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«<DAS WOHNEN>

Dieses Heimgefiihl sei auch dem Kinde nicht fremd. Es
empfinde bereits die Wohnung als eine Freistatt der Seele,
wo ihr im Gegensatz zum lauten, zwangsvollen Tage Ruhe,
Kraft und Frieden wird. Es sind die feinen Wurzeln des Fa-
miliensinnes, der stillen, stirkenden Hiuslichkeit, die damit
wachsen, die umso stirker werden, je mehr der junge Mensch
im Familiengliick des eigenen Heims atmet. Das gliickliche
Zuhause schafft ein frohes Heimgefiihl, es gebiert Stimmun-
gen und Erinnerungen, die durchs ganze Leben geleiten und
in spiteren Jahren noch Sehnsucht wecken und nach Befrie-
digung rufen. 11

In dem interessanten Werk von Dr. Brunner in Ziirich
«<Handbuch iiber Fragen aus dem Mietrechtb,
Verlag Lopfe-Benz in Rorschach, findet sich folgender Ar-
tikel, den wir als Beispiel fiir die griindliche und objektive
Darstellung mitteilen: ;

Was soll ein Mietvertrag alles enthalten?

Ein Mietverirag kann im allgemeinen nicht genau genug
abgefasst werden. Was aber soll nun alles darin beriick-
sichtigt werden?

In erster Linie sind die vertragsschliessenden Parteien
genau zu bezeichnen, auf jeden Fall so, dass man im Streit-
falle weiss, wen man einzuklagen hat. Auch sind die Raum-
lichkeiten und die Art ihrer Benuizung zu umschreiben, und
ebenso die zur Mitbenutzung mit den iibrigen Hausbewoh-
nern in Frage kommenden R&ume aufzuzihlen. Sodann ist
der Beginn der Mietzeit und ihre Kiindigungsmdoglichkeit zu
bestimmen. Die Kiindigung wird sich in der Regel an die
ortsiiblichen Fristen und Termine halten. Sollen nun aber
die Kiindigungsfristen lang oder kurz gewihlt werden? Es
hat beides seine Vor- und Nachteile. Erkldren wir den Ver-
trag auf jedes Quartalsende oder gar auf Ende eines jeden
Monates kiindbar, so lduft einerseits der Mieter Gefahr, bei
Wohnungsmangel rasch gesteigert oder innert kiirZester
Frist auf die Strasse gestellt zu werden, anderseits bei Woh-
nungsiiberfluss der Vermieter, dass der Mieter zu einem ihm
vielleicht recht unpassenden Zeitpunkte auszieht und dann
die Raumlichkeiten unter Umstinden lingere Zeit leer stehen.
Dagegen bieten dem Vermieter kurze Kiindigungsfristen je-
derzeit wieder den Vorteil, dass dem Mieter bei riickstindi-
ger Zinszahlung nur eine Frist von 6 Tagen angesetzt werden
muss, um ihn nach erfolglosem Ablauf dieser Frist gleich aus-
weisen zu konnen, Fiir grossere und teurere Wohnungen
wird im allgemeinen eine lingere, fiir kleinere und besonders
fiir Arbeiterwohnungen dagegen eine kiirzere Kiindigungsfrist
gewihlt. Mit Riicksicht auf die jeweils zur Zeit des Ver-
tragsabschlusses am Orte herrschenden Wohn- und Mietver-
haltnisse wird die Wahl ganz verschieden sein. Der Mieter
wird bei Wohnungsiiberfluss auf kurze, der Vermieter auf
lange, bei Wohnungsmangel der Mieter auf lange und der
Vermieter auf kurze Kiindigungsfristen dringen, und zwar,
je nach den herrschenden Verhilinissen, mit mehr oder we-
“niger Erfolg. ‘

