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Peter Berger • Rolf Schenk • Hans Rudi Tschopp

DER NEUE
RAS LE R MI FIVE RTRA(i>

Ein Mietvertrag kann zwar heute mündlich 
abgeschlossen werden. Aber für den Vertrags­
abschluss in schriftlicher Form und insbeson­
dere mittels Formularverträgen sprachen 
schon immer die erleichterte Beweisbarkeit 
der getroffenen Abreden, die wesentlich ver­
einfachte Ausfertigung sowie das Bedürfnis, 
die knappen gesetzlichen Bestimmungen mit 
Regeln aus der Praxis zu ergänzen, um Streit­
fällen vorzubeugen. Die Zahl der in der 
Schweiz verwendeten Formularverträge ist 
sehr gross. Auch in Basel existierten immer 
mehrere verschiedene Formularverträge. Von 
diesen hatte jedoch nur einer seit je eine domi­
nierende Stellung, nämlich der < Basler Miet­
vertrags Diese Bezeichnung ist dem paritäti­
schen Mietvertrag reserviert, welcher nach 
jahrelangen Geburtswehen im Jahr 1934 unter 
Mitwirkung von Regierungsrat Wenk, Vorste­
her des Departementes des Innern, zwischen 
dem Hausbesitzer-Verein Basel und dem da­
maligen Mieterverein Basel zustande gekom­
men ist.

Bisherige Basler Mietverträge
Der < Basler Mietvertrag» fusste im wesentli­
chen auf den vom Hausbesitzer-Verein seit 
seiner Gründung im Jahre 1892 herausgegebe­
nen Mietvertragsformularen. Von einem ver­
mutlich aus dem Jahr 1896 stammenden Ver­
tragsformular, das noch auf dem OR von 1881

beruhte, ist die Titelseite abgedruckt. Sie il­
lustriert, zusammen mit dem ebenfalls abge­
druckten Titelblatt der Vertragsausgabe von 
1980, den im Laufe von rund 90 Jahren erfolg­
ten Wandel. Erwähnenswert sind noch zwei 
der im allgemeinen vom Hausbesitzer-Verein 
allein geschaffenen und herausgegebenen Ver­
tragsformulare. Dasjenige von 1908 wurde ge­
meinsam mit dem Hauseigentümerverband 
Baselland geschaffen. Seiner Fassung stimmte 
in einem nicht genau feststellbaren Zeitpunkt 
auch der Mieterverein Basel zu, so dass wäh­
rend eines (ebenfalls nicht genau bestimmba­
ren) Zeitraumes (ca. 1908 bis 1918?) bereits ein 
erster paritätischer Mietvertrag bestanden ha­
ben muss. Das Formular von 1919, wieder al­
lein vom Hausbesitzer-Verein stammend, 
überband die am Mietende bislang dem Mie­
ter selbst obliegenden «gesetzlichen Instand­
stellungsarbeiten» (als solche galten «das Ab­
waschen und Weissein der Zimmer, Küche, 
Korridor, Bad, Terrasse usw., das Ausstrei­
chen von Öfen und Herd, Putzen und Wich­
sen von Parkettböden») neu dem Vermieter, 
wogegen der Mieter nun verpflichtet wurde, 
zur Abgeltung 15% des Jahreszinses zu bezah­
len.
Der erste <Basler Mietvertrag» von 1935 unter­
schied sich von dem vorher vom Hausbesit­
zer-Verein allein geschaffenen Mietvertrag 
nur wenig. Das ist nicht zuletzt darauf zurück­
zuführen, dass schon immer Begehren des
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Mietervereins berücksichtigt worden waren, 
obwohl nur für eine kurze Zeit ein gemeinsa­
mes Formular bestanden hatte. So wurde im 
Vertrag von 1935 nur die Abgeltung der In­
standstellungskosten auf 7% gesenkt und de­
gressiv gestaltet, der Ansatz für kleine Repara­
turen auf '/2% reduziert und bei Streitigkeiten 
die Anrufung der Schlichtungsstelle für obli­
gatorisch erklärt. An diesem Zustand änderte 
sich, abgesehen von der Wiedererhöhung der 
Instandstellungspauschale auf 10%, bis 1979 
nichts.

