungsbefehl oder auf ein rechtskréf-
tiges Gerichtsurteil herausgeben. Hat der Vermieter innert einem Jahr nach
Beendigung des Mietverhiltnisses keinen Anspruch gegeniber dem Mieter
- durch Klageerhebung oder Einleitung der Betreibung - geltend gemacht, so
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kann der Mieter von der Bank die Riickerstattung der Sicherheit verlangen (vgl.
Art. 257e OR).

3 Fur eine Sicherstellung mittels Kautionsversicherung ist die schriftliche Zu-
stimmung des Vermieters erforderlich.

*Fiir die Einfuhrung oder Erhdhung der Sicherheitsleistung wahrend der Miet-
dauer muss der Vermieter wie bei einer Mietzinserhthung oder anderen einsei-
tigen Vertragsénderung vorgehen (siche Ziff. 9 MV).

13 Ubergabe des Mietobjekts und Mingelriige

' Die Ubergabe des Mietobjekts erfolgt am in Ziff. 3 MV vereinbarten Termin.
Fallt jedoch der Ubergabetermin auf einen Sonntag oder einen am Ort der ge-
legenen Sache staatlich anerkannten Feiertag, so erfoigt die Ubergabe ohne
Mietzinsreduktion erst am néchsten Werktag (Samstage eingeschlossen) um
14.00 Uhr.

2 Das Mietobjekt und alifallig vertraglich Gbernommene Inventargegensténde
sind dem Mieter in gebrauchsféhigem, sauberem Zustand zu bergeben. Ein
Anspruch auf Neuwertigkeit des Mietobjektes und der Inventargegenstande
besteht nicht.

® Soweit ordentliche Instandstellungsarbeiten nicht vor Mietbeginn ausgefuhrt
werden kénnen, hat sie der Mieter nach Voranzeige des Vermieters zu dulden.
Der Vermieter hat dabei auf die berechtigten Interessen des Mieters gebiihrend
Ricksicht zu nehmen.

4 Erstellen der Vermieter und Mieter bei Ubergabe kein gemeinsames Abnah-
me-/Ubergabeprotokoll, das von beiden Parteien unterzeichnet wird, sind Be-
anstandungen {iber den Zustand spatestens innert 10 Tagen nach Ubergabe
des Mietobjektes dem Vermieter mit eingeschriebenem Brief anzuzeigen. Das-
selbe gilt auch fir Mangel, die der Mieter nach Unterzeichnung des Abnahme-/
Ubergabeprotokolls noch festgestellt hat (Abnahme-/Ubergabeprotokoll beim
Hauseigentiimerverband Aargau, 5401 Baden, erhéltlich).

5 Sofern bei Neubauten das Mietobjekt funktionsfahig, die Liegenschatt bei Be-
zug der Mietrdumlichkeiten jedoch noch nicht fertiggestellt ist (Fassade, all-
gemeine Réume, Rollladen, Umgebung usw.) und Handwerker noch Arbeiten
im Geb&udeinnern zu verrichten haben, hat der Mieter zu den ordentlichen
Arbeitszeiten werktags (Samstage eingeschlossen) zu allen R&dumen entspre-
chend Zutritt zu gewéhren.

14  Gebrauch des Mietobjekts

' Der Mieter darf das Mietobjekt nebst alifalligem Zubehér und Inventar nur zum
vertraglich festgehaltenen oder separat vereinbarten Verwendungszweck ge-
brauchen (siehe Ziff. 2 MV). Jede Anderung der Beniitzung oder des Verwen-
dungszwecks bedarf der vorgangigen schriftlichen Zustimmung des Vermieters.
Der Mieter haftet fiir Schaden, die durch vertragswidrige Beniitzung entstehen.

2 Beim Gebrauch des Mietobjektes hat der Mieter mit aller Sorgfalt zu verfahren
und auf Mitmieter, Hausbewohner sowie Nachbarn Riicksicht zu nehmen (vgl.
Art. 257f OR). Verletzt der Mieter trotz erfolgter Abmahnung des Vermieters
seine Pflicht zur Sorgfalt oder Ricksichtnahme weiter, so dass dem Vermieter
oder den Hausbewohnern die Fortfiihrung des Mietverhiltnisses nicht mehr
zuzumuten ist, so kann der Vermieter mit einer Frist von mindestens 30 Tagen
auf Ende eines Monats kiindigen (vgl. Art. 257f Abs. 3 OR). Fiigt der Mieter
der Mietsache vorsétzlich schweren Schaden zu, so kann der Vermieter das
Mietverh&linis fristlos kiindigen (vgl. Art. 257f Abs. 4 OR).