Im, Zusammenhang mit der Kiindigung ist noch die Klan-
sel -zu erwihnen, wonach der Vermieter bei unpiinktlicher
zinszahlung zur sofortigen Veriragsauflosung berechiigt
sei. ‘Eine solche Klausel, die iibrigens gar nicht so selten
anzutreffen ist, selbst in gedruckten Vertragsformularen, hat
nun aber gar keinen Sinn. Denn Art. 265 O.R. bestimmt, dass
in solchen Fillen zuerst eine Frist angesetzt werden miisse
und bemerkt dazu ausdriicklich: «Vereinbarungen iiber Ab-
kiirzungen dieser Fristen oder iiber Berechtigung zur sofor-
tigen Aufhebung des Mietverirages bei Zahlungsverzug sind
ungiiltig>. -

Im weitern ist im Verirage der vom Mieter zu entrich-
tende Jahreszins zu bezeichnen. Das wird wohl selten ver-
gessen! Daneben werden aber sehr oft noch weitere Neben-
gebiihren, wie z. B, fiir Wasserzins, elektrische Beleuchtung
usw. erhoben. Empfehlenswerter ist wohl fiir beide Parteien,
solche Nebengebiihren direkt in den Mietzins einzuschliessen.
Man braucht dann auch nachher nicht dariiber zu streiten,
ob beispielsweise diese Nebenleistungen zum Mietzinse hin-
zugezahlt werden diirfen, wenn es sich darum handelt, fest-
zustellen. fiir ‘welchen Beirag die Retention verlangt werden

kénne. Und man vermeidet iiberdies die Unannehmlichkeit
des Mahnens oder Gemahniwerdens an eine zu bezahlen ver-
gessene Nebengebiihr.

Ferner sollen sich die Parteien beim Vertragsabschluss
auch dariiber einigen, ob der Mietzins zum voraus oder
erst nachtriglich bezahlt werden soll. Wird diesbeziiglich
nichts bestimmt, so gilt nachtrigliche Zahlung. In Ortschaften
mit stiddtischen Verhilinissen ist Vorauszinsung, auf dem
Lande dagegen nachirégliche Zinsung iiblich.

Eine fiir den Vermieter besonders zu empfehlende Be-
stimmung ist der Ausschluss der Verrechnung von Gegenan-
spriichen mit dem Mietzinse. Denn gemiss Art. 120 OR.
kann, <wenn zwei Personen einander Geldsummen oder an-
dere Leistungen . . . schulden, jede ihre Schuld . . . mit ihrer
Forderung verrechnen». Der Schuldner kann nimlich die
Verrechnung geltend machen, auch wenn seine Gegenfor-
derung bestritten wird. Der Ausschluss der Verrechnung
sichert nun aber dem Vermieter, der ja in der Regel zugleich
Hauseigentiimer ist, auf den Verfalltag den Eingang des
Mietzinses, den er zur Bezahlung seiner Hypothekarzinsen,
Abzahlungen und Steuern benstigt. Denn durch diesen
Ausschluss der Verrechnung wird dem Mieter die Moglichkeit
genommen, mit irgend einer Gegenforderung die Bezahlung
seines Mietzinses hinauszuschieben.

Wo es sich um Geschifislokalititen, wie Verkaufsliden,
Wirtschaftsrdume und dergleichen handelt, ist dem Vermieter
zu empfehlen, den Mieter vertraglich zu verpflichten, solche
Raumlichkeiten bis zum Ende des Mietverhiltnisses wihrend
den iiblichen Geschéftsstunden geoffnet zu halten und dem
geschiftlichen Zwecke in keiner Weise zu entziehen oder
auch nur zu entfremden. Ueberdies sollte sowohl fiir den
Mieter als auch fiir den Vermieter die Einrichtung oder der
Betrieb eines Konkurrenzgeschiftes an der namlichen Strasse
oder in einem gewissen Umkreise wihrend der Mietzeit un-
tersagt sein.