Der <Basler Mietvertrag>, Ausgabe 1980
Im Herbst 1978 sind zwischen dem Mieterver­
band und dem Hausbesitzer-Verein Gesprä­
che aufgenommen worden, um eine grundle­
gende Revision des - abgesehen von der In­
standstellungsregelung - im wesentlichen seit 
1935 sehr wenig veränderten paritätischen 
Basler Mietvertrages zu prüfen. Ein erster Er­
folg wurde schon im Frühjahr 1979 erzielt. 
Damals wurde anstelle der vom Bundesge­
richt beanstandeten Instandstellungsregelung 
die neue Reinigungspauschale vereinbart. In 
intensiven Verhandlungen, in welchen die 
Meinungen häufig hart aufeinander prallten, 
die jedoch mit gutem Willen und loyal geführt 
wurden, gelang ein völlig neukonzipiertes 
Vertragswerk, das von den zuständigen Orga­
nen sowohl des Mieterverbandes wie des 
Hausbesitzer-Vereins genehmigt wurde und 
auf den 1. Juli 1980 in Kraft gesetzt werden 
konnte.

Hauptziele der Revision
Mit der Revision des Basler Mietvertrages 
wurden drei Hauptziele erreicht:
1. Zunächst wurde der Vertrag modernisiert 
und der Entwicklung der Verhältnisse seit 
1935 bzw. sogar seit 1918 angepasst. Analysiert 
man nämlich den Text der nunmehr abgelö­

sten Veitragsausgabe von 1964, so ist dieser je 
zur Hälfte dem Vertragsformular von 1918 
bzw. demjenigen von 1935 entnommen. Mo­
dernisiert wurde vor allem die Titelseite. Sie 
erlaubt Eintragungen für alle von Mietver­
hältnis zu Mietverhältnis veränderlichen indi­
viduellen Angaben, während die übrigen Sei­
ten die grundsätzlich immer geltenden allge­
meinen Bedingungen enthalten. Frühere Ver­
tragsformulare benötigten individuelle Ein­
tragungen auf zwei oder drei Seiten. Heutigen 
Gepflogenheiten entsprechend wurde die mo­
natliche Mietzinsvorauszahlung (§ 1 Abs. 1) 
festgehalten, ebenso, welche Leistungen gene­
rell im Mietzins inbegriffen bzw. zusätzlich 
durch den Mieter zu tragen sind (§ 1 Abs. 4). 
Neu ist auch der Postaufgabetermin für Kün­
digungen (§ 2 Abs. 1). Ferner wurde die Liste 
der kleinen Reparaturen (§ 7 Abs. 2) den heu­
tigen Wohnungseinrichtungen angepasst. Mo­
dernen Auffassungen tragen auch die neue 
Heimtierordung (§ 9 Abs. 1), die Besichti­
gungsregelung (§ 10 Abs. 2) sowie die Ver­
pflichtung zum Abschluss einer Haftpflicht­
versicherung (§ 13 Abs. 2) Rechnung. Eine al- 
lerneueste Gegebenheit, nämlich das Bundes­
gerichtsurteil vom 6. März 1979, berücksich­
tigt schliesslich die neugeschaffene Reini­
gungspauschale (§ 11 Abs. 2).
2. Sodann wurde angestrebt, mit dem neuen 
Vertrag möglichst viele Konfliktsituationen 
auszuschalten. Zu diesem Zweck wurden die 
Probleme aufgelistet, die bisher am häufigsten 
Gegenstand von Auseinandersetzungen zwi­
schen den Mietparteien vor der Schlichtungs­
stelle und dem Gericht bildeten. Die Neurege­
lung dient dem Bestreben, solche Konfliktsi­
tuationen von vorneherein zu verhindern oder 
doch wesentlich einzuschränken. Beispiele 
dafür sind neue allgemeine Regeln 
• für die Zahlung von und die Abrechnung 
über Neben- und Betriebskosten (§ 1 Abs. 2),
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Prtncrtrug ta fmitöticfthrtdlfrciite Onfrl.
---  —-•« ->»■  ---