3 Auf der ganzen Liegenschaft sind die Ruhezeiten von 22.00 bis 07.00 Uhr
und von 12.00 bis 13.00 Uhr einzuhalten. Weitergehende ortspolizeiliche Vor-
schriften bleiben vorbehalten. Besteht eine Hausordnung so bildet diese einen
integrierenden Bestandteil dieses Mietvertrages (Muster Hausordnung beim
Hauseigentimerverband Aargau, 5401 Baden, erhiiltlich).

* Bei der Moblierung und Einrichtung des Mietobjekts hat der Mieter mit Sorg-
falt und Ricksicht zu verfahren und alle erforderlichen Schutzmassnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen und Schiden jeglicher Art zu treffen. Ins-
besondere sind unter Mébelstiicke zweckméssige Unterlagen anzubringen und
bei Aussenwénden ist zur Vermeidung von Feuchtigkeitsschéden geniigend
Abstand einzuhalten (Luftzirkulation).

® Bei der Einbringung von schweren Gegensténden jeglicher Art, hat sich der
Mieter beim Vermieter tiber die Konstruktion des Geb&udes zu informieren und
insbesondere Uiber die Tragfahigkeit der Boden zu vergewissern. Die Kosten ei-
ner allfalligen Expertise (Bauingenieur, Statiker, Akustiker usw.) gehen vollum-
fanglich zu Lasten des Mieters. Wird die zuléssige Belastung Uberschritten, so
hat der Mieter fur alle daraus entstehenden Schiden aufzukommen.

& Die Raumlichkeiten sind in jedem Fall, ob sie benlitzt oder nicht beniitzt wer-
den, zu liften, rein zu halten und Uberhaupt vor Schaden zu bewahren. Die
Heizung darf in keinem Raume, auch nicht bei Abwesenheit des Mieters, ganz
abgestellt werden.

" Bei vertraglich vereinbarter Beniitzung oder Mitbenlitzung von Transportanla-
gen jeglicher Art (Waren- oder Personenlifte, Krananlagen, Hebebiihnen usw.)
gelten die jeweils dort angeschlagenen Bestimmungen als integrierender Be-
standteil des vorliegenden Mietvertrags.

8 Fahrzeuge jeglicher Art des Mieters, seiner Angehérigen, Hilfspersonen so-
wie seiner Besucher (Autos, Motorrader, Fahrrader, Kinderwagen, Handkarren
usw.) dirfen nur auf den vom Vermieter hierfur bezeichneten Plitzen abgestellt
werden.

? Ohne ausdrickliche schriftliche Vereinbarung ist dem Mieter die Beniitzung
von Pl&tzen, Flachen, Raumlichkeiten und Einrichtungen ausserhalb des Mie-
tobjektes nicht gestattet. Insbesondere durfen der Zugang zu Geb&ude und
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Hof, die Durchfahrt, der Haus- und Kellergang sowie sonstige freie Flichen und
Réume in keiner Weise mit Gegensténden irgendwelcher Art verstelit werden.
Der Mieter haftet fir jeden aus der Lagerung von Gegenstéinden ausserhalb
des Mietobjekts entstandenen Schaden, selbst dann, wenn der Vermieter aus-
nahmsweise die Erlaubnis dafir erteilt hat.

10 Schutzraume, die fur zivilschutzfremde Zwecke (Lager, Archivrdume usw.)
verwendet werden, missen jederzeit innert 24 Stunden bzw. in der von den zu-
sténdigen Behdrden vorgeschriebenen Frist fir den Zivilschuiz bentitzbar sein.
An den in den Schutzrdumen vorhandenen Installationen darf nichts verandert
werden.

15  Abfille

' Abfélle jeglicher Art durfen nur an den hierfiir bestimmten Orten und nur in
zweckméssiger Weise deponiert werden.

