Allgemeine Bestimmungen zum

Basler Mietvertrag

Zwischen dem Hausbesitzer-Verein Base!
und dem Mieterverband Basel vereinbarte Fassung.

Ausgabe 1992

§1 Mietzins

1 Der Mietzins ist im voraus, spétestens am Monatsersten
(als Verfalitag) zahlbar,

2 Die Zahlungen fiir die Neben- und Betriebskosten gelten,
wenn nichts anderes vereinbart ist, als Akontozahlungen,
Uber die vom Vermieter jahriich abzurechnen ist. Die Abrech-
nung ist dem Mieter spatestens sechs Monate nach Ablauf
der Abrechnungsperiode zuzustellen. Das Honorar fir das
Erstelien der Neben- und Betriebskosten wird gemdass den
auf der Titelseite gemachten Angaben entweder nach Auf-
wand oder pauschal oder in Prozenten der pro Jahr insge-
samt angefallenen Neben- und Betriebskosten berechnet.
Saldobetrage werden innert 30 Tagen zur Zahlung fallig.
Mangels anderer Vereinbarung werden diese Kosten bei
Mehrfamilienhausern dort, wo zenirale Heizungs- oder
Warmwasseranlagen vorhanden sind, nach dem dafir gel-
tenden Abrechnungssystem, in den Ubrigen Féllen zu glei-
chen Teilen auf die Mister aufgetellt.

3 Im Mietzins inbegriffen sind;

- Beleuchtung des Treppenhauses und der (ibrigen der ge-
meinsamen Bentitzung dienenden Riume,

— Wasserversorgungsgrundgebilhr,

Nicht im Mietzins inbegriffen sind:

- der Wasserverbrauch und die ARA-Geblihren,

—die auf der Titelseite ausgeschiedenen Neben- und Be-
triebskosten,

— die Kosten von Service-Vertrdgen nach § 6 Ziff. 2,

4 st eine feste Mietdauer von mindestens 5 Jahren verein-
bart, so folgt der Mietzins dem Schweizerischen Landes-
index der Konsumentenpreise. Bel Wohnungsmieten darf die
jeweilige Mietzinserhdhung *s der Steigerung des Landes-
indexes der Konsumentenpreise nicht Gbersteigen.

5 Der Vermieter ist berechtigt, vom Mister eine Sicherheit
in Geld oder Wertpapieren im maximalen Ausmass von drei
menatlichen Bruttomietzinsen zu verlangen. Die Sicherheits-
leistung muss hei einer Bank auf einem Sparkonto oder
einem Depot, das auf den Namen des Mieters lautet, hinter-
legt werden (Art. 257 e OR).

6 - Mistzinserhthungen kdnnen héchstens zweimal jahrlich
vorgenommen werden.

§2 Kindigung [siehe auch §3)

1 Ist die Miete auf unbsstimmte Zeit abgeschlossen, so
kann sie vom Mieter oder Vermieter unter Einhaltung der vor-
stehenden Kindigungsfrist auf jedes Monatsende, ausge-
nommen auf den 31. Dezember, gekindigt werden. Der Mie-
ter muss die Kindigung schriftlich, der Vermieter mit einem

vom Kanton genehmigten Formular vornehmen. Die Kiindi-
gung ist verbindlich, wenn sie spétestens arn letzien Tag des
Monats vor Beginn der Kiindigungsirist bei der andern Ver-
tragspartei eingstroffen ist.

2 Mietvertrige mit fester Mietdauer kénnen unter Einhal-
tung der vorstehenden Kindigungsfrist auf das Ende der
festen Mietdauer gekiindigt werden. Unterbleibt diese Kiin-
digung, so lauft die Miete auf unbestimmte Zett (Ziff. 1) wei-
ter.