?luf btc SUlictc pbcii folgcnbe $arngrabf)C)t 
bc§ ©bügutioncnrcdjtë 23qitg:

ïlrt. 275. Ser Sbfdjluß be« SKietöertraces bebarf feiner befonberen gönn. 
Sagegcn bebürfen Verabredungen über btc ©fictc einer unberocglicbcn Sadie, fomcit 
fie non ben (Sefegcn abmeidjen itttb uidft nuêbrlldlidj barin oorbcljaftcu finb, ber 
fd)rtftlidf)ert VertragSform.

2Irt. 276. $cr Vermieter ifl üerpftirfjtct, bie ©ad;c ju einem in beta net-- 
tragSmüßigen (Scbraudfc geeigneten ^uflnnbc 31t übergeben ltttb nniffrcnb ber ©fiet« 
:,cit in bemfclben jn erhalten.

2Xrt. 290. SBcnn ber ©ertrag nidjt etwa« 9Inbcre« beftimint, fo fönnen non 
jebem Seile gefiinbigt Inerben :

1) Unmöblirte Sofjmtngcn, ®cfd)üft?lotalc, SBerfftättcn, VcrfattfSläbcu, ©fagn* 
jine, Selter, ©djeunen, ©taHungcn nnb äbnlidje dtäumtidjfeiten nur auf 
ba« ttädjflc ortsübliche 3<d ober, in Ermangelung cinc8 bcjlimmteu Ort«= 
gebraudje«, ie auf Enbe einer bntbtütjrlidien ©ficisbaitcr, in bcibcu gälten 
mit einet tiorau«gef)enben breimonatlid)cn SUnbigungbfrift :

2) ©föbtirte SBotjnungen ober einjclne 3immer ober bad Smobiliar für eine 
SBobnung nur auf Snbe einer tnonatlidjcn iüiietSbaner, mit »orauSgebenbcr 
troeimBdjcntlichcr Slinbigungdfrift ;

3) Sünbere gemietete bemcglidje ©adjcit auf febcit beliebigen ^citfinnft, mit 
einer Siinbigungdfrijt non brei Sagen.

Slrt. 291. 3fi ber ©fietDcrtrag auf eine beftimmte 3eit gcfdjloffen nnb nad; 
bereit ülblauf bas ©fictDerlfältni« mit SBiffcn nnb offne SBSibcrfprud) bcS Vermieter« 
fortgefegt morben, fo gilt ber ©ertrag in Ermanglung befonberer Vereinbarungen 
bid auf ben 3e'tPut'ït erneuert, auf rocldjeu et mit Veobadjtimg ber im 
2lrt. 290 Biffer 1 bi« 3 »orgefdjriebcueu griffen gefiinbigt roirb.

2Irt. 292. Vei einer auf beftimmte3eit gefdjloffeneu ©fiele einer unbemeglidjen 
©ad)e fann not Stblauf ber bUfiet^eit jeber Seil an« wichtigen ©ritnben, tucldjc ihm 
bie gortfegung be« ©fielDcrljältmffe« unerträglich ntadjen, bem anberen Seil unter 
©cobad)tung ber im Strt. 290 3tffcr 1 nnb 2 bejcidjncten griffen fiinbigen, menu er 
legtcrem Dollen Srfag aubietet.

Sbnuen ftd) bie ©arteten Uber bie Tlrt ober ba« ©faß be« Srfage« nicht nen 
fianbigeu, fo cntfdjeibet ber Sfidjter. 3mmcrl)in muß, menu bic ©fiele für ein 
3afjr ober längere 3c’t abgefcßloffeit ift, ber Erfag für Vermieter ober ©ficter 
minbeflen« einem halben 3a^resjinfe gfeidjfommcn.

