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Vorwort 

 

Die Repetitorien Recht basieren auf einem Lernkonzept, das durch die erfahrenen Lehrmittel-
spezialisten der Compendio Bildungsmedien entwickelt wurde. Die Reihe will und kann nicht Er-
satz für die Vorlesung, das Studium der einschlägigen Literatur und die Auseinandersetzung mit 
der Gerichtspraxis sein, sondern ist lediglich als Ergänzung dazu gedacht. 
Im Vordergrund stehen folgende Ziele: 
 Repetition vor Prüfungen: Die systematische Kurzdarstellung des Stoffs wird ergänzt mit zahl-

reichen Beispielen, Grafiken, Verweisen auf die Gerichtspraxis (zum Teil mit Kurzbeschreibun-
gen) sowie Übungsfällen mit Lösungsskizzen. 

 Evaluation von allfälligen Wissens- und Verständnislücken, die dank Verweisen auf die Fach-
literatur zielgerichtet geschlossen werden können. 

 Vorbereitung auf Vorlesungen, Literaturstudium und Arbeit an Falllösungen dank kurzem, klar 
strukturiertem Überblick. 

Das Mietrecht ist in der anwaltlichen Praxis eine bedeutende, komplexe Materie. Jede (natür-
liche oder juristische) Person hat während ihres Bestehens Berührungspunkte mit dem Miet-
recht, sei dies bei der Miete der Wohnung, des Geschäftsraums oder eines Fahrzeugs. Insbe-
sondere für die Miete von Wohn- und Geschäftsräumen enthalten das Obligationenrecht sowie 
das VMWG – im Gegensatz zu anderen mehrheitlich dispositiv geregelten Vertragstypen im 
Obligationenrecht – zahlreiche zwingende Schutzbestimmungen zugunsten des Mieters.  

Die Literatur zum Mietrecht beschränkt sich bisher entweder auf wenige Seiten in Lehrbüchern 
zum Obligationenrecht oder besteht aus umfangreichen und umfassenden Kommentierungen. 
Eigentliche Lehrbücher zum Mietrecht sind zumindest im deutschsprachigen Raum keine vor-
handen. Die Besonderheit des vorliegenden Repetitoriums liegt darin, dass es die bestehene Lite-
ratur und Kommentierungen zusammenfasst und sowohl dem Mietrechtsnovizen als auch dem 
Praktiker einen umfassenden Überblick über die relevanten Normen und Zusammenhänge des 
Mietrechts gibt. Grafiken, Beispiele, Übungen und Hinweise auf die aktuelle Rechtsprechung 
sollen die theoretischen Grundlagen illustrieren und die Umsetzung und aktive Anwendung der 
erworbenen Kenntnisse ermöglichen und vereinfachen. Dabei wurde Wert darauf gelegt, den 
Anwaltsprüfungsstoff und die aktuelle Rechtsprechung möglichst vollständig abzudecken und 
praxisbezogene Elemente einzubinden.  

Das Repetitorium Mietrecht entspricht dem Aufbau und dem Format der Repetitorien-Reihe des 
Orell Füssli Verlags und folgt der Gesetzessystematik. 

Der Dank gilt an dieser Stelle Herrn lic. iur. Raimund Süess vom Orell Füssli Verlag für die kon-
struktive Zusammenarbeit und den Angehörigen des Autorenteams für ihre Unterstützung. Julian 
Herzog bedankt sich besonders bei Sabrina Herzog, Roland und Vesna Herzog, Lukas Wendt 
und Larissa Schädeli für die Durchsicht der Texte bzw. ihre mannigfaltig gewährte Unterstüt-
zung. Sara Oeschger dankt lic. iur. Margot Zwicky für ihr Lektorat und ihre Anregungen. 