2Der Mieter muss die speziellen Weisungen des Vermieters bzw. der Behérden
betreffend Abfallbeseitigung beachten. Insbesondere bei der Beseitigung fliis-
siger oder fester Abfélle sind die Bestimmungen Uber die Gewasserschutzge-
setzgebung einzuhalten.

% Erweist es sich als zweckmassig, so ist der Mieter verpflichtet, auf eigene
Kosten zur Lagerung von Abféllen geeignete Behalter (Container usw.) anzu-
schaffen und deren Inhalt regelméssig fachgerecht entsorgen zu lassen.

16  Unterhalt des Mietobjekts

161 Unterhaitspflicht des Vermieters

Der Vermieter ist verpflichtet, das Mietobjekt im zum vorausgesetzten Ge-
brauch tauglichen Zustand zu erhalten (vgl. Art. 256 Abs. 1 OR).

16.2 Unterhaltspflicht des Mieters

' Der Mieter muss Mangel, die durch kleine, fiir den gewdhnlichen Unterhait
erforderliche Reinigungen oder Ausbesserungen behoben werden kénnen, auf
eigene Kosten beseitigen (sog. kleiner Unterhalt, vgl. Art. 259 OR).

2 Die Ausbesserungspflicht besteht fur alle wahrend der Dauer des Mietverhalt-
nisses entstandenen kleinen Mangel, unabhangig davon, ob sie durch den
Mieter verursacht worden sind oder nicht, und die den Mieter nur mit geringen
Kosten (ca. CHF 150.00 pro Reparatur) belasten.

3 Zum kleinen Unterhalt gehért unter anderem:

— Instandhalten und wenn nétig Ersetzen von Installationen, Armaturen und
Apparate in Kiiche und Bad (Kuchenbleche und Roste, Kiihlschrankein-
richtungen, Spiegel, Glaser, Duschbrause und Schlduche, WC-Brille und
Deckel, Ablaufdeckel von Badewanne und Lavabo);

— Ersetzen von elektrischen Schaltern, Steckern, Sicherungen, Radiatorventilen;

— Reinigen und Entstopfen sé@mtlicher Abldufe und Ablaufleitungen in den
gemieteten Raumlichkeiten (inklusive Sitzplatz-, Balkon- und Terrassenab-
l&ufe);

— regelméssige Reinigung des Mietobjektes, insbesondere Sauberhalten von
Fenstern, Fensterrahmen, Sonnenstoren, Storen, Rollldden und Terrassen;

— Unterhalt und Pflege von Sitzplatz-, Balkon- und Terrassenbepflanzungen;

— Ersetzen von Filtern von Abluftsystemen, z.B. in Kiiche und Bad;

— Reparieren oder Ersetzen von Turklinken, Schrank-, Tor- und Tirschléssern
und -schlisseln.

* 8ofern zum Mietobjekt eine Garage, ein Einstell- oder Abstellplatz gehort,
ist die Reinigung inklusive Schneerdumung auch des Garagen- oder Einstell-
platz-Vorplatzes, sowie des Abstellplatzes Sache des Mieters. Er hat auch fir
Reinigung und Luftung der Garage zu sorgen und diese vor Frostschaden zu
bewahren. Seitens des Vermieters wird jede Haftpflicht fur aliféllige Frost- und
Wasserschaden ausdriicklich wegbedungen.

% Gehort ein Innencheminée, Schwedenofen oder eine andere Feuerstelle zum
Mietobjekt, ist der Mieter fur die regelmassige Wartung und Reinigung durch
den Kaminfeger verantwortlich.

¢ Samtliche dem Mieter obliegende Reparaturen und Unterhaltsarbeiten miis-
sen fachgemdass ausgefiithrt werden. Fir die aus einer unsachgemassen Be-
handlung, Reparatur am Mietobjekt oder Nichtbeachtung vertraglicher Verein-
barungen entstehenden Schaden ist der Mieter haftbar.

16.3 Meldepflicht des Mieters

Der Mieter muss Méngel, die er nicht selber zu beseitigen hat, dem Vermieter
sofort schriftlich melden. Unterlgsst der Mieter die Meldung, so haftet er fur
den Schaden, der dem Vermieter daraus entsteht (vgl. Art. 257g OR).

