EIGENTUMER usplﬂfribourg

IMMOBILIEN-KAMMER FREIBURG

union suisse des professionnels de l'immobilier

Revision 2007

Mietvertragsbedingungen fur Geschaftsraume

herausgegeben durch die Inmobilien-Kammer Freiburg (IKF)

den Verband der Freiburger Immobilientreuhéander

l. DAUER , UNTERMIETE, HAFTUNG

1. Vorzeitige Riickgabe, Ubertragung des Mietverhilt-
nisses

1.1 Vorzeitige Rlickgabe durch den Mieter

1.1.1.  Will der Mieter das Mietobjekt verpassen, ohne dabei die
Kundigungsfrist oder den Kindigungstermin einzuhalten,
so hat er die dem Vermieter friihzeitig schriftlich mitzu-
teilen. Der Mieter hat dem Vermieter einen zahlungs-
fahigen und fir den Vermieter zumutbaren Nachmieter
vorzuschlagen, welcher bereit ist, den Mietvertrag zu
den bisherigen Bedingungen zu tbernehmen.

1.1.2  Der Mieter haftet bis zur Ubernahme des Mietobjekts
durch den Nachmieter fir alle sich aus dem Mietvertrag
ergebenden Pflichten.

1.1.3. In alle Fallen ist Art. 264 Abs. 2 OR anwendbar.

1.1.4. Der Vermieter ist nicht verpflichtet, mit dem vorgeschla-
genen Nachmieter einen Mietvertrag abzuschliessen.
Weigert sich allerdings der Vermieter mit dem Nachmie-
ter einen Mietvertrag abzuschliessen, so wird der Mieter
von seinen vertraglichen Pflichten befreit.

1.1.5. Der Mieter hat dem Vermieter die durch die vorzeitige
Ruckgabe bedingten Kosten zu erstatten.

1.1.6. Diese Kosten werden pauschalisiert und betragen pro
Mietobjekt Fr. 500.-. Allféllige Inseratekosten sind in
dieser Pauschale jedoch nicht inbegriffen. Handelt es
sich beim Mietobjekt um einen Parkplatz, so betrégt die
Kostenpauschale Fr. 50.-.

1.2. Ubertragung des Mietverhéltnisses auf einen Dritten Mit
schriftlicher Zustimmung des Vermieters kann der Mieter
von Geschatsrdumen das Mietverhdltnis auf einen Drittin
Ubertargen.

Der Vermieter kann seine Zustimmung jedoch aus wich-
tigem Grund verweigern (vgl. Art. 263 Abs. 2 OR).

N

Untermiete

2.1. Grundsatz

2.1.1 Beabsichtigt des Mieter das Mietobjekt ganz oder teil-
weise unterzuvermieten, so hat er vorgéngig die schrift-
liche Zustimmung des Vermieters einzuholen. Der Mieter
hat dabei dem Vermieter alle entscheidungsrelevanten
Angaben, insbesondere die Bedingungen der Untermie-
te, bekanntzugeben.

2.1.2. Die vom Vermieter erteilte Zustimmung wird hinféllig,
falls der Mieter den Vermieter falsch oder unvollstandig
informiert hat.

2.1.3 Der Mieter verpflichtet sich, dass der Untermieter das
Objekt nicht seinerseits untervermietet.

Die vom Vermieter erteilte Zustimmung wird ferner hin-
fallig, falls der Mieter einer solchen « Unter-Untermieter »
zustimmt oder diese duldet.

22 Verweigerung der Zustimmung durch den Vermieter

2.2.1. Der Vermieter kann seine Zustimmung zu einer Unter-
vermietung aus den in Art, 262 Abs. 2 OR aufgeflihrten
Grinden verweigern.

2.2.2. Eine missbrauchliche Bedingung im Sinne von Art. 262
Abs. 2 lit. b OR liegt insbesondere dann vor, wenn der
vom Untermieter geforderte Mietzins tber dem durch
den Mieter zu bezahlenden Mietzins liegt, Hat allerdings
der Mieter Investitionen am Mietobjekt vorgenommen,
so kann der vom Untermieter geforderte Mietzins soweit
Uber dem durch den Mieter zu bezahlenden Mietzins
liegen, als dies durch einen angemessenen Abschrei-
bungssatz zuzlglich einer marktlblichen Verzinsung der
Investition gerechtfertigt ist.