Ser ©ficter hot bie ©fietfadje nur bann 31t oertaffen, menu ifjm ber Srfag 
geleitet ift.

2Irt. 293. Stirbt ber ©fieter, fo ftnb forno!)! feine Erben als ber Vermieter 
berechtigt, bie auf ein 3nßr ober für längere 3e>t abgefdjloffctte ©fietc unter 
Veobadftung ber im Sfrt. 290 3>ffer 1 nnb 2 be.^eidjncten ifiiubigungSfrijt auf ba« 
näd)fte 3'd oßnc Sntfdjäbignng 31t fünbigeu.
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Basler Mietvertrag
Zwischen dem Hausbesitzer-Verein Basel und dem Mieterverband Basel vereinbarte Fassung. Ausgabe 1980.

Vermieter:

vertreten durch:
Mieter:

Mietliegenschaft (Adresse):

Beruf:
Personen (zurZeit):

Mietobjekt: Wohnung Geschäft möbliert Stock: / Nr.

Beschrieb des Mietobjekts:
Zahl der Zimmer/Räume: 

Küche, Bad/WC, 
Gang/Vorplatz,

, dazu ferner: 
sep. Bad, sep. WC, 
Reduit,

sep. Zimmer Mansarde • Mietzins Fr.

Wohnfläche (ohne Nebenräume) total m2
• Neben-und Betriebskosten

davon textile Böden m2 — Heizung Fr.
— Warmwasser Fr.

Nebenräume Mitbenützte Räume — Hauswart Fr.
Balkon m2 Waschküche — Fr.
Keller m2 Wäschehängeplatz — Fr.
Estrich m2 Kinderspielraum
Garage m2 Tröckneraum • Total Fr.
Einstellplatz m2 Garten Service-Verträge gemäss § 6 Abs. 2

Mietzins, Neben- und Betriebskosten (§ 1 Abs. 2). 
Mietzins pro Jahr Fr_____________

Pro Monat/ Quartal werden fällig für:

bezahlt: durch Mieter direkt
durch Vermieter (zu Lasten Mieter)

Mietbeginn: Kündigungsfrist (§ 2 Abs. 1): 3 Monate/
Mietdauer: auf unbestimmte Zeit Mietzweck: Wohnen Geschäft

fest bis: Haustier: keines Katze Hund
Beginn der Abrechnungsperiode für Neben- und Betriebskosten:
Neben-und Betriebskostenanteil des Mietobjektes: % m3

Für die Miete gelten die Bestimmungen dieses vierseitigen Vertrages. Änderungen oder Ergänzungen sind durch Nachträ­
ge zu diesem Mietvertrag oder untenstehend zu vereinbaren. Bestandteil des Mietvertrages bilden ferner folgende, dem 
Mieter ausgehändigte Beilagen: Hausordnung/Heimtierordnung Schlüsselverzeichnis/Ausstattungsliste

Die Mieterhaftpflichtversicherung (vgl. § 13 Abs. 2) ist bei Mietbeginn: vorhanden wird noch abgeschlossen
Der Mieter tritt hiermit auf den (Datum) der Kollektiv-Versicherung bei. Die Jahresprämie (inkl.
Umtriebsentschädigung) beträgt zur Zeit Fr. 12.—. Die Formalitäten und Prämienzahlungen während der Dauer der Miete 
besorgt: der Mieter der Vermieter (für Rechnung des Mieters)

Bei Mietantritt werden die Schlüssel gemäss Schlüsselverzeichnis ausgehändigt. Mehrere Mieter haften für die Pflichten 
aus dem Mietvertrag solidarisch.