16.4 Abwesenheit des Mieters

' Das Mietobjekt muss auch bei Abwesenheit durch den Mieter ordnungsge-
méss unterhalten werden.

2 Abwesenheiten sind dem Vermieter bekannt zu geben. Der Mieter hat dafiir
besorgt zu sein, dass in Notfallen (Wasserschaden, Brandgefahr usw.) der Zu-
tritt zum Mietobjekt gewahrleistet ist.

® Im Unterlassungsfall haftet der Mieter dem Vermieter fir den entstandenen
Schaden.

17  Fehlende Schliissel

'Fehlen wahrend der Mietdauer oder bei Mietende Schlissel, so ist der Vermie-
ter berechtigt, Schlissel und Schloss respektive die Schliessanlage auf Kosten
des Mieters ersetzen oder abéandern zu lassen.

2 Der Mieter darf Schltissel nur mit schriftlicher Bewilligung des Vermieters an-

fertigen lassen. Zusétzlich angefertigte Schlissel sind dem Vermieter bei Aus-
zug des Mieters ohne Entschadigung auszuhandigen.
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18  Zutritts- und Besichtigungsrecht des Vermieters (vgl. Art. 257h OR)
1 Der Mieter muss dem Vermieter oder dessen Bevollméchtigten gestatten, das
Mietobjekt zu besichtigen, soweit dies fiir Unterhalt, Reparaturen, Renovati-
onen, Verkauf oder Wiedervermietung notwendig ist, ansonsten er schadener-
satzpflichtig wird.

2 Besichtigungen sind dem Mieter mindestens 48 Stunden im Voraus anzuzei-
gen und kénnen an Werktagen (Samstage eingeschlossen) jeweils zwischen
09.00 und 19.00 Uhr erfolgen. Bei der Besichtigung hat der Mieter grundsétzlich
anwesend zu sein oder sich vertreten zu lassen. Beim Zutrittsrecht ist auf die
Interessen des Mieters angemessen Riicksicht zu nehmen.

3 In dringenden Féllen, vor allem bei drohendem Schaden, ist der Zutritt auch in
Abwesenheit des Mieters maglich (siehe Ziff. 16.4 MV).

4 Sind Arbeiten am Mietobjekt zur Beseitigung von Mangeln oder zur Behebung
oder Vermeidung von Schaden notwendig, so sind sie vom Mieter zu dulden.

19 Untermiete (vgl. Art. 262 OR)

' Die ganze oder teilweise Untervermietung des Mietobjektes ist nur nach vor-
géngiger schriftlicher Zustimmung des Vermieters gestattet.

2 Das Gesuch des Mieters hat schriftlich unter Beilage des vollstéandigen beab-
sichtigten — d.h. noch nicht abgeschlossenen — Untermietvertrages zu erfolgen.

3 Dem Vermieter ist nach Zustandekommen des Untermietvertrages umgehend
eine Kopie des unterzeichneten Untermietvertrages zuzustellen. Der Mieter ist
Uberdies verpflichtet, dem Vermieter auf Verlangen jederzeit eine Kopie des
aktuellen Untermietvertrages auszuhédndigen.

20 Tierhaltung

' Ohne vorgangige schriftliche Zustimmung des Vermieters ist das Halten von
Tieren verboten (Bewilligungsformular beim Hauseigentiimerverband Aargau,
5401 Baden, erhéltlich).

2Die schriftlich erteilte Zustimmung kann unter Einhaltung einer den Umstan-
den angemessenen Frist widerrufen werden, wenn die mit der Zustimmung
verbundenen Auflagen verletzt werden oder begriindete Reklamationen vor-
liegen.

3Wird eine Tierhaltung vom Vermieter stillschweigend geduldet, so erfolgt dies
nur auf Zusehen hin und kann vom Vermieter ohne Angabe von Griinden jeder-
zeit unter Einhaltung einer Frist von 30 Tagen widerrufen werden.