3. Haftung
3.1. Der Mieter haftet fir alle Schaden am Gebaude, welche
auf den Geschaftsbetrieb zurlickzufihren sind.

3.2. Der Mieter tragt ferner das Risiko fur Schaden an Ins-
tallationen, Einrichtungen und Mobiliar, die durch Feuer,
Wasser, Feuchtigkeit, Einbruch, Diebstahl, Explosion,
Glasbruch, Vandalismus, Besitzergreifung des Mietob-
jekts durch Nichtberechtigte verursacht werden.

3.3.  Zur Deckung der oben aufgefihrten Risiken verpflichtet
sich der Mieter einen Versicherung abzuschliessen, Art.
3 Abs. 1 und 2. Er verpflichtet sich, beim Abschluss des
Mietvertrags die Police zu liefern.

II.  MIETZINS UND MIETZINSANPASSUNG,
GARANTIE

4, Zahlungsmodalitédten

4.1. Der Mietzins und die Anzahlungen flir Nebenkosten sind
dem Vermieter drei Monate im Voraus an seinem Wohn-
ort oder auf sein Post-oder Bankkonto zu Bezahlen. Sie
kénnen allerdings auch monatlich im Voraus bezahlt
werden, falls der Vermieter dieser Zahlungsweise zu-
stimmt und die Zahlungen punktlich erfolgen.

4.2. Verzug des Mieters

4.2.1. Gerat der Mieter mit der Bezahlung des Mietzinses in
Verzug, so hat er dem Vermieter ab dem Zeitpunkt der
Falligkeit einen Verzugszins von 5% zu zahlen.

4.2.2. Die Anwendung von Art. 257d OR beleibt vorbehalten.
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Mietzinspanssaungen
(Gilt nur fiir Mietvertrage mit einer Mindestdauer von
funf Jahren)

Der vereinbarte Mietzins wird den Anderungen des Lan-
desindex der Konsumentenpreise angepasst. Ein Unter-
schreiten des Anfangsmietzinses ist jedoch ausdriicklich
ausgeschlossen.

Der im Mietvertrag aufgefihrte Indexstand gilt als Basis-
index. Fehlen entsprechende Angaben im Mietvertrag,
so bildet der Indexstand des dem Beginn des Mietver-
trags vorangehenden Monats den Basisindex.

Der Mietzins kann nur einmal pro Jahr an den Index-
stand angepasst werden.

Die Mietzinsanpassung erfolgt dabei proportional zur
Streigerung des Landesindex der Konsumentenpreise.
Die Mietzinsanpassung ist dem Mieter mittels offiziellen
Formulars mitzuteilen.

Sicherheiten - Verrechnung

Die vom Mieter geleistete Garantie dient grundséatzlich
der Sicherung der Forderungen aus dem Mietvertrag.
Sie kann aber auch zur Deckung von Forderungen
dienen, die aus dem Gebrauch der Mietsache Uber die
Vertrags dauer hinaus resultieren.

Haben die Parteien nichts anderes vereinbart, so kann
sich der Mieter der Verrechnung der Mietzinsgarantie mit
Forderungen des Vermieters nicht widersetzen.

NEBENKOSTEN

Heizung - Allgemeine Dienstleistungen

Der Betrieb der Heizanlage und die Versorgung der
vermieteten Raumlichkeiten mit Warmwasser (Dauer,
Temperatur, Kostenverteilung usw.) sind ausschliesslich
Sache des Vermieters.

Der Vermieter sorgt mittels der bestehenden Heizanlage
far eine normale Betriebstemperatur des Raumlichkei-
ten. Dies unter des Voraussetzung, dass der Mieter die
Raumlichkeiten nicht Gbermaéssig lUftet.

Da der Beitrieb der Heizung und die Versorgung mit
Warmwasser von einer normalen Versorgungslage auf
dem Brennstoffmarkt und von einem stérungsfreien
Betrieb der heiz- und Warmwasseraufbereitungsanlage
abhéngen, kann der Mieter im Falle von Einschrankun-
gen, Unterbriichen oder Ausfallen der vorgenannten
Leistungen gegenliber dem Vermieter keine Schaden-
ersatz - oder Herabsetzungsanspriiche geltend machen,
Eine ausserordentliche Kiindigung des Mietvertrages ist
ebenfalls ausgeschlossen.