Die Arbeiten am Repetitorium sind wie folgt verteilt:  
 Julian Herzog: Grundlagen des Mietrechts und Vertragsentstehung sowie Beendigung des 

Mietvertrags (Teil 1 und 4)  
 Stephanie Merkli: Inhalt und Fragen der Vertragserfüllung sowie Behörden und Verfahren 

(Teil 2 und 5) 
 Sara Oeschger: Schutz vor missbräuchlichen Mietzinsen und anderen missbräuchlichen For-

derungen (Teil 3) 

Für Hinweise auf Fehler oder für Verbesserungsvorschläge sind die Autoren jederzeit dankbar. 
Diese sind zu richten an den Verlag: info@navigator.ch   
Reinach/BL und Zürich, Frühling 2019,  

Julian Herzog, Stephanie Merkli, Sara Oeschger 

mailto:info@navigator.ch
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DSG Bundesgesetz über den Datenschutz vom 19. Juni 1992 (SR 235.1) 

E. Erwägung 

EG ZGB/BS Gesetz des Kantons Basel-Stadt betreffend die Einführung des Schweizerischen 
Zivilgesetzbuches vom 27. April 1911 (SG 211.100) 

etc. et cetera (und so weiter) 

exkl. exklusive 

f./ff. und (fort)folgende/r (Seite[n], Randnummer[n] etc.) 
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FusG Bundesgesetz über Fusion, Spaltung, Umwandlung und Vermögensübertragung 
(Fusionsgesetz) vom 3. Oktober 2003 (SR 221.301) 

GBV Grundbuchverordnung vom 23. September 2011 (SR 211.432.1) 

gem. gemäss 

ggf. gegebenenfalls 

GmbH Gesellschaft mit beschränkter Haftung 

GOG/ZH Gesetz des Kantons Zürich über die Gerichts- und Behördenorganisation im Zivil- 
und Strafprozess vom 10. Mai 2010 (LS 211.1) 

HAP Handbücher für die Anwaltspraxis 

h.L. herrschende Lehre 

Hrsg. Herausgeber 

i.d.R. in der Regel 

inkl. inklusive 

insb. insbesondere 

IPRG Bundesgesetz über das Internationale Privatrecht vom 18. Dezember 1987 
(SR 291) 

i.S.(v.) im Sinne (von) 

i.V.m. in Verbindung mit 

Kap. Kapitel 

KKG Bundesgesetz vom 23. März 2001 über den Konsumkredit (SR 221.214.1) 

lit. litera (Buchstabe) 

LPG Bundesgesetz über die landwirtschaftliche Pacht vom 4. Oktober 1985 
(SR 221.213.2) 

LS Zürcher Gesetzessammlung (Zürcher Loseblattsammlung) 

LugÜ Übereinkommen über die gerichtliche Zuständigkeit und die Anerkennung und 
Vollstreckung von Entscheidungen in Zivil- und Handelssachen (Lugano-Überein-
kommen) vom 30. Oktober 2007 (SR 0.275.12) 

m.a.W. mit anderen Worten 

max. maximal 

mind. mindestens 

Mio. Million 

mp mietrechtspraxis, Zeitschrift für schweizerisches Mietrecht (Zürich) 

MRA MietRecht aktuell (Zürich) 

m.w.H. mit weiteren Hinweisen 

MWSTG Bundesgesetz über die Mehrwertsteuer (Mehrwertsteuergesetz) vom 
12. Juni 2009 (SR 641.20) 

N Randnote 

Nr.  Nummer 

o.Ä. oder Ähnliches 

o/e oben erwähnt 
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OFK Orell Füssli Kommentar 

OGer Obergericht 

OR Bundesgesetz betreffend die Ergänzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches 
(Fünfter Teil: Obligationenrecht) vom 30. März 1911 (SR 220) 

p.a. per annum (pro Jahr) 

PartG Bundesgesetz über die eingetragene Partnerschaft gleichgeschlechtlicher Paare 
(Partnerschaftsgesetz) vom 18. Juni 2004 (211.231) 

Pkt. Punkt 

Pra Die Praxis des Bundesgerichts (Basel) 

