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1. Statuten

Mit der Unterzeichnung des Mietvertrags anerkennt der/die
Mieter/in ausdrucklich die Statuten der HGW Heimstatten-
Genossenschaft Winterthur (Vermieter).

2. Familienwohnungen

Die Wohnungen/Einfamilienhduser sind vorwiegend fur Fami-
lien mit Kindern bestimmt. Der/die Mieter/in verpflichtet sich,
bei langer dauernder Unterbelegung das Wohnobjekt freizuge-
ben. Es gelten die Vermietungsrichtlinien.

3. Ubergabe

Der Vermieter Ubergibt dem/der Mieter/in zum vereinbarten
Zeitpunkt das im Vertrag erwahnte Mietobjekt in gebrauchsfa-
higem und gereinigtem Zustand. Ein Anspruch auf Neuwertig-
keit des Gbernommenen Mietobjekts und dessen Mieteinrich-
tung besteht nicht. Es wird ein Wohnungsiibergabeprotokoll
erstellt.

Der/die Mieter/in Ubernimmt die Kosten fir die Anfertigung
einheitlicher Namensschilder an Klingel, Briefkasten, Lift,
Wohnungstir und so weiter.

4. Schlussel

Bei der Ubergabe wird ein Schliisselverzeichnis erstellt. Der
Verlust von Schlisseln ist zu melden. Der Vermieter ist — falls
erforderlich — berechtigt, die Schliessanlage und die Schlissel
auf Kosten des/der Mieters/in abzuéndern oder zu ersetzen.
Zusatzlich angefertigte Schliissel werden nicht entschadigt und
sind bei Auszug dem Vermieter zu uberlassen.

5. Gebrauch

Der/die Mieter/in verpflichtet sich zu sorgfaltigem Umgang mit
dem Mietobjekt. Dieselbe Sorgfaltspflicht gilt fur die Mitben(t-
zung allgemein genutzter RGume und Aussenanlagen.

Das Mietobjekt darf nur fir Wohnzwecke verwendet werden
und muss vom/von der Mieter/in selbst benutzt werden. Die
Bestimmungen uber die Untermiete (Art. 14) sind vorbehalten.
Dem/der Mieter/in sind ohne schriftiche Zustimmung die teil-
weise oder vollumféngliche gewerbliche Nutzung der Wohnung
und das Erteilen von Musikunterricht untersagt.

6. Unterhalt

6.1. Allgemeines: Der Vermieter ist verpflichtet, das Mietob-
jekt angemessen zu unterhalten und Méangel zu beseitigen.
Méngel sind vom/von der Mieter/in dem Vermieter zu melden.
Bei dringenden Reparaturen und Massnahmen (Notfélle) trifft
der/die Mieter/in — soweit mdglich und zumutbar — die unbe-
dingt notwendigen Vorkehrungen. Im Unterlassungsfall haftet
er/sie fur Folgeschaden.

A

Der Vermieter ist berechtigt, im Mietobjekt, an den dazuge-
hérenden Einrichtungen und in den allgemein zugénglichen
Raumen die erforderlichen Reparaturen auszufiihren. Repara-
tur- und Unterhaltsarbeiten sind rechtzeitig anzuzeigen und mit
dem/der Mieter/in abzusprechen. Soweit Arbeiten fur die
Sacherhaltung unaufschiebbar sind, muss der/die Mieter/in die
umgehende Ausfiihrung dulden. Verweigert er/sie den Hand-
werkern den Zugang zum Mietobjekt, kann er/sie fiir allfallige
Mehrkosten und Folgeschaden haftbar gemacht werden.

6.2. Kleiner Unterhalt: Die kleinen, fir den gewdhnlichen
Gebrauch der Mietsache erforderlichen Reinigungen, Ausbes-
serungen und die kleinen Unterhaltsarbeiten obliegen dem/der
Mieter/in. Diese sind fachgerecht auszufiihren.

Zum kleinen Unterhalt gehéren auch das jéhrliche Waschen
der Fensterladen und die regelmassige Reinigung der Balkone
und Terrassen samt Ablaufen, ebenso der Unterhalt der zum
Mietobjekt gehdrenden Bepflanzungen auf Gartensitzplatzen,
Balkonen und Terrassen.

Kommt der/die Mieter/in seinen Pflichten im Rahmen des klei-
nen Unterhaltes nach entsprechender Aufforderung durch den
Vermieter nicht nach, ist der Vermieter berechtigt, die erforder-
lichen Massnahmen auf Kosten der sdumigen Mietpartei vor-
nehmen zu lassen.

7. Private Apparate

Private Gerate mit Wasseranschluss in der Wohnung wie bei-
spielsweise Waschmaschinen, Tumbler und Geschirrspiler
sind nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gestattet.
Dies gilt auch fur private Apparate wie beispielsweise Tiefkuhl-
schranke und Kihltruhen, die im Keller- oder Estrichabteil am
allgemeinen Stromzéahler angeschlossen sind.

8. Erneuerungsarbeiten und bauliche Anderungen

durch Eigentumer/Vermieter

Erhebliche bauliche Eingriffe oder Erneuerungsarbeiten des
Vermieters, die den Gebrauch des Mietobjekts beeintrachtigen
oder eine Vertragsadnderung zur Folge haben, werden unter
frihzeitiger Information an den/die Mieter/in geplant und recht-
zeitig angekundigt.

9. Anderungen am Mietobjekt durch Mieter

Erneuerungen und Anderungen an der Mietsache bediirfen der
schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Wurde einer Ande-
rung zugestimmt, so kann die Wiederherstellung des friheren
Zustands nur verlangt werden, wenn dies schriftlich vereinbart
worden ist.

Der Unterhalt aller vom/von der Mieter/in getatigten Verénde-
rungen liegt in dessen Verantwortung. Hat der/die Mieter/in
Anderungen vorgenommen, die bei Beendigung des Mietver-
héltnisses eine Wertvermehrung des Mietobjekts zur Folge
haben, kann er/sie dafir keine Entschadigung verlangen, es
sei denn, dies sei vorher schriftlich vereinbart worden.
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Das Anbringen von Einrichtungen und Vorrichtungen aus-
serhalb des Mietobjekts (Storen, Aushéngeschild, Plakat,
Schaukasten, Werbebeschriftungen, Katzenleiter, Satelliten-
empfangsanlage, Antenne, Blumenkisten usw.) sowie die
Anderung bestehender Einrichtungen und Vorrichtungen diir-
fen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters erfolgen.

10. Mietzinsanderungen: Teilweiser Ausschluss der Ge-
setzgebung betreffend den Schutz vor missbrauchlichen
Mietzinsen

Nach Art. 253b Abs. 3 OR und Art. 2 VMWG gelten die Best-
immungen Uber die Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse
nicht fir Wohnraume, deren Bereitstellung von der 6ffentlichen
Hand geférdert und deren Mietzinse durch eine Behodrde kon-
trolliert werden. Die von einer zustédndigen kommunalen, kan-
tonalen oder eidgendssischen Stelle als Kontrollinstanz bewil-
ligten Mietzinse kdnnen nicht bei der Schlichtungsbehodrde
angefochten werden. Der/die Mieter/in kann sich jedoch an
eine Kontrollbehérde wenden. Der Vermieter teilt dem/der
Mieter/in bei Mietzinsdnderungen mit, welche Kontrollbehdrde
in seinem/ihrem Fall zustandig ist. In allen Ubrigen Fallen ist
die Gesetzgebung betreffend den Schutz vor missbrauchlichen
Mitzinsen anwendbar.

11. Nebenkosten

11.1. Allgemeines: Als Nebenkosten kdnnen die tatsachlichen
Aufwendungen des Vermieters oder eines Dritten fur Leistun-
gen belastet werden, die mit dem Gebrauch der Mietsache
zusammenhéngen (z. B. Warmwasser- und Heizkosten, Trep-
penhausreinigung, Antennengebiihren usw.). Nebenkosten
sind nur geschuldet, wenn sie ausdrucklich als zuséatzliche
Leistungen zum Nettomietzins vereinbart wurden.

11.2. Akontobeitrége: Ist vertraglich ein Akontobeitrag an die
Nebenkosten vorgesehen, wird dieser mit den tatséchlichen
Kosten jahrlich abgerechnet. Die Abrechnung ist dem/der
Mieter/in bis spatestens sechs Monate nach Ablauf der Ab-
rechnungsperiode zuzustellen. Nachforderungen und Rucker-
stattungen sind innert 30 Tagen zu bezahlen. Der/die Mieter/in
kann innert 30 Tagen Einsicht in die Abrechnung verlangen.
Wird innert 30 Tagen Einsicht verlangt, beginnt die Zahlungs-
frist ab dem Zeitpunkt, an dem alle sachdienlichen Belege
offen gelegt wurden.

11.3. Pauschalbeitrage: Ist vertraglich keine Akontozahlung
vereinbart, gelten die Nebenkosten als Pauschalbeitrage. Die
Pauschale muss den durchschnittlichen Aufwendungen der
vergangenen Jahre entsprechen. Dem/der Mieter/in steht das
Recht zu, in die Belege uber die Nebenkosten Einsicht zu
nehmen.