Fur jede Liegenschaft erstellt der Vermieter jéhrlich eine
von den Ubrigen Betriebskosten getrennte Heiz- und
Warmwasserkostenrechnung.

Die Heiz- und Warmwasserkostenrechnung entsprechen
den Vorschriften des OR und der VMWG.

Abschluss,Abrechnung, Rechnungsstellung
Innerhalb von fiinf Monaten nach dem jahrlichen Ab-
schluss der Nebenkosten wird dem Mieter eine individu-
elle Abrechnung zugestellt.

Der Mieter kann wéhrend dreissig Tagen nach Zustel-
lung der individuellen Abrechnung Einblick in die Heiz-
kostenabrechnung, die diesbezliglichen Belge und die
Kostenverteilungstabelle nehmen.

Werden die ausgewiesenen Kosten durch die Anzah-
lungen des Mieters nicht gedeckt, so hat der Mieter
die Restforderung innerhalb von dreissig Tagen nach
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Zustelung der Abrechnung zu begleichen, Ein allfalliger
Uberschuss wird dem Mieter innerhalb derselben Frist
ruckvergutet.

Vor de Zeitpunkt des jahrlichen Abschlusses werden
keine individuellen Abrechnungen und Vergutungen vor-
genommen.

Erweist es sich im Verlauf des Jahres, dass die geleis-
teten Anzahlungen zur Deckung der Nebenkosten nicht
ausreichen, so kenn der Vermieter die durch den Mieter
zu leistenden Anzahlungen unter Beachtung einer dreis-
sigtégigen Vorankundigung und unter Verwendung des
offiziellen Formulars einseitig anpassen.

Bezieht ein Mieter das Mietabjekt nach Abschluss der
Nebenkostenabrechung, so kann der Vermieter vom
Mieter zus™atliche Anzahlungen verlangen, Welche zur
Sichrung der bis zum néchsten Abschluss auflaufenden
Nebenkosten dienen.

Individuelle Heizanlagen, Beliftungssystem und
Klimaanlage

Wird das Mietobjekt mittels einer individuellen Heizan-
lage, einem Beluftungssystem oder einer Klimaanlage
geheizt, bellftet oder klimatisiert, so sind Wartung und
Unterhalt dieser Anlage Sache des Mieters.

Reparaturkosten sind dagegen durch den Vermieter zu
bezahlen, sofern die individuelle Anlage Eigentum des
Vermieters ist.

Die Energiekosten sind durch den mieter zu bezahlen.

Vor jeder Inbetriebnahme und auf Ende jeder Heizpe-
riode hat der Mieter die individuellen Heizanlagen zu
kontrollieren. Des weitern hat er diese zu reinigen und
sie sachgerecht zu unterhalten.

Der Vermieter lasst die individuelle Warmwasserauf-
bereitungsanlage regelmaéssig auf Kosten des Mieters
entkalken.

MIETANTRITT

Gebrauch der Mietsache

Der Mieter hat die Zweckbestimmung des Mietobjekts
strikt zu respektieren, Jegliche Zweckanderung bedarf
der vorgangigen Zustimmung des Vermieters.

Der Mieter hat darauf zu achten, dass die maximal
zulassige Nutzlast pro m2/Bodenflache durch seine Ein-
richtungen, Gegenstande oder Waren nicht tberschritten
wird.

Zu diesem Zweck hat sich der Mieter beim Vermieter
Uber die entsprechenden Grenzwerte zu informieren.

Erweist sich eine Abklarung durch den zustéandigen In-
genieur als notwendig, so sind die Expertisekosten vom
Mieter zu bezahlen.

Der Mieter hat das Mietobjekt mit der gebotenen Sorgfalt
zu behandeln und es in einem guten Zustand zu erhal-
ten.