RMG Bundesgesetz vom 23. Juni 1995 über Rahmenmietverträge und deren Allgemein-
verbindlicherklärung (SR 221.213.15) 

S. Seite 

SchKG Bundesgesetz über Schuldbetreibung und Konkurs vom 11. April 1889 (SR 281.1) 

SchlT Schlusstitel 

SG Systematische Gesetzessammlung des Kantons Basel-Stadt 

sog. sogenannt 

SR Systematische Sammlung des Bundesrechts 

SSG Bundesgesetz über die Seeschifffahrt unter der Schweizer Flagge (Seeschiff-
fahrtsgesetz) vom 23. September 1953 (SR 747.30) 

StGB Schweizerisches Strafgesetzbuch vom 21. Dezember 1937 (SR 311.0) 

str. strittig 

SVIT Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft 

u.a. unter anderem 

u.U. unter Umständen 

v.a. vor allem 

vgl. vergleiche 

VMWG Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen vom 
9. Mai 1990 (SR 221.213.11) 

VRA Verordnung über Rahmenmietverträge und deren Allgemeinverbindlicherklärung 
vom 31. Januar 1996 (SR 221.213.151). 

VWBG Bundesgesetz über die Verbesserung der Wohnverhältnisse in Berggebieten vom 
20. März 1970 (SR 844) 

VWEG Verordnung zum Wohnbau und Eigentumsförderungsgesetz vom 30. Novem-
ber 1981 (SR 843.1) 

VZG Verordnung des Bundesgerichts über die Zwangsverwertung von Grundstücken 
vom 23. April 1920 (SR 281.42) 

WBF Eidgenössisches Departement für Wirtschaft, Bildung und Forschung 

WEG Wohnbau- und Eigentumsförderungsgesetz vom 4. Oktober 1974 (SR 843) 

WFG Bundesgesetz über die Förderung von preisgünstigem Wohnraum (Wohnraum-
förderungsgesetz) vom 21. März 2003 (SR 842) 
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WFV Verordnung über die Förderung von preisgünstigem Wohnraum (Wohnraum-
förderungsverordnung) vom 26. November 2003 (SR 842.1) 

ZBJV Zeitschrift des bernischen Juristenvereins (Bern) 

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (SR 210) 

ZH Kanton Zürich 

Ziff. Ziffer 

zit. zitiert 

ZK Zürcher Kommentar 

ZMP Zürcher Mietrechtspraxis (Entscheidsammlung) 

ZPO Schweizerische Zivilprozessordnung (Zivilprozessordnung) vom 19. Dezem-
ber 2008 (SR 272) 

z.T. zum Teil 
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1. Teil: Grundlagen des Mietrechts und Vertragsentstehung 

Übersicht  
Rechtliche Grundlagen des Mietrechts und 

Vertragsentstehung 

 Grundlagen in der Bundesverfassung 

 Massgebende Gesetze 

 Übersicht über die Struktur des Mietrechts im OR 

 Übersicht über die Struktur des VMWG 

 Vertrag – Gesetz – Ortsgebrauch – Rahmenmietvertrag 

Geltungsbereich des Mietrechts  Zeitlicher Geltungsbereich 

 Örtlicher Geltungsbereich 

 Sachlicher Geltungsbereich 

Definition und Merkmale des Mietvertrags  Legaldefinition und wesentliche Merkmale 

 Vertragsgegenstände 

Abgrenzungen zu anderen Rechtsverhältnissen  Nominatkontrakte 

 Innominatkontrakte mit mietrechtlichem Bezug 

Vertragsschluss  Vor Vertragsschluss 
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A Rechtliche Grundlagen des Mietrechts und Vertragsentstehung 

1 Grundlagen in der Bundesverfassung 

Verfassungsrechtlich beruht die mietrechtliche Bundesgesetzgebung auf vier Artikeln: 
 BV 122 erlaubt dem Bund allgemein die Legiferierung auf dem Gebiet des Zivilrechts, wozu 

auch das Mietrecht zu zählen ist. 
 BV 109 enthält die Bundeskompetenz zum Erlass von Vorschriften gegen Missbräuche im 

Mietwesen und die Möglichkeit der Allgemeinverbindlicherklärung von Rahmenmietverträgen. 
 BV 108 erlaubt dem Bund die Förderung des Wohnungsbaus sowie des Erwerbs von Woh-

nungs- und Hauseigentum. 
 BV 41 Abs. 1 lit. e sieht in den Sozialzielen das Engagement des Bundes und der Kantone 

für eine angemessene, tragbare Wohnung vor. 