3 Die Kindigung muss auf Verlangen begriindet werden.

4 Wird eine Klindigung nicht frist- oder termingerecht aus-
gesprochen, so gilt sie als auf den n3chstmoglich zuldssigen
Termin erfolgt. Die von der Kiindigung betroffene Partei hat
der kilndigenden Partel diesen n#chstméglich zuldssigen
Termin umgehend mitzutellen.

§3 Kiindigung Familienwohnung, Meldepflicht

1 Bel Familienwohnungen ist die Kiindigung nur giiftig:

— Vermieterseits: wenn sie an beide Ehegatten gesondert zu-
gestellf wird.

~ Mieterseits: wenn sie von beiden Ehegatten unterzeichnet
ist.

2 Stellt der Empfanger der Klindigung fest, dass diese den
vorstehenden Bestimmungen nicht entspricht, so ist er ge-
halten, die Gegenpatrtei innert 5 Tagen nach Erhalt auf den
Mangel aufmerksam zu machen.

3 Der Mieter ist verpftichtet, Standesénderungen (Heirat,
Scheldung, Tod des Ehepartners) und Anderungen seiner
Adresse sowie derjenigen des Ehepariners (z.B. bei Tren-
nung} innert niitzlicher Frist dem Vermieter mitzutellen.

§4 Ubergabe des Mietobjektes

1 Der Vermieter hat das Mietobjekt in gebrauchsféhigem,
grindlich gereinigtem Zustand nach Massgabe des Orisge-
brauches zu ibergeben. Sowsit die hiefiir allenfalls erforder-
lichen Instandstellungsarbeiten aus zeitlichen Griinden nicht
vor Mietantritt ausgefihrt werden kéinnen, hat sie der Mieter
zu dulden. Fiir daraus resultierende Stérungen des Misters
gilt § 5 Ziff. 2.

2 Der Vermieter ist flir den vertragsgeméassen Zustand des
Mietobjekies bei Mietbeginn beweispflichtig. Vermieter und
Mieter erstellen deshalb gemeinsam ein Antrittsprotokall,
das von beiden unterzeichnet wird. Verzichiet der Mieter auf
die Behebung bestimmter Mangel, so ist dies im Antrittspro-
tokoll zu vermerken.



§5 Unterhaltspflicht des Vermieters

1 Der Vermieter hat das Mistobjekt wéhrend der Dauer der
Miete zu vertragsgemassem Gebrauch zu erhalten. Er hat
digjenigen Reparaturen und Erneuerungen vorzunehmen, die
trotz ordnungsgemésser Bentitzung durch den Mieter erfor-
derlich werden; § 7 bleibt vorbehalten.

2 Werden wihrend der Mietdauer dringende Reparaturen
oder Verbesserungen am Mietobjekt erforderlich, so hat der
Mieter deren Ausfiihrung zu dulden. Kann hiebei auf die In-
teressen des Mieters gebithrend Ricksicht genommen wer-
den, besteht kein Entschédigungsanspruch des Mieters. Bej
erheblichen Stérungen hat der Vermieter dem Mieter eine an-
gemessene Entschiddigung vorzuschlagen; allfdllige Mehr-
forderungen hat der Mieter spétestens bei Bezahlung der
nédchstfolgenden Mietzinsrate geltend zu machen, ansonst
Verzicht angenommen wird.

§6 Sorgfaltspfiicht des Mieters

1 Der Mieter ist verpflichtet, das Mietobjekt in gutem und
sauberem Zustand zu erhalten. Er ist fir Beschidigungen,
die nicht Folge ordnungsgemisser Beniitzung sind, scha-
denersatzpflichtig.

2 Die Kosten der iiblichen Service-Vertrige fiir Apparate,
die einer regelméssigen Wartung bedtirfen (Waschmaschi-
nen, Geschirrsptiimaschinen, Zimmer-Oléfen etc.) gehen zu
Lasien des Mieters.

