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Die erste Wohnung:
Tipps fur Mieterinnen und Mieter

Kommen junge Menschen ins
Erwachsenenalter, wird automatisch die
Froge der ersten eigenen Wohnung aktuell.
Viele Mieter bevorzugen aber auch eine
Wohngemeinschaft als erste Station. Tipps und
Infos fUr den erfolgreichen Wegzug aus dem
Hotel Mama.

Achtung:

» Unterschreibe keinen Mietvertrag, bevor
Du ihn genau durchgelesen und alles
verstanden hast. Dies gilt insbesondere fur
das Kleingedruckte in den «Allgemeinen
Vertragsbedingungeny.

Vertragsvarianten

Gemeinsam Wohnen: Die Solidarmiete

Gerade junge Menschen entschieden sich
oft dazu, mit anderen Gleichgesinnten
in  einer gemeinsamen Wohnung zu leben. Dies
ergibt sich offt auch aus der finanziellen
Situation. Mehrere Unterschriften auf dem
Mietvertrag bieten auch dem Vermieter eine
grossere Sicherheit. Denn jede untferzeichnende
Person haftet damit solidarisch fur den Mietzins.
Das heisst, die Vermieterin oder der Vermieter
kann den Mietzins wahlweise bei jeder von
ihnnen einkassieren. FUr junge Leute steigen
die Chancen auf dem Wohnungsmarkt, wenn
sie gemeinsam als Mietpartei auftreten. Das
Gleiche gilt, wenn die Eltern mitunterschreiben.
Gerade bei Studenten und anderen jungen
Leuten in Ausbildung ist die Mitunterschrift der
Eltern durchaus Ublich. Damit verpflichten sich
diese, nétigenfalls fUr den Mietzins aufzukommen.

Ein gemeinsam unterzeichneter Mietvetrag
kann nur gemeinsam gekUndigt werden. Somit
ist auch ausgeschlossen, einzelne Mitmieter
auszugschliessen.

Ein Mitbewohner Andererseits kann nicht von
einem Tag auf den anderen aus einer
Wohngemeinschaft ausziehen respektive sich
auf diesem Weg aus den Pflichten des
Mietvertrags |6sen. Auch wenn
jemand die Wohnung bereits verlassen
hat, kann die Vermieterin oder der
Vermieter bei dieser Person noch den
Mietzins und andere Forderungen

einfreiben. Wenn sdmfiliche Mitmieter und der
Ausziehende einverstanden sind, kann man
den Mietvertrag auf die verbleibenden
Bewohnerinnen Uberschreiben. Wenn einer der
Befeiligten dabei nicht mitmachen will, wird es
aber schwierig, aus einem solchen
gemeinsamen  Mietverhdlinis herauszukommen.
Theoretisch kdnnte eine auszugswillige
Mitmieterin  gerichtlich gegen die anderen
vorgehen. Das ist aber derart aufwdndig, dass
man es lieber sein IAsst.

Wohnen in der Untermiete

Haufig ist es deshalb einfacher, dass
ein Mitbewohner oder eine
Mitbewohnerin die Wohnung mietet

und die anderen Untermieterlinnen
sind. Ein  Untermietverhdlinis erfordert die
ausdruckliche, am besten schriftliche
Zustimmung des Vermieters. Der darf diese
jedoch nur  aus ftriftigen Grinden
verweigern. Lebensgefdhrtinnen durfen
auf jeden Fall einziehen. Die Aufnahme
von Gdsten bedarf keiner Zustimmung des
Vermieters selbst wenn diese fur einige Wochen
bleiben.

Wenn nur eine Person den Vertrag
unterzeichnet, haftet diese ganz allein for
den Mietzins und andere Forderungen des
Vermieters. Allerdings kann sie dann auch
ganz allein Gber die Wohnung bestimmen und
den Mitmieter allenfalls kindigen.

Wichtig:

» Sorg bei der Untermiete mit einem
schriftichen Untermietvertrag fur klare
Verhdltnisse! Ein entsprechendes
Vertragsformular (mit einer Ubersicht Uber
die gesetzlichen Vorschriften, 2-seitig, mit je 1
Kopie) ist beim Mieterinnen- und
Mieterverband (MV) erhdiltlich.

Der Mietzins

Grundsatzlich ist die Héhe des
Mietzinses Verhandlungssache. In der
Regel sitzen die Vermieter dabei am
IGngeren Hebel. Sie kbnnen sagen: «So viel
kostet die Wohnung, wenn euch das nicht
passt, lasst es halt seiny.

Die kUnftige Mietzinsentwicklung richtet
sich nach den gesetzlich massgebenden
Faktoren, in



erster Linie dem

hypothekarischen Referenzzinssatz, dem
Landesindex der Konsumentenpreise und
einem allfalligen Anstieg der Unterhaltskosten.
Eine Anpassung ist dabeiimmer nur auf
einen KUndigungstermin hin moéglich. Die
AnkUndigung muss 10 Tage vorBeginn der
KUndigungsfrist bei euch eintreffen. Diesen
kann man innert 30 Tagen bei der
Schlichtungsbehdérde anfechten.

Der aktuelle Stand von Referenzzinssatz
und Landesindex wird im

Mietvertrag haufig festgehalten. Diese
Angabe hat aber nur
Informationscharakter. Rechftlich
massgebend sind die wirklichen Werte von
Referenzzinssatz und Landesindex bei Abschluss
des Mietvertrags. Somit ist es auch nicht weiter
schlimm, wenn diese Angaben imMietvertrag
fehlen.

Heiz- und Nebenkosten

Neben dem eigentlichen Mietzins sind im Vertrag
meist auch die Heiz- und Nebenkosten
festgelegt. Ist dies nicht der Fall, k&dnnen
Vermieterlnnen keine Nebenkosten verlangen.
Diese sind dann im Mietzins  inbegriffen.

Steht neben  dem Nebenkostenbetrag

«pauschaly, so sind die Nebenkosten
damit abgegolten. Es erfolgt keine
Abrechnung; der Vermieter kann

keine Nachforderungen stellen und hat
nichts zurUckzuerstatten. Steht «akonton, so
ist der betreffende Betrag ebenfalls monatlich
mit dem Mietzins zu bezahlen. Es handelfsich
aber nur um Anzahlungen. Der Vermieter hat
jedes Jahr genau abzurechnen. Zuviel
bezahlte Akontozahlungen mussen
zurUckerstattet  werden. Decken die
Akontozahlungen die wirklichen
Nebenkosten hingegen nicht, kann eine
Nachforderung gestellt werden.

Das Mietzinsdepot
Vermieterlinnen kdnnen zu ihrer finanziellen
Absicherungein Mietzinsdepot verlangen. Dies ist

gesetzlich zuldssig, solange
folgende Einschrankungen beachtet
werden: Die  zu hinterlegende Summe

darf nicht mehr als drei Monatsmietzinse
ausmachen und ist auf einem Sperrkonto auf
den Namen der Mieterlnnen anzulegen.
Ausbezahlt werden darf die
Mietzinskaution nur im gegenseitigen Einver-
sténdnis  oder aufgrund eines
rechtskraftigen Gerichtsurteils oder
Zahlungsbefehls. Hat die Vermieterin oder
der Vermieter ein Jahr nach Beendigung
des Mietverhdltnisses keine Anspriche auf
dem Rechtsweg geltend gemacht, kénnen die
Mieterlnnen das Depot bei der Bank
herausverlangen.

Eine zweite Version des Depots sind
heutzutage

BUrgschaftsurkunden, das sind  z.B.
Swisscaution, GoCaution, etc. Hierbei zahlt
der Mieter keine Depot ein, dafUr sichert der
BUrgschaftsgeber die notwendige Summe ab.
Der Mieter zahlt fUr diese Absicherung jahrlich
eine Versicherungssumme.

Tipp:

» Liegt es den Mietern finanziell drin, sollte auf
eine BUrgschaft verzichtet werden.
GegenUber einem Bankkonto ist hierbei die
j@hrlich gezahlte Summe verloren. D.H. bei
einer jGhrlichen Summe Uber CHF 300.-
wdahrend einer 5 jdhrigen Mietdauer sind Fr.
1500.- an die Versicherung gezahlt worden.
Liegt das Geld auf der Bank steht dieses
Geld weiterhin zur Verfugung.

Als Mieter die Wohnung kiindigen

Wer seine Wohnung kindigen will, muss dies per
eingeschriebenen Brief an den Vermieter tun. Unter
«KUndigungsterminy ist im Mietvertrag festge-
halten, auf welchen Zeitpunkt die Wohnung
jeweils gekUndigt werden kann. Dabei ist auch
noch eine Kindigungsfrist einzuhalten. Diese
betrdgt drei Monate, wennim Mietvertrag nicht
eine langere vereinbart wurde. Es gibt neben
der Frist auch oftmals nur bestimmte Termine, so ist
es moglich, dass Vertrdge nur Quartalsweise oder
aber nicht per Ende Juli oder Ende Dezember
gekindigt werden kdnnen. Zudem muss das
KUndigungsschreiben vor Beginn der
KUndigungsfrist beim Vermieter eintreffen.
Aufgepasst: Dabei gilt nicht das Datum
des Poststempels, sondern der Zeitpunkt ab
dem der Brief fir denVermieter abholbereit ist.
Vermieterinnen muUssen sich ebenfalls an

diese Fristen und Termine halten, wenn sie die
Wohnung kindigen oder den Mietzins
erhdhen wollen. Finden sich im
Mietvertrag keine KUndigungstermine,
gelten die ortsUblichen. Diese finden sich auf der
Website des Mieterinnen-und Mieterverbands
(MV) www.mieterverband.ch.

Wichtig:

» Oft steht in Mietvertrdgen, eine Kindigung
sei «erstmals aufy einen bestimmten Termin
moglich. Solche vertragsklauseln sind
gultig. Uberleg dir also vor
Vertragsunterzeichnung, ob du dich
solange binden willst.

Ausserhalb dieser gesetzlichen Fristen und
Termine zu kUndigen ist grundsatzlich
maglich, ja gerade bei jungen Mietern
sogar der Normalfall. Dazu muss man dem
Vermieter aber zumutbare und
zahlungsfahige Nachmieter stellen. Verreist
ein WG-Mitglied



fur ldngere Zeit ins Ausland, und die
Wohnung sollte eventuell gekundigt
werden, ist es ratsam, eine
Vertrauensperson zu bevollmdachtigen:

Ich, ....... bevollmachtige Herr/Frau......... , michin al-
len mietrechtlichen Belangen vollumfanglich zu ver-
treten.

Damit ist auch sichergestellt, dass jemand
die Interessen der abwesenden Person
wahrnehmen kann (z.b. Einsprache
gegen eine Mietzinserhdhung usw.).

Wenn der Vermieter die Wohnung kiindigt

Vermieterinnen koénnen einer Mieterin oder
einem Mieter die Wohnung mit
einem amilichen Formular  kUndigen,
wobei auch sie sich an dieselben
KUndigungsfristen undTermine halten mussen.
Ein normaler Brief oder eine muUndliche
KUndigung sind nicht rechtskraftig.

Schaden beim Einzug

Beim Einzug in die neue Wohnung ist genau
zu prUfen, oballes in Ordnung ist. In der Regel wird
dies zusammen mit dem Vermieter gemacht. Was
nicht in Ordnung  ist, muss  im
Ubernahmeprotokoll  aufgefUhrt werden.  Ein
genaues Profokoll Uber die Sch&den in
der Wohnung ist der beste Schutz gegen

ungerechtfertigte Forderungen des
Vermieters beim Auszug. Wird kein
Ubernahmeprotokoll erstellt, haben

zundchst einmal die Vermieter ein Problem. Denn
sie mUssen allenfalls beweisen, dass ein Schaden
wdhrend der Mietdauer enfstanden ist. Gibt
es aber ein Protokoll, so geht man zundchst
einmal davon aus, dass alles, was darin nicht

festgehalten ist, beim Einzug in Ordnung war.

Wichtig:

» Hast Du nach dem Einzug noch zus&tzliche
Mangel entdeckt, dann erstelle in den
n&chsten 10 Tagen inaller Ruhe eine
ergdnzende Mdangelliste und schickediese
eingeschrieben an die Vermieterin oder den
Vermieter.

Die Wohnung selbst verdndern?

Rote Wd&nde im Wohnzimmer und dazu noch
die KUche ineine tolle Bar verwandeln?
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Aufgepasst: Originelle Ideen dieser Art
konnen schnell ins Auge und ins Geld gehen!
FUr bauliche Veré&nderungen ist die schriftliche
Zustimmung der Vermieterin oder des Vermieters
zwingend. Werdie vorgdngigen
Abkl&@rungen versaumt, muss
spdtestens beim Auszug auf eigene Kosten
den ursprunglichen Zu- stand wiederherstellen.

Wichtig:

» Dir allfallige Zustimmungen der
Vermieterin oder des Vermieters
unbedingt im Antrittsprotokollmit dessen
Unterschrift bestatigen.

Die Hausordnung

Das Zusammenleben im gemeinsamen
Wohnhausist in der Regel in der
sogenannten «Hausordnungn geregelt. Diese ist
nur Bestandteil des Mietvertrags, wenn dieser
darauf verweist. An diese Vorschriften sollte
man sich auch halten. Die Bestimmungen in
einer Hausordnung sind nur gultig, wenn sie
einen sachlichen Grund haben und
verhdltnismdssig sind.

Wichtig:

> Beachte das es Ruhezeiten gibt, dh.
Grosse Larmbeldstigungen wdhren  der
Nachtruhe zwischen 22 — 6 Uhr fUhren
schnell zu Unruhen und witenden
Nachbarn. In der Ruhezeit sollte unbedingt
auf  ZimmerlautstéGrke  geachtet
werden.

Ansonsten gilt; Nachbarn einladen —
Arger vermeiden.

Arger mit den Nachbarn

Wenn es Probleme mit den Nachbarn gibt,
ist guter Rat oft teuer. Es ist selbstverstGndlich,
dass gegenseitige RUcksichthahme zum
guten Einvernehmen untereinander gehort.
Trotzdem kann keiner in Ruhe leben, wenn'’s
dem bdsen Nachbarn nicht gefdallt. Musik
hoéren in Zimmerlaut- starke ist
selbstverstandlich  erlaubt.  Wenn der
Nachbar statt Pop jedoch auf Volksmusik
und Klassik steht, kann das dennoch zu
Reibereien fUhren.

Wichtig:

» Wenn die Hausbewohnerlnnen sich
untereinander nicht einigen kdnnen, so
muss der Vermieter einen Entscheid fdllen.
Es lohnt sich also, mit den Nachbarn auf
gutem Fuss zu stehen.