Wenn dem Mieter sehr oft kurzerhand untersagt wird:
die Untermiete, die Annahme von Kostgingern, das Halten
von Haustieren, die Vornahme baulicher Aenderungen, die
Fassade zu iiberkieben, zu bemalen, zu iiberhingen und Ni-
gel in dieselbe einzuschlagen, so kann man dem Vermieter
dies gar nicht veriibeln. Denn es sind dies eben alles Dinge,
die viel Streitigkeiten verursachen. Nur sollte der Vermieter
nicht engherzig an diesen Bestimmungen festhalten, und wo
dies ohne grosse Nachteile fiir ihn oder die iibrigen Hausbe-
wohner geschehen kann, Ausnahmen gestatten. Auch schadet
es nichts, wenn die Parteien sich dariiber einigen, welche
Reparaturen dem Vermieter und welche dem Mieter
obliegen. Wohl sagt das Gesetz, dass die kleineren Sache des
Mieters, die grosseren dagegen Sache des Vermieters seien.
Gerade aber iiber dieses <kleinere> und «gréssere> streiten
sich dann die Parteien, was mit einer blossen Aufzihlung im
Mietvertrage in vielen Fillen vermieden werden konnte.

Und dann weiter auch beim Mieter fiir den nur schwer
zu iiberpriifenden Wasserverbrauch und ebenso fiir die ge-
meinsam beniitzten Hausteile ein Interesse zu erwecken,
diirfte im Mietverirag folgende Bestimmung aufzunehmen
empfehlenswert sein: «Die Kosten eines den Minimalwasser-
zins ibersteigenden Wasserverbrauches werden unter die In-
haber der R&dumlichkeiten nach Massgabe der Zahl ihrer
Riume verteilt. Werden an den gemeinsam beniitzten Haus-
teilen, wie Waschkiiche und deren Einrichtungen, Treppen-
haus usw. Beschddigungen verursacht, deren Urheber nicht
ermittelt ist, so sind die Kosten fiir deren Wiederherstellung
in gleichem Verhdlinis wie oben zu tragens.

Auch dariiber, zu welchen Zeiten die gekiindigten Raum-
lichkeiten neuen Bewerbern zu zeigen sind, sollten sich die
Parteien schon beim Vertragsabschlusse verstindigen, denn
fpéiilter ist eine solche Verstindigung oft gar nicht mehr mog-
ich.

Eine weitere im Mietvertrage aufzunéhmende Bestim-
mung ist diejenige iiber den Gerichisstand. Das wird zwar
in den seltensten Fillen gemacht. Und doch ist durchaus zu
empfehlen, als Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten den Ort
zu wihlen, wo sich die vermieteten Riumlichkeiten befinden
(vgl. § 15).

Im weitern ist hier noch auf die Bedeutung der Haus-
ordnung zu verweisen. So gut man sich gewdhnlich beim
Abschluss eines Vertrages zu verstehen scheint, so leidlich
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schwer geht es oft nachher. Um dann kleinlichen Reibereien
iiber das Teppichklopfen, Wischehidngen, Tiireschliessen usw.
aus dem Wege gehen zu konnen, sollen beide Parteien gleich
zu Beginn des Mietverhilinisses sich auch hieriiber genau
verstindigen. Und die Regelung dieser Dinge geh6rt nun in
eine Hausordnung. Diese Hausordnung kann gleichzeitig mit
dem Mietverirage verbunden oder als besondere Vereinba-
rung aufgesetzt werden. Auf jeden Fall ist sie aber von bei-
den Parteien zu unterzeichnen oder dann im Mietverirage
ausdriicklich als deren Bestandteil zu erklidren. (vgl. §§ 9 und
10).

Am Schlusse des Mietvertrages soll nebst einem genauen
Schliisselverzeichnis auch noch Platz frei bleiben, um die-
jenigen Mingel, die sich bei Antritt der Mietsache zeigen,
eintragen zu konnen. Auch hier konnen die Parteien nicht
vorsichtig' genug sein. Die vielen nachfolgenden Streitigkei-
ten sind nicht immer auf bosen Willen zuriickzufiihren, denn
beim Antritt der  Mietsache tatsiichlich vorhandene Mingel
konnen vom Vermieter vergessen werden, Zeugen konnen
inzwischen sterben oder konnen sich im Streitfalle nicht
mehr daran erinnern, oft wollen sie es aber auch. nicht, und
so wird leider noch ziemlich h&iufig der Mieter ganz zu Un-
recht ersatzpflichtig erklart.

MIETERSCHUTZ *

Mieterschutz in Deutschland.