Bestandesaufnahme

Beim Bezug des Mietobjekts wird im Beisein beider
Parteien ein Bestandessaufnahmeprotokoll im Doppel
erstellt und durch die Parteen vor Ort unterzeichnet.
Allfélliges Zubehor und dessen Zustand ist im Proto-
koll aufzufiihren. Jeder Partei wird unmittelbar nach
Abschluss der Bestandesaufnahme ein Exemplar des
Protokolls ausgehandigt.
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Betriebsausiibungsbewilligung
Eine allenfalls erforderliche Betriebsaustibungsbewilli-
gung ist ausschliesslich Sache des Mieters.

Der Mieter haftet fur jeglichen Schaden und wirtschaftli-
chen Verlust, der dem Vermieter infolge einer behérdlich
verfligten Schliessung des durch den Mieter betriebenen
Geschéftes entstehen konnte.

Unterhalt des Mietobjektes, kleinere
Unterhaltsarbeiten zu Lasten des Mieters

Geméss Art. 259 OR hat der Mieter Méangel, die durch
kleine, fir den gewdhnlichen Unterhalt notwendige
Reinigungen oder Ausbesserungen behoben werden
kénnen, auf eigene Kosten zu beseitigen. Dies bezieht
sich insbesondere auf die folgenden Arbeiten:

- die Reinigung und die Wiederinstandsetzung der allen
Miettern zur Verfligung stehenden Raumlichkeiten
der Liegenschaft, sofern diese durch den Mieter oder
durch Personen, fiir die der Mieter verantwortlich ist,
verschmutzt oder beschéadigt wurden

- das Entfernen von Schnee oder Eis von den zum
Mietobjekt gehérenden Balkonen, Vordachnern, Ver-
andas und Trottoirs

- das Ergreifen aller Massnhmen, die der Verhinde-
rung von Frost- oder Wasserschaden am Mietobjekt
dienen

- der Abschluss von Servicevertrdgen fir Maschinen,
die de, Mieter zur Verfigung gestellt wurden

- die Reparaturen an den Sanitéranlagen und Maschi-
nen im Allgemeinen. Der Mieter hat die ersten Fr.
500.- der entsprechenden Reparaturkosten in jedem
Fall zu tragen.

Der Mieter ist verpflichtet, die Raumlichkeiten in einem
dem zweck angepassten Zustand zu erhalten.

Der Mieter hat daher Unterhaltsarbeiten und Reparatu-
ren wie beispielsweise Malerarbeiten, Ersatz von Boden-
beldgen, Einrichtungen und bauliche Ab&nderungen des
Mietobjekts selbst zu bezahlen.

Einrichtungen, bauliche Abanderung des Mietob-
jekts durch den Mieter

Die einbauten une Einrichtungen des Mieters werden
nach Beendigung des Mietvertrages vom Vermieter nicht
Uubernomen.

Will der Mieter das Mietobjekt renovieren oder baulich
abandern, so hat er vorgéngig die schriftliche Zustim-
mung des Vermieters einzuholen. Dabei hat er dem Ver-
mieter dei Plane und dem Projektbeschrieb vorzulegen.

Der Vermieter hat innerhalb von sechzig Tagen Uber das
Begehren des Mieters zu befinden.

Der Vermieter kann vom Mieter zur Absicherung der vor-
gesehenen Baukosten eine Garantie verlangen.14.5.
Die Abanderungen, Verbesserungen oder Reparaturen
dirfen die Stabilitat, die Sicherheit, das Erscheinungs-
bild und den Wert der Ligenschaft nicht beeintréchtigen.

Das Projekt hat Uberdies den baupolizeilichen Vorschrif-
ten und anderen Reglementen zu entsprechen.

Der Mieter trégt die Kosten, Welche sich aus den Kont-
rollen der technischen Anlagen (NIV) sowie den Arbeiten
im Hinblickauf einen gebrauchsfahigen Zustand der
Anlagen ergeben, sofern diese durch den Mieter durch-
geflhrt wurden.
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Durch den Mieter verursachte Schaden

Hat der Mieter schuldhaft an den Raumlichketen sowie
an deren Zubehdr Schaden verursacht, ist er persénlich
fur die Begleichung der daraus entstandenen Reparatur-
kosten verantwortlich, und zwar unabhéngig von seiner
Versicherungsdeckung.

Mangel des Mietobjekts
Der Mieter hat dem Vermieter unverziglich alle Mangel
anzuzeigen, die er nicht selber beheben muss.

Der Mieter haftet fir den Schaden, der aus der unterlas-
senen Anzeigen an den Vermieter entsteht.

Der Mieter hat den Vermieter Uiber alle Vorkommnisse zu
informieren, die in direktem oder indirektem Zusammen-
hang mit dem Betrieb stehen und die wirtschaftlichen
Interessen des Vermieters berthren.

Durch den Vermieter ausgefiihrte Bauarbeiten

Der vermieter darf das Mietobjekt nur renovieren oder
abéndern, sofern die Bauarbeiten dem Mieter verninf-
tiger weise zugemutet werden kénnen und der Mietver-
trag nicht gekindigt wurde.

AUSZUG DES MIETERS

Riickgabe des Mietobjekts

Am Auszugstag ubergibt der Mieter das Mietobjekt, die
zugehdrigen Nebenrdumlichkeiten sowie das dem Ver-
mieter gehdrende Zubehdr in einen einwandfrei gereinig-
ten Zustand. Die Rdumlichkeiten haben frei von jegli-
chen Gegensténden (Einrichtungen, Einbauten, Mobiliar
usw.) zu sein.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Werbung, Reklameschilder

Das Anbringen von Werbeplakaten, Leuchtreklamen
oder anderen Werbe-trégern ist ohne vorgangige Zu-
stimmung des Vermieters untersagt.

Die Zustimmung des Vermieters ist hinsichtlich der
From, Grosse, Farbe und Beschaffenheit sowie hinsicht-
lich der Platzierung des Werbetragers einzuholen.

Die notwendigen Bewilligungen sind vom Mieter selbst
und auf eigene Kosten einzuholen.

Werden die Fassade oder andere Strukturelemente des
Gebéaudes renoviert oder abgeandert, so hat der Mieter
die angebrachten Reklametafeln, Leuchtreklamen usw.
auf eigene Kosten zu entfernen und neu anzubringen.

Der Anschluss von Leuchtreklamen an die Stromver-
sorgung, deren Betrieb, Unterhalt und Erneuerung sind
ausschliesslich Sache des Mieters.

Jegliche Produkte- und andere Werbung auf Tafeln,
Schilden usw. zu Gunsten Dritten ist Strikte untersagt.

Sauberkeit und Hygiene
Um ein Maximum an Sauberkeit und Hygiene zu garan-
tieren, ist es dem Mieter untersagt:

- Tauben, Méwen und andere Tiere, welche die Liegen-
schaft verschmutzen kénnten, anzulocken

-irgendwelche Gegenstidnde aus dem Fenster oder
Balkon zu werfen; Teppiche, Matten, Bursten, Besen,
Tucher usw. im Treppenhaus, aus dem Fenster oder auf
dem Balkon auszuschittein.
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Sicherheit - Ruhe - Erscheinungsbild

Es liegt im Interesse aller Mieter, zum guten Erschei-
nungsbild, zur Ruhe und zur Sicherheit der Liegenschaft
berzutragen. Dahen haben die Mieter die folgenden Ver
haltensregeln zu beachten:

- Ubermassige Larmemissionen (Zuschlagen von Tulren
oder Fensterladem, Tanz, lautes Radiohéren und
Fernsehen) sind zu vermeiden

die Schlaf- und Ruhezeiten der librigen Mieter sind zu
respektieren

die Regeln und Gebrauche der Liegenschaft sind zu
beachten

die Eingangstiren der Liegenschaft sind zu den an-
gegebenen Zeiten abzuschliessen

- das gute Erscheinungsbild der Liegenschaft ist zu
erhalten, weshalb an den Fenstern und auf den Bal-
konen der Liegenschaft keine Wasche, kein Bettzeug,
keine Mébel oder andere Gegensténde aufgebahrt
werden durfen

das Lagern von Waren oder Gegenstanden, welche
Uble Gerliche oder Sché&den an der Liegenschaft ver-
ursachen kénnen, ist zu vermeiden

das Abstellen von Velos, Motorfahrradern, Skis, Kin-
derwagen, Spielzeug, Kisten, Mdbeln und Schuhen

auf Zugangswegen, Gangen und Steigenhausern ist
verboten. Bei nichtbeachtung dieses Zustandes né-

tigen Massnahmen auf Kosten des verantwortlichen
Mieters ergreifen

das Betreten von Dachst"cken und Lagerrdumen
von Brennholz mit offener Flamme (Zulindholz oder
Kerze) ist strikte untersagt. Es dirfen in den vorge-
nannten Raumlichkeiten auch keine Personen unter-
gebracht werden