§7 Kleine Reparaturen

1 Die kleinen, flr den gew&hnlichen Gebrauch des Mietob-
jektes erorderlichen Reinigungen und Ausbesserungen ob-
llegen dem Mieter. Die Ausbesserungspflicht des Mieters be-
steht fir alle wihrend der Dauer der Miete zu Tage tretenden
kleinen Méngel, unabhiingig davon, ob sie durch ihn verur-
sacht worden sind.

2 Als kleine Ausbesserungen im Sinne von Ziff. 1 gelten -

unabhéngig von der genauen Hoéhe des geméss Ziff. 3 pro

Einzelfall geltenden Franken-Betrages - insbesondere

das Ersetzen von defekien

— Glihlampen, Leuchtr&hren und Sicherungen in Wohnun-
gen und Treppenhaus

— Kochplatten und Brennerpilzen

- Scheiben, Gldsern und Spiegeln

- Brausegriffen und -schidiuchen

- Dichtungen an sanitdren Armaturen {wie Wasserhahnen,
Badebatterien, etc.)

das Reparieren oder Ersetzen von defekien

- Aufzugsgurten von Rolladen und Storen

- elektrischen Schaltern und Steckern

- Glocken, Gegensprechanlagen, Telefon-, Radio- und TV-
Anschliissen

— Tlrschldssern, Tarklinken und Schifisseln

- Gas- und Wasserhahnen

— Fettfiltern in Klichenventilatoren

das Reparieren von kleinen Defekien an

— Herden, Kiihischrinken, Geschirrwaschmaschinen, Venti-
latoren und weiteren dem Mieter zum Gebrauch Gberiasse-
nen Maschinen und Geréten sowie (Entkalken, Ersatz der
Rostschutzanoden von) Boilern und sonstigen Warmwas-
seraufbereitungs-Apparaten

— (beziehungsweise Entstopfen} der Ableitungen von Schiitt-
steinen, Lavabos, Closets, Waschklicheneinrichtungen
und Badewannen sowie weiterer Ablaufe, die dem Mieter
zur Verfilgung stehen.

3 Als kleine Ausbesserungen gelten ferner alle Reparatu-
ren, fir die pro Einzelfall die nach folgender Skala errechne-
ten bzw. festgelegten Betrége nicht Gberschritten werden:

- 2% des Jahresmietzinses bel einem Jahresmietzins bis
Fr. 6000.—,

— Fr. 120.— bei einem Jahresmietzins zwischen Fr. 6000.- bis
Fr. 12 000.—,

- 1% des Jahresmietzinses bei einem Jahresmietzins ab
Fr. 12 000.—,

§ 8 Verdnderungen und Verbesserungen

1 Bei Vornahme durch den Mieter:

Anderungen und Verbesserungen am Mietobjekt sind nur mit
schriftlicher Einwilligung des Vermieters gestattet. Fehit die-
se Einwilligung, so kann der Vermieter bei Mistende verian-
gen, dass der Mieter die Anderung/Verbesserung ohne Ent-
schédigungsanspruch belésst oder auf seine Kosten den
frilheren Zustand wiederherstelit.

Vor der Vornahme einer vom Vermieter bewlligten Ande-
rung/Verbesserung sollen die Partelen den derzeltigen Zu-
stand des Mietobjektes sowie Art und Umfang der Ande-
rung/Verbesserung schriftfich festhalten und vereinbaren,
wie diese bei Mietende zu behandeln ist und ob sich der Ver-
mieter an den Kosten betsiligt (vgl. Formular «Vereinbarung
betreffend Anderungen/Verbesserungen am Mistobjekt»),
Hat sich der Vermieter die Wiederherstellung des urspriingli-
chen Zustandes nicht vorbehalten, so kann der Mieter bei
Beendigung des Mietvernilinisses eine Entschédigung ver-
langen, sofern durch die vom Mister vorgenommene Ande-
rung/Verbesserung ein erheblicher Mehrwert an der Mietsa-
che geschaffen wurde.