21 Anderungen und Erneuerungen am Mietobjekt

' Bauliche und andere Anderungen oder Erneuerungen im und am Mietobjekt
diirfen vom Mieter ohne vorgéngige schriftliche Zustimmung des Vermieters
nicht vorgenommen werden. Der Vermieter ist berechtigt, seine Zustimmung
ohne Angabe von Griinden zu verweigern oder nur unter Bedingungen (Kosten-
Ubernahme, Sicherstellung usw.) zu erteilen.

2 Samtliche aufgrund von Anderungen oder Erneuerungen anfallenden Kosten,
Abgaben und Gebihren (Baubewilligungsgebuhren, Anschlussgebiihren, Ver-
sicherungspramien, Pramienanpassungen der Geb&udeversicherung usw.) ge-
hen zu Lasten des Mieters.

211 Unerlaubter Mieterbau

Nimmt der Mieter Anderungen oder Emeuerungen der Mietsache ohne schrift-
liche Zustimmung des Vermieters vor, steht dem Vermieter das Recht zu, auf
Kosten des Mieters die teilweise oder vollsténdige Wiederherstellung des ur-
springlichen Zustands nebst Ersatz allfalligen Schadens zu verlangen. Der
Vermieter kann seinen Wiederherstellungsanspruch jederzeit ohne Angabe von
Grinden geltend machen.

2Durch den unerlaubten Mieterbau verletzt der Mieter die Eigentumsrechte des
Vermieters. Der Mieter riskiert dadurch eine ausserordentliche Kiindigung des
Mietverhéltnisses durch den Vermieter. Im Weiteren kann eine solche Eigen-
tumsverletzung eine strafbare Sachbeschadigung (vgl. Art. 144 StGB) im Sinne
des Schweizerischen Strafgesetzbuches (SR 311.0) darstellen.

®Bei Vertragsende muss der Mieter den urspriinglichen Zustand wiederherstel-
len. Verzégert sich der Einzug des neuen Mieters aufgrund unterlassener oder
verspéateter Wiederherstellung, so haftet der Mieter fur den dem Vermieter ent-
standenen Schaden.

*Sollte der Vermieter auf die ganze oder teilweise Wiederherstellung des ur-
spriinglichen Zustandes verzichten, so steht dem Mieter kein Entschédigungs-
anspruch gegeniber dem Vermieter zu.

21.2 Erlaubter Mieterbau

1 Stimmt der Vermieter der Veranderung der Mietsache schriftlich zu, so gilt
als vereinbart, dass der Vermieter bei Beendigung des Vertragsverhéltnisses
die fachménnische Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes verlangen
kann. Wird diese nicht verlangt, verzichtet der Mieter auf jedwelche Entscha-
digung, auch wenn die Mieterausbauten einen Mehrwert verkérpern kénnten.
Alle Anderungen und Mieterausbauten, deren Entfernung nicht verlangt wird,
sind unverandert im Mietobjekt zu belassen und gehen in das Eigentum des
Vermieters Uber.

2Der Vermieter kann vom Mieter vor Ausfiihrung von Bauarbeiten fir den Mie-
terbau einen Finanzierungsnachweis und tberdies, zur Abwendung von Bau-
handwerkerpfandrechten, eine Sicherstellung der voraussichtlichen Kosten auf
einem Sperrkonto oder durch eine Bankgarantie verlangen.

3 Der Mieter gewahrleistet, dass seitens der beteiligten Handwerker, Unter-
nehmer und Lieferanten keine Bauhandwerkerpfandrechte angemeldet wer-
den. Geschieht dies trotzdem, hat der Mieter dafiir zu sorgen, dass diese
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Pfandrechte sofort und auf seine Kosten im Grundbuch geldscht werden.
Im Unterlassungsfall haftet er fiir den dem Vermieter hieraus entstandenen
Schaden.

* Der Mieter haftet fiir alle Sach-, Personen- und Vermogensschéden, die aus
Anderungen irgendwelcher Art am Mietobjekt entstehen.