Besondere Bedingungen:

Ort und Datum:

Vermieter: Mieter:

Zutreffendes ankreuzen Ausfüllen Nachdruck verboten
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• fur die Mietzinsanpassung bei vereinbarter 
fester Mietdauer (§ 1 Abs. 5),
• für die Geltendmachung von Mängeln nach 
Mietbeginn durch den Mieter und die Be­
handlung der Mängelanzeige durch den Ver­
mieter (§ 4 Abs. 2),
• über die Kostentragung von Servicever­
trägen für wohnungsinteme Apparate (§ 6 
Abs. 2),
• über das Verhalten der Vertragspartner bei 
Veränderungen und Verbesserungen am Miet­
objekt seitens des Mieters oder des Vermieters 
(§ 8, ergänzt durch ein zusätzliches Formular, 
das eine detaillierte Regelung der Hauptpro- 
bleme anbietet),
• über das exakte Ende der Mietdauer und die 
Voraussetzungen für die Inanspruchnahme ei­
ner Notfrist (§ 11 Abs. 1),
• über Mängelbehebung beim Mietende (§ 11 
Abs. 3),
• über die Mieterpflichten beim < vorzeitigen 
Auszug> (§ 12 Abs. 1) sowie über die Vermie­
terrechte bei heimlich verlassenen Mietobjek­
ten (§ 12 Abs. 3).
3, Schliesslich wurde das seit mehr als fünf­
zehn Jahren unterbrochene Gespräch zwi­
schen Vermieter- und Mieterseite wieder auf­
genommen und anstelle der gelegentlich prak­
tizierten Konfrontation eine partnerschaftli­
che Lösung angestrebt. Das Ergebnis beweist, 
dass auch im Mietwesen Entspannungen 
möglich sind und einvernehmliche Ergebnisse 
erzielt werden können. Mieterverband und 
Hausbesitzer-Verein erhoffen sich von dem 
erfolgreich in Gang gekommenen Gespräch 
den für die gemeinsame Bewältigung weiterer 
Probleme erforderlichen Goodwill.
Inhaltlich bringt der neue Vertrag neben wei­
teren kleineren oder redaktionellen Verbesse­
rungen rund 40 substantielle Änderungen. 
Davon können 15 als < neutrale Verbesserun­
gen) bezeichnet werden, während die übrigen

eine Verbesserung der Rechtsstellung des Mie­
ters oder des Vermieters bringen. Die Frage, 
welche Seite mehr Vorteile errungen hat, wird 
je nach dem Standort anders beantwortet wer­
den.