Ubernimmt der Mieter von seinem Vorgéinger unentgeltiich
oder aentgettlich wissentlich Einrichtungsgegensténde, wel-
che dieser mit oder ohne Zustimmung des Vermieters auf ei-
gene Rechnung und Gefahr instalilert hat (z.B. Textilboden-
beldge), so hafiet der (ibernehmende Mieter flir den
urspriinglichen Zustand des Mietobjektes (z.B. Parkettbd-
den).

2 Bei Vornahme durch den Varmieter:

Beabsichtigt der Vermieter Verdnderungen oder Verbesse-
rungen, die liber § 5 hinausgehen, so hat er dem Mieter vor-
her schriftlich mitzuteiten: Art und Umfang der geptanten An-
derung/Verbesserung, den Beginn und die voraussichtliche
Dauer der enisprechenden Arbeiten und deren Auswirkun-
gen auf die Benittzung des Mistobjektes, wobel fiir Stérun-
gen des Mieters § 5 Ziff. 2 gilt, ferner das voraussichtliche
Ausmass einer beabsichtigten Mietzinserhdhung. Diese Mit-
teilung ist dem Mieter — ausser wenn Gefahr in Verzug ist -
mindestens vier Monate vorher schriftlich zuzustelien.
Betrachtet der Mieter die mit der Anderung/Verbesserung
verbundenen Stérungen als unzumutbar, so hat er dies dem
Vermieter innert 10 Tagen schriftlich mitzuteilen. Keine unzu-
mutbare Stérung liegt vor, wenn der Vermieter dem Mieter
wéhrend der Dauer der Stérung ein angemessenes Ersatz-
objekt anbistet und séimttiche Kosten des Aus- und Wieder-
einzugs libernimmt.

§9 Uniermiete, Verwendungszweck, Haustiere

1 Der Mieter kann mit Zustimmung des Vermieters ganz

“oder teilweise untervermieten. Der Mister hat vorgingig beim

Vermister unter Vorlage der netwendigen Angaben die Un-

tervermietung zu beantragen. Der Vermieter kann die Zu-

stimmung nur verwelgern, wenn

- der Mieter sich weigert, dem Vermieter die Bedingungen
der Untermiete bekannzugeben;

- die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjeni-
gen des Hauptmietvertrages missbriuchlich sind;

- dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile
entstehen.



2 Ohne schrifiliche Zustimmung des Vermieters ist eine An-
derung des (bet Mietantritt geltenden) Verwendungszweckes,
die Abtretung der Miete sowie das Halten von Haustieren
nicht gestattet, Wird das Halten von Haustieren gestattet, so
sind die Bestimmungen der «Heimtierordnung» einzuhalten.
Keiner Zustimmung bedarf das Halten weniger Wellensitti-
che, Kanarienvgel, anderer Kleinvogel, Schildkréten, kieine-
rer Echsen und Amphibien.

3 Eine erteilte Zustimmung kann vom Vermieter jederzeit
unter Einhaltung einer den Umsténden entsprechenden
Voranzeigefrist widerrufen werden, wenn die mit der Zustim-
mung verbundenen Auflagen verletzt werden, sich Ubelstan-
de ergeben oder begriindete Reklamationen von Mitbewoh-
nem vorliegen.

~§10 Abwesenheit des Mieters/Besichtigungsrecht
des Vermieters

1 Bei Ortsabwesenheit hat der Mieter dafiir besorgt zu
sein, dass in Notfillen (Wasserschaden, Brandgefahr etc.}
der Zutritt zum Mietobjekt gewahrleistet ist. Im Unterlas-
sungsfall haftet der Mieter dem Vermieter fiir entstandene
Schéden.

2 Der Vermieter oder dessen Verireter ist berechtigi, das
Mistobjekt zwecks Wahrung der Eigentimerrechie sowie bei
Vermietungsverhandlungen an Werkiagen nach Vereinba-
rung zu betreten.

