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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Vermietungsgrundsatze fiir die Liegenschaften der
Gemeinde Thalwil («Vermietungsgrundsitze»)

Allgemeine Bestimmungen / Gegenstand und Zweck

Die Vermietungsgrundsatze stellen ein «Koordinationspapier» zwischen
Vermieter und Verwaltung dar. Die Vermietungsgrundsatze bezwecken, dass die
Interessen des Vermieters an eine adaquate, wirtschaftliche und zweckgerechte
Vermietung und Belegung der Liegenschaften der Gemeinde Thalwil gewahrt
werden.

Geltungsbereich

Die Vermietungsgrundséatze gelten flr alle am Vermietungsprozess beteiligten
Parteien wahrend allen Phasen wund der gesamten Dauer des
Vermietungsprozesses: von der Objektempfehlung, Uber die Erstvermietung
sowie wahrend der Mietdauer.

Die Vermietungsgrundsatze sind ausschliesslich fir den internen Gebrauch
bestimmt und richten sich nur an den Vermieter und die Verwaltung (als die an
der Vermietung beteiligten Parteien). In Vertrdgen mit Dritten (z.B. in
Mietvertragen) darf nicht auf die Vermietungsgrundsatze verwiesen werden. Aus
den Vermietungsgrundsatzen kann kein Rechtsanspruch abgeleitet werden.

Kriterien fiir Mieterauswahl

Die nachfolgend aufgefuhrten Kriterien werden in ihrer Gesamtheit flir die
Beurteilung von Mietinteressenten herangezogen. Dabei kdnnen einzelne
Kriterien je nach Einzelfall h6her gewichtet werden. Geprtift werden die Kriterien
auf der Grundlage der Angaben der Mietinteressenten (z.B. aus
Anmeldeformularen oder Begleitschreiben) und/oder geméass den Erkenntnissen
aus personlichen Gesprachen mit den Mietinteressenten, geméss Art. 4.

- Personlicher Bezug zu Thalwil (aktueller oder ehemaliger, langerfristiger
Wohnort, néhere Verwandtschaft in Gemeinde wohnhaft, kulturelle
Assimilation, Arbeitsort etc.).

- Optimales Belegungsverhéltnis von Anzahl Zimmer gegeniiber
Bewohnerzahl. Vermeidung einer Unterbelegung (Zimmerzahl -2) oder
Uberbelegung (Zimmerzahl +2).

- Vernunftiges Verhéltnis zwischen Einkommen und Miete. Sicherstellung
einer ausreichenden finanziellen Sicherheit (monatliches Einkommen
mindestens ca. 3x Bruttomiete). Angemessene Unterstitzung finanziell
schwacherer Personen.

- Sinnvoller Mietermix.

- Grundsatzlich positive Rickmeldungen aus Referenzpriifungen (z.B. vom
aktuellen Vermieter). Fokus auf Vermietung der Wohnungen, unter Erflllung
obiger Kriterien. Vermietung zusatzlicher Nebenobjekte zur Wohnung oder
separat ist zweitrangig (Parkplatze, Bastelraume).

Interessenten, die einen Zweitwohnsitz begriinden wollen, werden nicht
bertcksichtigt.
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Art. 4

Art. 5

Art. 6

Mieterauswahlverfahren / Uberpriifung Kriterien / Entscheidungsprozess

Die Verwaltung stellt den Mietinteressenten fir Wohnungen und Gewerberdume
der Gemeinde Thalwil ein dediziertes Anmeldeformular zur Verfigung, auf dem
die Mietinteressenten Informationen zu den in Art. 3 genannten Kriterien angeben
kénnen. Die Verwaltung trifft anhand der Kriterien nach Art. 3 eine Vorauswahl
geeigneter Mietinteressenten. Bei der Abwagung der Kriterien und der
Berucksichtigung anderer relevanter Faktoren stutzt sich die Verwaltung auf ihr
Wissen und ihre Erfahrung.

Falls vom Vermieter erwinscht, schlagt die Verwaltung dem Vermieter einen
bis drei Mietinteressenten zur finalen Auswahl vor. Anderenfalls trifft die
Verwaltung die finale Mieterauswahl selbst nach bestem Wissen und
Gewissen.

Besondere Vertragsklauseln

Die Verwaltung hat in den Wohnungsmietvertrdgen folgende Klauseln in
geeigneter Weise fir ihre Rechtsverbindlichkeit zu integrieren.

Unterbelegung

Ist die Wohnung wahrend der Mietdauer durch Veranderung in der
Belegungszahl dauerhaft unterbelegt (Anzahl Zimmer -2; d.h., eine 4-
Zimmerwohnung ist mit 2 Bewohnern unterbelegt), wird dem Mieter eine Frist von
18 Monaten eingeraumt, um die Belegungsverhaltnisse entsprechend zu
verandern oder in eine kleinere Wohnung umzuziehen, bzw. die Wohnung zu
verlassen. Unternimmt der Mieter wahrend dieser Frist nichts, um die
Unterbelegung zu beheben, besprechen der Vermieter und die Verwaltung die
Situation und wagen ihre Interessen ab. Mit Einverstédndnis des Vermieters kann
die Verwaltung das Mietverhaltnis mit einer Frist von mindestens 6 Monaten
kindigen.