Regeln zur missbräuchlichen Kündigung
Zu zusätzlichen Ausführungen gibt § 3 des 
neuen Vertrages Anlass, der eine grundsätzli­
che Neuerung bringt. Danach sollen nämlich 
sogenannte missbräuchliche Kündigungen 
des Vertrages auf Antrag der davon betroffe­
nen Partei (Vermieter oder Mieter) künftighin 
dem Richter vorgelegt werden können, mit 
der Rechtsfolge, dass die missbräuchliche 
Kündigung des Vermieters aufgehoben wird 
und die missbräuchliche Kündigung des Mie­
ters zu dessen Schadenersatzpflicht führen 
kann. Diese Regelung stellt einen Kompro­
miss zwischen der Ablehnung jeglicher Kün­
digungsbeschränkungen durch die Vermieter­
seite und der Forderung des Mieterverbandes 
nach Einführung eines einseitigen, das heisst 
nur dem Mieter dienenden, weitgehenden 
Kündigungsschutzes dar. Die Kompromiss­
bereitschaft auf Seite des Hausbesitzer-Ver­
eins hing einerseits wesentlich davon ab, dass 
nicht nur die missbräuchliche Kündigung des 
Vermieters, sondern auch die missbräuchliche 
Kündigung des Mieters mit Sanktionen belegt 
wird, anderseits von der Definition des Be­
griffs < missbräuchlich).
Die schliesslich erarbeitete Lösung lässt eine 
Kündigung dann als missbräuchlich erschei­
nen, wenn sie entweder «ohne Angabe eines 
Grundes» oder «offensichtlich ohne sachlich 
und rechtlich vertretbaren Grund» erfolgt.
• Beim ersten Fall handelt es sich um ein rein 
formales Kriterium, indem das Kündigungs­
schreiben künftighin die Angabe eines Grun­
des für die Kündigung enthalten muss. Dieses 
Erfordernis ist akzeptabel und für diejenigen
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Vermieter und Mieter, die sich als Partner und 
nicht nur als Subjekte eines rein kommerziel­
len Vertrages verstehen, schon bisher als 
Selbstverständlichkeit betrachtet worden ; von 
dem, der einen (in der Regel langjährigen) Ver­
trag von der Bedeutung eines Mietvertrages 
auflösen will, darf erwartet werden, dass er ei­
nen Grund für seinen Schritt angibt. In Aus­
nahmefallen, wo eine Grundangabe im Hin­
blick auf eine ganz spezielle Einzelsituation 
als nicht tunlich erscheint, kann die kündigen­
de Partei das Risiko der Missbräuchlichkeit 
dadurch abwenden, dass sie der anderen Par­
tei ein angemessenes Ersatzobjekt bzw. einen 
angemessenen Ersatzmieter stellt.
• Der zweite Fall ist materieller Natur und be­
zieht sich auf den Kündigungsgrund als sol­
chen. Hiebei soll am Kündigungsrecht grund­
sätzlich nichts geändert werden ; lediglich sol­
che Kündigungen sollen angefochten werden 
können, die als <willkürlich>, als schikanös 
oder sonstwie als mit dem allgemeinen 
Rechtsempfinden unvereinbar erscheinen, 
also eben diejenigen Kündigungen, die «of­
fensichtlich ohne sachlich und rechtlich ver­
tretbaren Grund» ausgesprochen werden. Um 
diese Begriffsbestimmungen noch zu verdeut­
lichen, zählt der Vertrag Beispiele auf, in wel­
chen Fällen (sicher) ein sachlich oder recht­
lich vertretbarer Grund für die Kündigung 
vorliegt. Diese Beispiele werden für den Rich­
ter, der den Begriff des «sachlich oder recht­
lich vertretbaren Grundes» auszulegen haben

wird, wegweisenden Charakter haben ; die da­
mit verbundene Einschränkung des richterli­
chen Ermessens, die zudem durch das Wort 
<offensichtlich) noch verstärkt wird, war aus­
schlaggebend dafür, dass der Hausbesitzer- 
Verein der nun vorliegenden Kompromissfor­
mel zustimmen konnte.
Zusammenfassend kann festgehalten werden : 
die neue Bestimmung will Auswüchse bei der 
Ausübung des Kündigungsrechtes eindäm­
men; derjenige, der einen einfühlbaren, <ver­
nünftigen) Grund für die Kündigung geltend 
macht, soll in seinem Kündigungsrecht nicht 
beschränkt werden. Wir übersehen hiebei 
nicht, dass sich die Frage, ob eine missbräuch­
liche Kündigung vorliegt, bei mieterseitigen 
Kündigungen weniger oft stellen wird als bei 
vermieterseitigen Kündigungen; dies ist eine 
Folge der nicht ganz gleichen < Ausgangssi­
tuation).

*

Am Schluss steht der Wunsch, dass der neue 
Vertrag, der als eigentliches Verständigungs­
werk zwischen Vermieter und Mieter und 
zweifellos als fortschrittliche Leistung be­
zeichnet werden darf, bei allen davon Betrof­
fenen auf Verständnis und Wohlwollen treffen 
und eine möglichst weite Verbreitung finden 
möge; damit wäre ein nicht unwesentlicher 
Beitrag zum <Mietfrieden) geleistet. 
Übrigens: bis Ende 1980 sind bereits gegen 
30 000 Exemplare des neuen Vertragsformu­
lars verkauft worden!
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