§11 Mietbeendigung und Riickgabe des Mietobjektes

1 Die Miete endigt mittags 12.00 Uhr des letzten Tages des
Monats, auf dessen Ende gekiindigt ist. Fillt dieser letzte Tag
auf einen Sonn- oder Feiertag, so endigt die Miete am
néchstfolgenden Werktag (auch Samstag). Die gesetziiche
Notirist des § 214 Ziffer 2 EG zum ZGB bleibt sinngeméss
vorbehalten, wenn der Mieter die Inanspruchnahme der Not-
frist sofort mitteilt und den Nachweis erbringt, dass er am
neuen Wohnort nicht einziehen kann.

2 Bei Beendigung der Miete hat der Mieter die Mietrdume
{inkl. allféllige Balkone, Kelter- und Estrichréume) in normal
gereinigtem (sog. besenreinem) Zustand zuriickzugeben. Der
Vermieter {bernimmt anstelle des Mieters die griindliche
Reinigung der Mietrdume. Hiefiir bezahlt der Mieter an den
Vermister eine Entschidigung (Reinigungspauschale) von
Fr. 6.- pro m2 Mietfléiche, wobei flir FlAchen allfilliger Balko-
ne, Keller- und Estrichrdume nur 1/4 berechnet wird; flir tex-
tile Bodenbeldge ist ein Zuschlag von Fr. 3.-/m? erlaubt.
Wenn nicht ausdriicklich Vorauszahlung vereinbart ist, kann
die Reinigungspauschale vom Zeitpunkt der Kiindigung der
Miete an gefordert werden, ist vom Mieter aber spétestens
ein Monat vor Mietbeendigung zu bhezahlen.

3 Die Behebung alifélliger durch den Mieter verursachten
Beschédigungen am Mistobjekt oder an der Liegenschaft
(§ 6 ZIff. 1} ist, soweit die Parteien nichts anderes vereinba-
ren, bis zum Auszugstage vorzunehmen. Kemmit der Mieter
der Verpflichtung zur Mangelbshebung nicht nach, so ist der
Vermieter berechtigt, die Beschidigungen auf Kosten des
Mieters beheben zu lassen; ausserdem kann der Vermieter
fir Umiriebe, die sich der Mieter erspart hat, eine Entschédi-
gung beanspruchen.

4 Der Vermieter muss bei der Rilickgabe den Zustand der
Wohnung prifen und Méngel, fir die der Mieter einzustehen
hat, diesem sofort melden. Der Vermieter muss spéter ent-
deckte Méngel, die bei Ubungsgerndsser Untersuchung nicht
erkennbar waren, ebenfalls sofort dem Mieter schriftlich
melden.

5 Der Vermieter hat allfdllige Schadenersatzanspriiche in-
nert Jahresfrist nach Schliisselriickgabe rechtlich geltend zu
machen, ansonst Verzicht angenommen wird.

§12 Vorzeitiger Auszug / Vorzeitige Rilckgabe

1  Wenn der Mieter vor dem ordentlichen Ablauf der Ver-
tragsdauer auszieht («vorzeitiger Auszug»), ist er verpflichtet,
séimtliche Schilissel spatestens beim Auszug dern Vermieter
auszuhéndigen. Der Vermieter ist erméchtigt, im Falle des
Leerstehens des Mistobjektes die Instandsteliung schon vor
Mietbeendigung vorzunehmen,

2 Gibt der Mieter die Sache zuriick, ohne Kiindigungsfrist
oder -termin einzuhalten, so ist er von seinen Verpilichtigun-
gen gegeniiber dem Vermieter nur befreit, wenn er einen fiir
den Vermister zumutbaren neuen Mieter vorschiégt. Dieser
muss zahlungsfahig und bereit sein, den Mistvertrag zu den
gleichen Bedingungen zu Gihernehmen. Andernfalls muss er
den Mietzins bis zu dem Zeitpunkt leisten, in dem das Miet-
verhaltnis geméss Vertrag oder Gesetz endet oder beendet
werden kann.