Der Reichstag hat im Februar 1930 in zweiter Lesung
das Gesetz iiber den Mieterschutz behandelt und seine Ver-
lingerung bis 30. Juni 1931 beschlossen.

VERSCHIEDENES

Studienreise der Deutschen Gartenstadtgesellschaft

Die Deutsche Gartenstadtgesellschaft wird vom 22.—31.
Mai 1930 wieder eine Studienreise nach Holland und
England unternehmen. In Holland werden die Stiadte Hil-
versum, Amsterdam, Rotterdam und den Haag besichtigt, in
England u. a. die Siedlungsbauten des Londoner Grafschafts-
‘rates, die Gartenvorstadt Hampisead, und die Gartenstddte
Welwyn und Letchworth. Preis der Reise RM 409.—, ein-
schliesslich Fahrt, Logis, Verpflegung und Besichtigungsfahr-
ten. Die Reisen werden nicht nur sehr preiswert, sondern
mit so viel Geschick und guter Organisation durchgefiihrt,
dass die Teilnehmer fritherer Fahrten stets hochbefriedigt
-vom Erfolg zuriickkehrten. -

Auskunft erteilt der Vorsitzende der Gesellschaft Dr.

Bernhard Kampffmeyer in Berg.-Gladbach/Ksln.

Internationaler Verband fiir Wohnungswesen.

Im Januar 1950 hat der Vorstand des Verbandes in Berlin
eine Sitzung abgehalten. Bekanntlich besteht er seit Januar
11929; ihm sind die massgebenden Spitzenverbinde, Behérden
und Organisationen folgender Linder angeschlossen: Belgien,
Diénemark, Deutschland, England, Frankreich, Holland, Lett-
land, Norwegen, Oestefreich, Polen, Schweden, Schweiz, Spa-
nien und Tschechoslowakei. Daneben sind noch eine Anzahl
Staaten durch Einzelmitglieder vertireten. Die Schweiz ist
im Vorstand von Anfang an durch Stadtprédsident Dr. K16t1
in Ziirich verireten gewesen.

In der letzten Sitzung ist nun der Vorstand durch fol-
gende Vertreter ergidnzt worden: fiir Spanien Prof. Jordana
di Pozas, Madrid, fiir die Vereinigten Staaten von Nord-
amerika Bleeker Marquette, der Sekretir der «Better
Homes Ligue», fiir die Schweiz als zweiter Vertreter Dr. H.
Peter, Zirich, fiir Norwegen als zweiter Delegierter Ar-
chitekt Kielland, Oslo, Geschéfisfiihrer der «Wohnungs-
produktion der Bauarbeiter>. Ferner wurde der Stadt Frank-
furt a. M., als Sitz des Verbandes, ein Mandat eingerdumt,
und beschlossen, durch die Landesorganisationen zur Fest-
stellung des Interesses und der allfdlligen Zuwahl von
Frauen in Verbindung zu ireten.

Sodann wurde beschlossen, im Mai 1931 einen Interna-
tionalen Wohnungskongress in Berlin abzuhalten,
anldsslich der dortigen grossen Bauaussiellung (vgl. Ausstel-
lung»). Hauptthema des Kongresses wird sein: <Die Ent-

wicklung der Wohnungswirtschaft>. Dabei wird
die Frage untersucht werden, ob der allgemeine Wohnungsbe-
darf ohne offentliche Unterstiitzung gedeckt werden kann
und wie die Bauwirtschaft zu organisieren sei, um den Be-
darf an Kleinwohnungen zu decken. Am Kongress wird Ge-
legenheit zur Fiihlungnahme und Aussprache gegeben wer-
den: den Vertretern der gemeinniitzigen Bautitigkeit, den
Organen der offentlichen Wohnungsfiirsorge, den Frauen, den
Architekten und Wohnbautechnikern, den Wohnungshygie-
nikern, den verschiedenen Forschungsinstituten.

Ueber die Studienreise des Verbandes nach Skan-

dinavien 1930 und iiber das Internat. Institut fiir

Bau- und Wohnungswesen vgl. No. 2 Februar 1930.

Die Bautitigkeit im Jahre 1929.