Aus keinem dieser Verfassungsartikel kann jedoch ein unmittelbar einklagbares Recht auf eine 
angemessene Wohnung geltend gemacht werden. 

1.1 Mietwesen  
BV 109: Mietwesen 

1 Der Bund erlässt Vorschriften gegen Missbräuche im Mietwesen, namentlich gegen missbräuchliche Mietzinse, 

sowie über die Anfechtbarkeit missbräuchlicher Kündigungen und die befristete Erstreckung von Mietverhältnissen. 
2 Er kann Vorschriften über die Allgemeinverbindlicherklärung von Rahmenmietverträgen erlassen. Solche dürfen 

nur allgemeinverbindlich erklärt werden, wenn sie begründeten Minderheitsinteressen sowie regionalen Verschie-

denheiten angemessen Rechnung tragen und die Rechtsgleichheit nicht beeinträchtigen.  
BV 109 und die damit einhergehende Missbrauchsbekämpfung geht auf die Wohnungsnot wäh-
rend und in der Zeit nach dem Ersten Weltkrieg zurück. Erst im Jahr 1970 wurden die damalige 
Mietpreiskontrolle bzw. ab ca. 1965 die Mietpreisüberwachung aufgehoben. Ab diesem Zeit-
punkt galt der freie Wohnungsmarkt. Die Problematik auf dem Wohnungsmarkt blieb jedoch be-
stehen, weswegen sich mehrere Revisionen dieses Themas annahmen, welche schliesslich im 
Jahr 1990 zum Erlass des Mietrechts in der jetzigen Form führten. 

Gestützt auf BV 109 wurden die Möglichkeit der Anfechtung missbräuchlicher Mietzinse gem. 
OR 269 ff., die Anfechtung missbräuchlicher Kündigungen gem. OR 271 und 271a sowie die Er-
streckung von Mietverhältnissen gem. OR 272 ff. geschaffen. 

Sodann ermöglicht BV 109 Abs. 2 – gleich der Regel im Arbeitsrecht betreffend Gesamtarbeits-
verträge – die Allgemeinverbindlicherklärung von Rahmenmietverträgen, d.h. von Vereinbarun-
gen, durch die Vermieter- und Mieterverbände gemeinsam Musterbestimmungen über Abschluss, 
Inhalt und Beendigung der einzelnen Mietverhältnisse über Wohn- und Geschäftsräume aufstellen 
(RMG 1 Abs. 1). Damit Rahmenmietverträge allgemeinverbindlich erklärt werden können, müssen 
gem. BV 109 Abs. 2 folgende Voraussetzungen kumulativ erfüllt sein: 
 begründete Minderheitsinteressen; 
 angemessene Berücksichtigung von regionalen Verschiedenheiten; 
 keine Beeinträchtigung der Rechtsgleichheit. 