Untervermietungen mittels einschlagiger Plattformen

Das Anbieten und Untervermieten von Wohnungen und anderen Rdumen Uber
Plattformen wie Airbnb, Vrbo/Fewo oder ahnliche ist verboten und den Mietern
durch die Verwaltung unter Androhung der Kindigung ausdricklich zu
untersagen. Bei Nichteinhaltung mahnt die Verwaltung fehlbare Mieter unter
Androhung einer Vertragskindigung ab und fordert sie auf, die zur
Untervermietung angebotenen Objekte unverziglich von allen Plattformen zu
entfernen. Hat ein Mieter durch verbotene Untervermietungen bereits Einnahmen
gemacht, fordert die Verwaltung diese ein. Die Verwaltung darf
Untervermietungen einzig im Rahmen von Art. 6 erlauben.

Mieterwechsel wahrend der Mietdauer und Untervermietung

Mieterwechsel wahrend der Mietdauer

Bei einer Veranderung der vertraglichen Mieterpartei (z.B. Zuzug eines Partners
oder Mitbewohners oder Wechsel eines Hauptmieters) hat die Verwaltung
sicherzustellen, dass die vorgenannten Kriterien nach Ziffer 3 prinzipiell
eingehalten werden.
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Art. 7

Wohnungswechsel fiir die bestehenden Mieter

Bei bestehenden Mietern ist die Gemeinde Thalwil bestrebt, einen
Wohnungswechsel innerhalb ihres Siedlungsportfolios anzubieten, sofern die
nachstehenden Anforderungen erfillt sind:

- Der Mieter wohnt mindestens drei Jahre in der gleichen Wohnung.

- Ein Wechsel in eine kleinere oder grossere Wohnung ist unter
Berucksichtigung der Belegungsvorschrift moglich.

- Es werden keine Wohnungen derselben Zimmeranzahl am gleichen Ort
getauscht.

- Der Mieter haftet fir seine Wohnung bis zur Wiedervermietung, langstens
jedoch bis zum Ablauf der ordentlichen Kiindigungsfrist.

Falls ein Mieter an einem Wohnungswechsel innerhalb der Gemeinde Thalwil
interessiert ist, muss er sich via Interessentenformular Interner
Wohnungswechsel* anmelden.

Untervermietung

Die Untervermietung einer Wohnung oder Teile davon bedarf der vorgéngigen
schriftichen Zustimmung der Verwaltung. Der Mieter hat bei seinem
schriftichen Antrag einen Grund, die Dauer und Konditionen fir die
Untervermietung bekannt zu geben. Die Rahmenbedingungen fir die erlaubte
Untervermietung richten sich nach den Branchenempfehlungen und der
Rechtsprechung.

Die Verwaltung hat die Konditionen zu Uberprifen und sicherzustellen, dass die
Rahmenbedingungen der Praxis entsprechen. Die Untervermietung der
gesamten Wohnung ist auf maximal ein Jahr zu beschranken, sofern der Mieter
nicht nachvollziehbare Griinde prasentiert, die eine geringfiigige Uberschreitung
dieser Dauer rechtfertigt. Die maximale Dauer der Untervermietung darf 2 Jahre
nicht Uberschreiten.

Datenschutz und Ausnahmefille

Bei der Uberpriifung der Referenzen oder finanziellen Verhaltnisse von
Mietinteressenten ist darauf zu achten, dass die Datenschutzbestimmungen
gewahrt werden und keine Streitigkeiten, Rechtsfélle oder dergleichen daraus
entstehen. Legt ein Mietinteressent die fur den Nachweis der Auswahlkriterien
nach Art. 3 bendtigten Informationen nicht offen, hat die Verwaltung, u.U. nach
Ricksprache mit der Eigentimerschaft, zu beurteilen, ob dieser Interessent
weiterverfolgt werden soll oder ein anderer Interessent zu beriicksichtigen ist,
ohne dass die Vermutung einer Diskriminierung angenommen werden kann.

Der Vermieter behélt sich jederzeit vor, der Verwaltung anderslautende
Weisungen zu den vorgenannten Punkten vorzugeben oder wo angebracht
Einfluss auf die Vermietung zu nehmen. Die Vorgaben missen der Verwaltung
rechtzeitig und schriftlich angezeigt werden. Es ist dabei zu vermeiden, dass der
Vermietungsprozess in einer Weise verzogert wird, dass Leerstiande oder
erhebliche Zusatzaufwendungen entstehen.

Die Gemeinde Thalwil behalt sich das Recht vor, in Spezial- und Hartefallen
abweichende Entscheidungen zu treffen.
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8. Inkrafttreten

Art. 8 Die Vermietungsgrundsatze fur die Liegenschaften der Gemeinde Thalwil treten
mit der Genehmigung durch die Liegenschaftenkommission auf den 1.
September 2025 in Kraft.

GEMEINDE THALWIL

Prasident Leiter DLZ Liegenschaften
A W/i&m e ——
Adrian Schmidlin Urs Klemm
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