Das Eidgen. Bundesamt fiir Indusirie, Gewerbe und Ar-
beit publiziert in Heft 1 von 1930 der «Wirtschaftlichen nnd
Sozialstatistischen Mitteilungen> die vorliufigen Resultate
ihrer Erhebungen iiber die Bautitigkeit des ]ahres 1929 in
25 Stddten mit mehr als 2000 Einwohnern.

Insgesamt sind 2598 Gebdude erstellt worden, gegeniiber
2305 im Jahre 1928. Die Zahl der Wohnungen in denselben
betrigt 8760. In den Vorjahren betrug die Zahl der neuer-
stellten Wohnungen 1926: 5649; 1927: 6753; 1928: 8020.

Eine ausfiihrliche Darstellung der Ergebnisse wird nich-
stens publiziert werden. .

Jahresberichte 1929,

Als erste Jahresberichte sind emgegangen diejenigen der
Société Coopérative d’Habitation & Lausanne und der
Allgemeinen Baugenossenschaft Winter-
thur. Letztere hat eine erfreuliche finanzielle Entwicklung
zu verzeichnen. Die Kontrolle der Wohnungen veranlasst die
Genossenschaftsleitung zu folgender Bemerkung: <es ist nicht
zu iibersehen, dass nicht alle das ihnen anvertraute Genossen-
schaftsgut mit der gleichen Sorgfalt behandeln. Stindige Be-
lehrung und Aufklirung iber die Behandlung der
Mietobjekie und iber das gute Einverneh-
men der Genossenschafter unter sich kann dem
genossenschaftlichen Wohnen nur forderlich seins.

Der Deutsche Gewerkschaftsbund zum Wohnungsbau. »

Der Deuische Gewerkschaftsbund hat an die Regierun-
gen des Reiches und der Liander sowie an die Parlamente,
ferner an den Reichswirtschafisrat und an den Deutschen
Stadtetag eine bedeutsame Eingabe gerichtet, die gegen den
Versuch mancher Stellen, den Wohnungsbau im kommenden
Jahre mangels geniigender Geldmittel zu drosseln, schirfsten
Einspruch erhebt. Bekanntlich hatten die Vertreter des Deut-
schen Stidtetages in ihrer Sitzung Ende Oktober in Frankfurt
a. M. den doch recht eigenartigen Entschluss gefasst, zur

. Einsparung von Geldmitteln und zur Sanierung der Gemeinde-

finanzen den Wohnungsbau wesentlich einzuschrinken. Der
Deutsche Gewerkschaftsbund wendet sich mit aller Entschie-
denheit gegen diese Absicht, und er betrachtet vielmehr den
Wohnungsbau als die erste und wichtigste Aufgabe der nich-
sten Zeit, da die Wohnungsnot immer erschreckendere For-
men annimmt.

Die Eingabe bezweifelt mit Recht, dass eine Sanierung
der Gemeindefinanzen durch die Einschrinkung des Woh-
nungsbhaues erfolgen konne, vielmehr wiirden durch eine
Steigerung der Wohnungsnot sogar hohere Ausgaben fiir die
Gesunderhaltung der Bevolkerung notwendig. Ausserdem
wiirde der Wohlfahrisetat der Gemeinden in weit grésserem
Masse in Anspruch genommen, weil bei einer Einschrinkung
der Wohnungsbautitigkeit automatisch die Arbeitslosigkeit
steigt. Die- Eingabe weist ferner darauf hin, dass bei einem
Riickgang der Bautitigkeit die etwa 230000 Baubetriebe und
ferner die hunderttausende Baustoff- und Nebenbetriebe nicht
mehr in dem bisherigen Umfange zur Belebung des Arbeiis-
marktes und der Steuerkraft beitragen konnten. Ebenso wiir- -
den aus den zwei Milliarden RM. Bauléhnen und 1,5 Milliar-
den RM. Lohne fiir Baustoffe ein erheblicher Teil in die
Steuerkasse fliessen. Beinahe 40 v. H. aller deutschen Ein-
zelhandelsbetriebe stehen in unmittelbarer Verbindung mit
dem Baumarkt.
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