11.4. Auszug wéhrend einer Rechnungsperiode: Bei Aus-
zug wahrend einer Rechnungsperiode werden die Nebenkos-
ten anteilméssig belastet. Die Kosten werden nach anerkann-
ten Schlusseln auf die einzelnen Monate verteilt. Es besteht
kein Anspruch auf eine vorzeitige Abrechnung der Akontobei-
trage.

12. Verrechnung mit dem Anteilscheinkapital

Der Vermieter ist berechtigt, Forderungen mit dem Anteil-
scheinkapital zu verrechnen.

13. Meldepflicht und Zustellung

Der/die Mieter/in ist verpflichtet, Anderungen der personlichen
Verhaltnisse wie Heirat, Trennung, Scheidung, Tod des Part-
ners sowie Anderungen der Zustelladresse dem Vermieter
unverzuglich schriftlich mitzuteilen. Andert sich die Anzahl der
in der Wohnung lebenden Personen, ist dies dem Vermieter
ebenfalls unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

Der/die Mieter/in haftet gegenuber dem Vermieter fir Scha-
den, die sich aus der Unterlassung dieser Meldepflicht erge-
ben. Fur die mit 6ffentlichen Mitteln verbilligten Wohnungen
gelten die massgebenden behdrdlichen Bestimmungen. Bei
subventionierten Wohnungen ist der/die Mieter/in verpflichtet,
dem Vermieter samtliche gemass den Subventionsbestim-
mungen erforderlichen Auskiinfte zu erteilen. Andern sich die
personlichen Voraussetzungen des/der Mieters/in nach Ab-
schluss des Mietvertrags, hat er/sie den Vermieter unverzig-
lich dartiber zu informieren.

Entfallt die Subvention, schuldet der/die Mieter/in dem Vermie-
ter den vollen Bruttomietzins (ohne Verbilligung), der auch
riuckwirkend auf den Zeitpunkt des Wegfalls der Subvention zu
bezahlen ist. Mitteilungen des Vermieters, die das Mietverhalt-
nis betreffen, gelten an der zuletzt gemeldeten Adresse als
ordnungsgemass zugestellt.

14. Untermiete

Das Mietobjekt kann nur mit Zustimmung des Vermieters ganz

oder teilweise untervermietet werden. Der/die Mieter/in muss

dem Vermieter rechtzeitig die Bedingungen des Untermietver-
trags und die Personalien des Untermieters bekannt geben.

Die Zustimmung laut Art. 262 Abs. 2 OR kann nur verweigert

oder aufgehoben werden, wenn

o der/die Mieter/in sich weigert, dem Vermieter die Bedingun-
gen der Untermiete bekannt zu geben;

¢ die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen
des Hauptmietvertrags missbrauchlich sind;

e dem Vermieter aus dem Untermiet-Verhéltnis wesentliche
Nachteile entstehen. Dies ist insbesondere dann der Fall,
wenn durch die Untervermietung die Wohnung zweckent-
fremdet wird oder Subventionsbestimmungen verletzt wer-
den.

15. Zutrittsrecht

Der Vermieter hat das Recht, das Mietobjekt nach vorheriger
Anmeldung zur Ausfihrung von Reparaturen oder Unterhalts-
arbeiten oder zur Besichtigung zu betreten. In Notfallen be-
steht das Recht, sich auch ohne vorherige Anmeldung Zutritt
zur Wohnung zu verschaffen.

Bei Abwesenheit von mehr als vier Wochen ist der/die Mie-
ter/in verpflichtet, bei dem Vermieter oder einer Vertrauens-
person die Schlissel zu hinterlegen, verbunden mit der Er-
laubnis, die Wohnung in vertraglich vorgesehenen Fallen zu
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betreten. Name und Adresse der Vertrauensperson sind recht-
zeitig bekannt zu geben.

16. Haustierhaltung

Ohne vorgangige schriftliche Zustimmung des Vermieters ist
die Haltung von Haustieren nicht erlaubt. Es gilt das Haustier-
Reglement.

17.Klindigung

17.1. Kindigung durch den/die Mieter/in: Die Kindigung
muss schriftlich erfolgen. Sie gilt als rechtzeitig zugestellt,
wenn sie spatestens am letzten Tag vor Beginn der Kindi-
gungsfrist beim Vermieter eintrifft oder zur Abholung gemeldet
wird. Dient die Wohnung als Familienwohnung, so bedarf die
Kiindigung der ausdriicklichen Zustimmung beider Ehepartner.
Diese Zustimmung ist im Kindigungsschreiben unterschriftlich
zu bestatigen.

17.2. Kundigung durch den Vermieter: Es gelten die jeweils
giiltigen Bestimmungen der Statuten.

18. Vorzeitiger Auszug

Will der/die Mieter/in das Mietverhaltnis ohne Einhaltung der
vereinbarten Fristen und Termine auflosen, so haftet er/sie bis
zur Wiedervermietung, langstens bis zum néchsten vertragli-
chen Kundigungstermin. Ausserdem hat er/sie die mit der
Wiedervermietung verbundenen Insertionskosten zu Uberneh-
men.

Von dieser Haftung kann sich der/die Mieter/in befreien, wenn
er/sie einen flir den Vermieter zumutbaren Nachmieter vor-
schlagt, der zahlungsfahig und bereit ist, den Mietvertrag zu
den gleichen Bedingungen zu tbernehmen, und der den sich
aus den Statuten und Reglementen bzw. aus den behdrdlichen
Vorschriften ergebenen Vermietungsgrundsétzen des Vermie-
ters entspricht.

Nachmietvorschldge miussen mindestens einen Monat vor dem
beabsichtigten Einzugstermin schriftlich beim Vermieter einge-
hen und vollstdndige Personalien sowie alle weiteren zur Beur-
teilung nétigen Angaben enthalten. Wenn der/die vorgeschla-
gene Mieter/in die erforderlichen Auskinfte und Unterlagen
nicht rechtzeitig erteilt bzw. einreicht oder wenn die Prifung
ergibt, dass er/sie nicht den Vermietungsrichtlinien des Ver-
mieters oder den behérdlichen Vermietungsvorschriften ent-
spricht, dann ist die kiindigende Mietpartei nicht von ihrer Haf-
tung befreit.

19. Ruckgabe des Mietobjekts

Das Mietobjekt ist in gutem Zustand, gerdumt, gereinigt sowie
mit allen Schliisseln an dem mit dem Vermieter vereinbarten
Zeitpunkt zurtckzugeben, spatestens jedoch am Tag nach
Beendigung des Mietverhéltnisses um 12 Uhr. Fallt dieser
Termin auf einen Samstag, Sonntag oder gesetzlichen Feier-
tag, hat die Rickgabe am nachsten Werktag bis 12 Uhr zu
erfolgen.

Der Vermieter kann R&umungs-, Instandhaltungs- und/oder
Nachreinigungsarbeiten auf Kosten des/der ausziehenden

A

Mieters/in vornehmen lassen, wenn dieser/diese der kleinen
Unterhaltspflicht nach Art. 6.2 nicht oder ungeniigend nachge-
kommen ist, bei mangelhaft ausgefiihrten Reinigungsarbeiten
oder wenn dem Vermieter durch unsachgemasse Benitzung
der Mietsache Schaden entstanden ist. Aus Sicherheitsgrin-
den kdnnen bei Schlisselverlust samtliche zur Wohnung pas-
senden Zylinder mit der entsprechenden Anzahl Schlissel auf
Kosten des/der ausziehenden Mieters/in ersetzt werden.

In der Regel wird die Wohnungsiibergabe in Anwesenheit der
neuen und der bisherigen Mieterschaft sowie einem/einer
Vertreter/in des Vermieters durchgefiihrt und gemeinsam ein
Wohnungsiibergabeprotokoll erstellt. Dem/der Neumieter/in
wird eine Kopie des Protokolls ausgehandigt.

Werden bei einem Mieterwechsel Anderungen am Mietobjekt
vorgenommen, gehen damit auch alle entsprechenden Rechte
und Pflichten gegeniber dem Eigentimer/Vermieter auf die
neue Mieterschaft tiber.

20. Besondere Vereinbarungen

Besondere Vereinbarungen gehen den Allgemeinen Vertrags-
bestimmungen vor. Sie sind schriftlich zu treffen und von bei-
den Parteien zu unterzeichnen. Es ist jedoch nicht mdéglich,
zwingende Bestimmungen wie z. B. uber die Belegung, die
Mietzinsgestaltung, die Form der Mitteilung von Mietzins- und
anderen Vertragsdnderungen zulasten des/der Mieters/in, das
Zutrittsrecht, die Regelung betreffend Untermiete oder Kundi-
gung ausser Kraft zu setzen.

21. Anwendbares Recht / Gerichtsstand

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Schweizerischen
Obligationenrechts (Art. 257 ff. OR). Fur alle zivilrechtlichen
Streitigkeiten, die aus dem Mietvertrag entstehen, gilt der Ort
des Mietobjekts als Gerichtsstand.

22. Inkrafttreten
Die vorliegenden Allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag
fur Wohnraume treten am 1. Marz 2014 in Kraft.
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