5 Bei der Ausfiihrung von Arbeiten ist auf die Interessen anderer Mietparteien
oder Benltzer der Mietliegenschaft bestméglich Ricksicht zu nehmen. Der
Mieter haftet auch bei sorgfaltiger und riicksichtsvoller Ausfuhrung fir allfallige
von anderen Mietparteien oder Dritten gesteliten Anspriiche (verhaltnisméssige
Mietzinsreduktionen oder Schadenersatz), soweit solche unter Berufung auf die
einschldgigen Gesetzesbestimmungen zu Recht geltend gemacht werden, und
verpflichtet sich, sich an einem hieriiber allenfalls gegeniiber dem Vermieter
eingeleiteten Rechtsstreit auf ergangene Streitverkiindung zu beteiligen und
auf entsprechende Aufforderung des Vermieters den Rechtsstreit auf eigenes
Risiko und auf eigene Kosten zu ubernehmen.

22  Anschriften / Reklamen / Antennen etc.

" Auf Verlangen des Vermieters ist der Mieter verpflichtet, einheitliche Tur-,
Briefkasten-, Milchkasten- sowie Sonnerieschilder anzubringen. Ohne gegen-
teilige Vereinbarung werden die Schilder durch den Vermieter bestellt. Die Ko-
sten gehen zu Lasten des Mieters.

2 Der Mieter darf Firmen- und Reklameschilder, Plakate, Antennen, Schau-
kasten, Anschldge und dergleichen nur nach vorgéngiger schriftlicher Zu-
stimmung des Vermieters und nur an den vom Vermieter bezeichneten Stellen
anbringen. Samtliche Kosten inklusive Installation und Betrieb gehen zu Lasten
des Mieters. Die Genehmigung des Vermieters erstreckt sich auch auf Grosse,
Farbe, Form und Material, ferner Anordnung und Reihenfolge. Es ist Sache
des Mieters, allfdllige behdrdliche Bewilligungen auf seine Kosten einzuholen.

% Bei Instandsetzungen oder Anderungen der Fassaden, anderer Wande oder
der Umgebung hat der Mieter die Vorrichtungen auf eigene Kosten fachman-
nisch zu entfernen und wieder anzubringen.

*0Ohne anderweitige ausdrtickliche schriftliche Vereinbarung gelten die Fassa-
den als nicht mitvermietet. Vorbehaltlich einer anderen ausdricklichen schrift-
lichen Regelung hat der Mieter die Vorrichtungen bei Mietende fachmannisch
und auf eigene Kosten zu entfernen und den urspriinglichen Zustand wieder-
herzustellen. Fur aliféllige Beschadigungen an der Liegenschaft hat der Mieter
aufzukommen.

23  Feuer-, Nottreppe

Eine allfallig vorhandene Feuer- oder Nottreppe samt Ausgang darf nur im Fall
eines Brandes oder eines Notfalls, bei welchem das Treppenhaus nicht zu-
génglich ist, benltzt werden. Die Tur zur Feuer- resp. Nottreppe muss jederzeit
freigehalten werden. Lagerung von Gegensténden jeglicher Art in den Flucht-
wegen ist ausdriicklich verboten.

24 Beendigung des Mietverhaltnisses

241 Beendigung befristetes Mietverhiltnis (siche Ziff. 4.2 MV)

" Das befristete Mietverhaltnis endet ohne Ktindigung automatisch mit Ablauf
der vereinbarten Dauer (vgl. Art. 255 Abs. 2 und Art. 266 OR).

2 Das Mietverhaltnis endet ohne weitere Notfrist am Tag nach Ablauf der in Ziff.
4.2 MV vereinbarten Vertragsdauer um 10.00 Uhr. Das Mietobjekt ist bis spéte-
stens zu diesem Zeitpunkt gerdumt, fachgeméss instandgestellt und gereinigt
an den Vermieter zuriickzugeben (siehe Ziff. 25 MV).

3 Setzen die Parteien das Mietverhalinis stillschweigend fort, so gilt es als unbe-
fristetes Mietverhaltnis (vgl. Art. 266 Abs. 2 OR).

24.2 Beendigung unbefristetes Mietverhiéitnis (siche Ziff. 4.1 MV)

' Das unbefristete Mietverhaltnis endet durch Kiindigung. Die Kiindigung muss
schriftlich und vom Vermieter unter Verwendung des amtlichen Kiindigungs-
formulars erfolgen. Die Kiindigung muss am letzten Tag des Monats vor Be-
ginn der Kiindigungsfrist im Besitz der Gegenpartei oder bei der Post abholbe-
reit sein.

2Das Mietverhaltnis endet ohne weitere Notfrist um 10.00 Uhr desjenigen Ta-
ges, der dem Kindigungstermin gemdss Ziff. 4.1 b MV — bei Einhaltung der
Kiindigungsfrist geméss Ziff. 4.1 a MV — folgt. Das Mietobjekt ist bis spatestens
zu diesem Zeitpunkt gerdumt, fachgemass instandgestellt und gereinigt an den
Vermieter zurickzugeben (siche Ziff. 25 MV).

24.3 Kiindigung der Familienwohnung

' Die gemeinsame Wohnung von Ehegatten oder eingetragenen Partnern
(sog. Familienwohnung, siehe Ziff. 2 und 8 MV) kann nur von beiden Parteien
gemeinsam gekUndigt werden. Ist lediglich ein Ehegatte oder eingetragener
Partner Mietpartei, so bedarf die Kiindigung des Mieters die schriftliche Zustim-
mung des anderen Ehegatten bzw. eingetragenen Partners.

2 Der Vermieter muss die Kuindigung bzw. das amtliche Kiindigungsformular
zwingend an beide Ehegatten oder eingetragenen Partnern separat zustel-
len (vgl. Art. 266n OR).

24.4 Vorzeitige Vertragsauflosung (vgl. Art. 264 OR)

"Wiinscht der Mieter das Mietverhéltnis ohne Einhaltung der vereinbarten Fris-
ten und Termine vorzeitig aufzuldsen, so hat er dies dem Vermieter schriftlich
mitzuteilen. Der Mieter haftet fur sé&mtliche Verbindlichkeiten aus dem Mietver-
héltnis bis zur Wiedervermietung, léngstens aber bis zu dem Zeitpunkt, in dem
das Mietverhaltnis geméss Gesetz oder Vertrag endet oder beendet werden
kann. Bei unbefristeten Mietverhéltnissen ist dies der — unter Berticksichtigung
der vertraglichen Kiindigungsfrist (geméss Ziff. 4.1 a MV) — nachstmégliche
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Kindigungstermin (geméss Ziff. 4.1 b MV); bei befristeten Mietverhéltnissen
der Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer (geméss Ziff. 4.2 MV).

2 Der ausziehende Mister muss sé@mtliche Kosten, welche dem Vermieter aus
der vorzeitigen Auflésung des Mietverhaltnisses erwachsen, so insbesondere
auch die mit der Wiedervermietung des Mietobjektes verbundenen Kosten (z.B.
Inseratekosten usw.) ersetzen.

3 Der Mieter kann sich von seinen Verpflichtungen gegeniiber dem Vermie-
ter nur befreien, wenn er dem Vermieter einen zumutbaren Ersatzmieter vor-
schlagt, welcher zahlungsféhig und bereit ist, den Mietvertrag zu den gleichen
Bedingungen zu Ubernehmen (Anmeldeformular fiir Mietinteressenten beim
Hauseigentiimerverband Aargau, 5401 Baden, erhéitlich).

25 Riickgabe des Mietobjekts

! Féllt der Rickgabetermin (geméss Ziff. 24.1 Abs. 2 oder Ziff. 24.2 Abs. 2 MV)
auf einen Sonntag oder staatlich anerkannten Feiertag, hat die Rickgabe am
nachsten Werktag (Samstage eingeschlossen) bis spatestens 10.00 Uhr zu er-
folgen.

2 Das Mietobjekt mit dem dazugehérigen Inventar ist vollsténdig geraumt, fach-
gemdss instandgestellt und einwandfrei gereinigt mit allen Schitissein zuriick-
zugeben.

3 Die vom Mieter vorzunehmenden Instandstellungs-, Reparatur- und Reini-
gungsarbeiten am Mietobjekt inklusive Umgebungsanlage sind rechtzeitig zu
beginnen, so dass sie spatestens auf den Zeitpunkt der Riickgabe des Mietob-
jekts beendet sind.

* Samtliche textilen Bodenbeldge sind bei Auszug aus dem Mietobjekt durch
einen Fachmann extrahieren zu lassen (nass tiefreinigen/Spriihextraktionsver-
fahren). Dem Vermieter ist bei der Riickgabe der entsprechende Beleg vorzu-
legen.