Blumenkisten sind derart zu befestigen,, dass sie
keine Unannehmlichkeiten, Schaden oder Unfélle ver-
ursachen kénnen

- die Nachbarn sind in keiner Art und Weise zu belés-
tigen (z.B. durch Grilladen, Gertiche, Rauch, Veran-
staltungen usw.).

Abfallbeseitigung

Der Mieter verpflichtet sich, die gesetzlichen Vorschriften
Uber die Abfallbeseitigung und Reglemente der Mullab-
fuhr zu befolgen.

Betreffend Sondermiill hat der Mieter alle hierzu er-
forderlichen Massnahmen in Ubereinstimmung mit den
zustandigen Behorden und auf eigene Kosten vorzuneh-
men.

PARKPLATZE UND GARAGEN

Pflichten des Mieters
Der Mieter verpflichtetr sich, folgende Vorschriften einzu-
halten:

Erledigt und unterschrieben in doppelter Ausfertigung:

Der Vermieter, vertreten durch:
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- die Umgebung der Parkplatze und Garagen sauber
zu halten, dort liegenden Schnee zu entfernen sowie
alle Massnahmen gegen Eisbildung zu ergreifen

- dem Schliessmechanismus und das Schloss des
Garagetors zu unterhalten

- in der Garage auf eigene Kosten allfélige Abflisse zu
entstopfen und den Olabscheider zu unterhalten

- keine Unterhaltsarbeiten an Fahrzeugen (Schmie-
rung,Olwechsel, Reparaturen usw.) im Bereiche der
Park-platze und Kollektiveinstellhallen vorzunehmen

- keine Gegenstande im Bereiche der Parkplatze und
Kollektiveinstellhalen zu lagern.

Der Mieter verpflichtet sich ferner, folgende Hand-
lungen zu unterlassen:

- ausserhalb des gemieteten Parkplatzes zu parkieren

- vor den Toren der Autoeinstellhallen oder in den
offentliche Zonen der Liegenschaft zu parkieren

-sofern nicht ander vereinbart ist, auf den Parkplatzen
Wrackteile sowie Lastwagen, Mobilhomes und der
gleichen abzustellen.

- den Motor in der Garage laufen zu lasse (Gefahr von
Gasvergiftungen)

- die Autotlren Gibermassig zuzuschlagen, unbegriindet
zu hupen, den Motor aufheulen zu lassen

- leicht entzlindbare oder explosive Gegenstande zu
deponieren

- Elektrizitat zu verbrauchen, mit Ausnahme der fir die
Beleuchtung bendtigten Elektrizitat

- das Garagentor gedffnet zu lassen

- das Fahrzeug mit dem Schlauch, innerhalb oder aus-
serhalb der Garage abzuspritzen. Sind spezielle daflr
vorgesehene Autowaschplatze vorhander, so ist das
Waschen der Fahrzeuge einzig auf diesen Platzen
gestattet.

Beschriftungskosten

Der mieter tragt die Kosten der persdnlichen Parkplatz-
beschriftung. Geméss dem vom Vermieter gewéhlten
System wird dabei der gemietete Parkplatz mit einer
Kontrollnummer und/oder der Fahrzeugzulassunsnum-
mer gekennzeichnet

MWST

Ist die Miete eines Parkplatzes oder einer Garage der
MWST unterworfen, wird diese zusétzlich zum Mietzins
geschuldet.

Verantwortung

Der Vermieter lehnt jegliche Haftung flr Schaden,
welche durch Dritte an den sich auf dem Grundstiick be-
findlichen Fahrzeugen verursacht werden, ausdriicklich
ab.

Der/die Mieter




	Datum: 
	der Vermieter: 
	der/die Mieter: 