1.2 Wohnbau- und Wohneigentumsförderung  
BV 108: Wohnbau- und Wohneigentumsförderung 

1 Der Bund fördert den Wohnungsbau, den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum, das dem Eigenbedarf Privater 

dient, sowie die Tätigkeit von Trägern und Organisationen des gemeinnützigen Wohnungsbaus. 
2 Er fördert insbesondere die Beschaffung und Erschliessung von Land für den Wohnungsbau, die Rationalisierung 

und die Verbilligung des Wohnungsbaus sowie die Verbilligung der Wohnkosten. 
3 Er kann Vorschriften erlassen über die Erschliessung von Land für den Wohnungsbau und die Baurationalisierung. 
4 Er berücksichtigt dabei namentlich die Interessen von Familien, Betagten, Bedürftigen und Behinderten.  
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BV 108 stellt u.a. die Verfassungsgrundlage für den Erlass des WEG und des WFG dar. Förder-
objekte sind dabei der Wohnungsbau, also die Schaffung und Erneuerung preisgünstigen Wohn-
raums, die Wohneigentumsförderung, d.h. der Erwerb von Wohneigentum durch natürliche Perso-
nen, sowie die Träger und Organisationen des gemeinnützigen Wohnungsbaus wie z.B. Wohn-
baugenossenschaften. Die Förderung soll dabei durch boden- und bauseitige Massnahmen sowie 
Verbilligung der Wohnkosten erfolgen. 

1.3 Sozialziele  
BV 41 Abs. 1 lit. e: Sozialziele 

1 Bund und Kantone setzen sich in Ergänzung zu persönlicher Verantwortung und privater Initiative dafür ein, dass: 

e. Wohnungssuchende für sich und ihre Familie eine angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden 

können;  
Die Sozialziele sind Ausdruck der Sozialstaatlichkeit der schweizerischen Bundesverfassung, 
werden aber durch die BV selber in ihrer Wirkungsweise in vielfacher Art relativiert: 
 Abs. 1: Subsidiarität und Selbstverantwortung: Nur ergänzend bzw. nach Ausschöpfung der 

persönlichen Mittel des Privaten soll der Staat schützend eingreifen; 
 Abs. 3: keine Begründung neuer oder zusätzlicher Bundeskompetenzen und Verwirklichung 

nur unter Vorbehalt der verfügbaren Mittel von Bund und Kantonen;  
 Abs. 4: keine Gewährung unmittelbarer Leistungsansprüche. 

Abs. 1 lit. e hält ein existenzielles Grundbedürfnis jedes Menschen fest. Als Ziel wird die Ermög-
lichung der Bewohnung einer angemessenen Wohnung zu tragbaren Konditionen festgehalten. 
Dies ist insb. im Zusammenhang mit dem durch den Staat gewährten Schutz vor missbräuch-
lichen Mietzinsen von Bedeutung. Zur Durchsetzung greift der Staat in den Wohnungsmarkt und 
den freien Wettbewerb ein.  
2 Massgebende Gesetze 

Neben den bereits erwähnten Verfassungsbestimmungen können folgende Bundesgesetze bzw. 
Gesetzesartikel bei einer mietrechtlichen Fragestellung relevant sein: 
 OR 253–273c; 
 Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG); 
 Bundesgesetz über Rahmenmietverträge und deren Allgemeinverbindlicherklärung (RMG) 

sowie die Verordnung über Rahmenmietverträge und deren Allgemeinverbindlicherklärung 
(VRA): 
 in den Kantonen Genf, Waadt, Freiburg, Neuenburg, Jura und den sieben französisch-

sprachigen Bezirken des Kantons Wallis: Rahmenmietvertrag für die Westschweiz; 
 zusätzlich im Kanton Waadt der kantonale Rahmenmietvertrag. 

 ZPO (Zivilverfahren, gesamtes Gesetz, Erwähnung des Mietrechts insb. in ZPO 33, 35, 68, 
113, 200, 209 f., 243 und 247); 

 StGB 157, 325bis und 326bis; 
 betreffend Wohnraumförderung: 

 WFG sowie die WFV; 
 WEG sowie die VWEG; 
 VWBG; 
 diverse Verordnungen des WBF und des BWO (auffindbar unter der SR-Nummer 84 

«Wohnverhältnisse»). 

Unter Umständen kann auch kantonales Gesetzesrecht Einfluss auf die mietrechtliche Frage-
stellung haben (bspw. Ortsgebrauch, Formularpflicht für den Anfangsmietzins etc.).   
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