5 Betreffend zum Mietobjekt gehérende Apparate und Einrichtungen sind dem
Vermieter bei der Riickgabe Belege tiber die Funktionstiichtigkeit vorzuweisen.

8 Missen fir die Instandstellungsarbeiten Handwerker beauftragt werden, so
hat der Mieter den Vermieter zu orientieren, damit dieser die entsprechenden
Handwerkerauftrdge bewilligen oder auf Kosten des Mieters erteilen kann. Aus-
besserungsarbeiten dirfen ohne Einverstindnis des Vermieters nicht vorge-
nommen werden.

7 Erfolgt die Riickgabe der Mietsache verspatet, so schuldet der Mieter den
Mietzins und haftet fiir weiteren Schaden gemdss Art. 103 Abs. 1 OR.

8 Radumt der Mieter das Mietobjekt auf den Ablauf der Mietzeit nicht oder nicht
vollstédndig, so kann der Vermieter seinen Ruickgabeanspruch auf Kosten des
Mieters durch Ausweisung und polizeiliche R&umung vollstrecken lassen.

? Der Vermieter muss bei der Riickgabe den Zustand des Mietobjekts prifen
und Mangel, fur die der Mieter einzustehen hat, diesem sofort, d.h. innert 2

PP Mletvertrag fiir Wohnungen (MV)
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bis 3 Tagen, melden. Vermieter und Mieter erstellen gemeinsam ein Abnah-
meprotokoll, das von beiden Parteien unterzeichnet wird. Der Vermieter muss
nachtréglich entdeckte Méngel, die bei iibungsgeméasser Untersuchung nicht
erkennbar waren, dem Mieter sofort nach Entdeckung melden.

26 Risiko und Versicherungen

! Der Mieter ist zum Abschluss einer Haftpflichtversicherung mit Einschluss
von Mieterschaden verpflichtet. Der Vermieter kann vom Mieter jederzeit eine
Kopie der aktuellen Versicherungspolice verlangen.

2 Bei speziellen Risiken kann der Vermieter den Abschluss einer geeigneten
Versicherung verlangen. Ansonsten ist es ausschliesslich Sache des Mieters,
zweckmassige Sachversicherungen abzuschliessen. Fir eingebrachte Sa-
chen des Mieters sowie fiir Mieterbauten (siehe Ziff. 21 MV) lehnt der Vermie-
ter jede Haftung ab.

27  Anwendbares Recht/ Gerichtsstand

' Soweit in diesem Vertrag nichts anderes vereinbart ist, gelten die Bestim-
mungen des Schweizerischen Obligationenrechts (Art. 253 ff. OR) sowie
der Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen
(VMWG).

2 Fur Streitigkeiten aus dem Mietverhaltnis gilt der Ort der gemieteten Sache
als Gerichtsstand.

? Mietrechtliche Streitigkeiten sind grundsatzlich zunchst der Schlichtungsbe-
hérde vorzutragen (vgl. Art. 197 ff. ZPO). Ausweisungen kénnen in klaren Fil-
len (vgl. Art. 257d ZPO) direkt beim Gericht verlangt werden (vgl. Art. 199 ZPO
fur weitere Ausnahmen von der Schlichtungspflicht).

Vertragsbestandteile:

Die Parteien bestéatigen mit ihren Unterschriften die folgenden Dokumente, welche Bestandteil dieses Vertrages sind, erhalten zu ha-

ben, und erkl&ren sich mit dem Inhalt einverstanden:

O separate Zusatzvereinbarung zum Mietvertrag fiir Wohnungen
O Hausordnung

O Inventarliste

O

O

Dieser Vertrag und allféllige Zusatzblatter enthalten alle getroffenen Abmachungen. Jede Anderung oder Ergéanzung derselben bedarf zu ihrer Giiltigkeit der Schrift-
form. Der Vertrag hat erst Gultigkeit, wenn ihn die Vertragsparteien unterzeichnet haben.

Ot/ Datum: ..o e

Der Nachdruck (auch auszt

) ist nicht g und wird straf- und zivilrechtlich verfolgt.

Ot/ DatUM: ... et

* mehrere Mieter verpflichten sich als Solidarschuldner (Art. 143 ff. OR)