Der Vermieter muss sich anrechnen lassen, was er an Ausla-
gen erspart und durch anderweitige Verwendung der Sache
gewinnt oder absichtlich zu gewinnen unterlassen hat.

§13 Heimlicher Auszug

Ist der Mieter mit dem Mietzins in Verzug, und muss aus
Umstanden wie Kilindigung der Arbeitsstelle, Abmeldung
beim Kontrolibiiro, Wegschaifen von Mébeln etc. geschlos-
sen werden, dass der Mieter vor Ablauf der Vertragsdauer
das Mietobjekt heimlich vertassen hat, so kann der Vermieter
iiber das Mietobjekt verfligen. Der Mieter haftet filr den Miet-
zins und die Nebenkosten bis zur Weitervermietung. Allf4li-
ge Raumungskosten gehen zu Lasten des Mieters.

§ 14 \Versicherungen

1 Die Liegenschaft, in der sich das Mietobjekt befindet, ist
zu Lasten des Vermieters bel der staatlichen Gebiudeversi-
cherung gegen Brand- und Elementarschiden versichert.
Ber Vermieter (bernimimt ferner auf seine Kosten den Ab-
schluss einer aflfélligen Haushaftpfiicht- und Gebdudewas-
serschaden-Versicherung.

2 Der Mieter Ist ab Mietbeginn auf seine Kosten zum Ab-
schluss einer Mieterhaftpflichtversicherung verpflichtet, Er
kann eine Mieterhaftpfiicht-Versicherung entweder {iber den
Hausbesitzer-Verein Basel oder als Mitglied des Mieterver-
bandes Basel abschliessen.

§ 15 Kabelfernsehen und -radio

Der Mieter kann sich bei Mietbeginn ohne Kostenfolge
entscheiden, ob er ginen bestehenden Anschluss ans Kabal-
fernseh- und -radionetz beniitzen oder plombiert haben will.
Mit seinem Entscheid aut Mietbeginn legt der Mieter den so-
genannten Normalzustand fest. Anderungen dieses Norral-
zustandes wéhrend der Mistdauer kann der Mieter nur auf ei-
nen Kiindigungstermin unter Einhaltung der Kiindigungsfrist
und 20 Tagen und unter Ubernahme der entstehenden Ko-
sten begehren,

§16 Streitigkeiten und Gerichtsstand

1 Streftigkeiten aus dem Mietvertrag sind — die gesetzli-



chen Ausnahmen vorbehalten — vor Anrufung des Richters
der Staatlichen Schlichtungsstelle fiir Miststreitigkeiten (kurz
Schlichtungsstelle genanni} zu unterbreiten.

2 Die Schlichtungsstelle wird von beiden Parteien bis

zu einem Streitwert von Fr. 500.- als Schiedsgericht an-

erkannt. Solchenfalls gelten — auch beziiglich der Kosten

- die Bestimmungen der Zivilprozessordnung von Basel-

Stadt ilber das Verfahren vor dem Einzelrichter sowle des

Konkordats liber die Schiedsgerichtsbarkeit, allerdings

unter dem ausdriicklichen Verzicht auf:

- die schriftliche Motivierung des Urteils,

- die Hinterlegung des Schiedsspruches bei der richter-
lichen Behbrde,

- die Zustellung des Urteils durch die richterliche Behiir-
de (die Zustellung erfolgt durch die Schlichtungsstelle).

Erscheint eine Partei nicht zur Verhandlung, wird kein

Schiedsgerichtsverfahren durchgefiihrt.

3 For alle Streitigkeiten aus dem Mietvertrag gilt {geméss
§ 10 a ZPQO) als Gerichtsstand der Ort der gemieteten
Sache.

§ 17 Besondere Bedingungen:



