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Anbaupflicht in der Stadt Ziirich

Der Stadtrat hat am 18. Dezember 1940 gestiitzt auf
den Bundesratsbeschluf {iber die Ausdehnung des Acker-
baues vom 1. Oktober 1940 folgende Verordnung iiber
die Anbaupflicht fiir nicht landwirtschaftlich geniitztes
Land im Gebiete der Stadt Ziirich erlassen :

Art. 1.

Grundeigentiimer von nicht landwirtschaftlich be-
niitztem, kulturfihigem Land sind verpflichtet, dieses
fir die ackerbauliche Nutzung, insbesondere fiir den
Anbau von Hackfriichten, Gemiisen und Futtermitteln,
zu verwenden.

Art. 2.

Grundeigentiimer, die ihr kulturfihiges Land nicht
fiir ihre Selbstversorgung verwenden, sind verpflichtet,
es durch Drittpersonen fiir deren Selbstversorgung be-
bauen zu lassen. In erster Linie sollen dabei Personen
beriicksichtigt werden, die zum Grundeigentiimer in
einem Dienstverhaltnis stehen.

Art. 3.

Vertragliche Abmachungen, die die ackerbauliche
Nutzung von Land ausschlieBen oder einschrinken,
kénnen auf Antrag des Grundeigentiimers oder der
Gemeindestelle fiir Ackerbau durch die kantonale Zen-
tralstelle fiir Ackerbau fiir die Dauer der Mehranbau-
pflicht aufgehoben werden.

Art. 4.

Die Gemeindestelle fiir Ackerbau ist berechtigt, kul-
turfahiges Land, das nicht oder unzweckmiBig bewirt-
schaftet wird, in {wangspacht zu nehmen und gemein-
niitzigen Unternehmungen oder geeigneten Personen
zur Bebauung zu iibergeben. Kommt iiber den Pacht-
zins keine Einigung zustande, so wird er von der kanto-
nalen Zentralstelle fiir Ackerbau festgesetzt. Die Dauer
der Pacht soll sich in der Regel auf mindestens eine
volle Kulturperiode erstrecken.

Art. 5.

Wird die Zwangspacht tiber ein bereits verpachtetes
Grundstiick verfiigt, so enden mit Bezug auf dieses

Grundstiick die vertraglichen Rechte und Pflichten des
Eigentiimers und des bisherigen Péchters. Der bisherige
Pachter hat gegen die Behorde, die die Zwangspacht
angeordnet hat, keinerlei Entschiddigungsanspriiche.

Art. 6.

Die Gemeindestelle fiir Ackerbau kann bei Vorliegen
wichtiger Griinde Grundeigentiimer von der Anbau-
pflicht befreien. Als wichtiger Grund ist namentlich der
Umstand zu betrachten, daf3 das Land fiir die Aufrecht-
erhaltung einer 6ffentlichen Anstalt oder eines 6ffent-
lichen oder privaten Unternehmens unbedingt erforder-
lich ist.

Art. 7.

Anbaupflichtige Grundeigentiimer haben der Ge-
meindestelle fiir Ackerbau die fur die Kontrolle der
Durchfiithrung dieser Verordnung nétigen Angaben zu
machen.

Art. 8.

Die Gemeindestelle fiir Ackerbau fordert die acker-
bauliche Nutzung durch Erteilung von Auskunft, Zu-
weisung von Drittpersonen an nicht landwirtschaftliche
Grundeigentiimer, die ihrer Anbaupflicht nicht Geniige
leisten kénnen, und durch Vermittlung von Saatgut. Sie
kann die landwirtschaftliche Kommission und die Flur-
kommissionen zur Mitarbeit heranziehen.

Art. g.

Gegen die Verfiigungen der Gemeindestelle fiir
Ackerbau kann innert 14 Tagen von der schriftlichen
Mitteilung an Beschwerde bei der kantonalen Zentral-
stelle fiir Ackerbau erhoben werden. Die Antrige des
Beschwerdefiihrers und die sie begriindenden Tatsachen
und Beweismittel sind deutlich anzugeben.

Art. 10.

Widerhandlungen gegen diese Verordnung oder
gegen die auf Grund dieser Verordnung erlassenen Ver-
fiigungen werden gema den Bundesvorschriften mit
BuBle bis zu 30 0ooo- Fr. bestraft. Auch die fahrlassige
Handlung ist strafbar.

Ziirich, den 20. Dezember 1940.

Das Rechtsverhiltnis zwischen Mieter und Vermieter mit Riicksicht auf die

BrennstoffsparmaBnahmen

(Richtlinien der Justizabteilung des Eidgendssischen Justiz-und Polizeidepartements)

Nachdem die Brennstoffe rationiert werden muften und
das Eidgenéssische Volkswirtschaftsdepartement sich veranlat
sah, Vorschriften iiber die Revision und Instandstellung von
Heizungsanlagen (Verfiigung Nr. 9 vom 27%. September 1940 ;
A. S. 56, 1598) und iiber die Raumheizung (Verfiigung Nr. 10
vom 10. Oktober 1940 ; A.S. 56, 1640) aufzustellen, hat sich
die Frage aufgedringt, welchen Einflul diese zwingenden
Vorschriften auf das vertragliche Verhiltnis zwischen Mieter
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und Vermieter haben. Es ist vielfach Unsicherheit dariiber
entstanden, ob angesichts der Verteuerung des Heizmaterials
einerseits, der Beschrinkung der Heizungsmoglichkeit ander-
seits der Mietzins nun eine Verinderung erleide und ob er
herabzusetzen oder zu erhdhen sei.

Die Preiskontrollstelle des Eidgendssischen Volkswirtschafts-
departements hat in einem Kreisschreiben vom 15. Oktober
1940 an die kantonalen Preiskontrollstellen bereits Richtlinien



aufgestellt. Sie dienen vor allem den Preiskontrollstellen, die
sich Mietern und Vermietern als Vermittler zur Verfiigung
stellen, als Wegleitung, und wurden daher nicht publiziert.
Bekanntlich diirfen Mietzinse sowie Heizungs- und Warm-
wasserentschidigungen nur mit behordlicher Bewilligung er-
héht werden. Im Rahmen einer erteilten generellen oder in-
dividuellen Bewilligung bleibt die vertragliche Vereinbarung
zwischen den Mietparteien, im Streitfall der Entscheid des
Richters vorbehalten. Verschiedene Zuschriften von Vermieter-
wie von Mieterseite veranlassen uns immerhin, mit diesem
Vorbehalt unsere Auffassung iiber das privatrechtliche Ver-
hiltnis zwischen Mieter und Vermieter bekanntzugeben. Wir
glauben annehmen zu diirfen, dall die Vertragsparteien bei
gutem Willen sich leicht einigen werden ; eine gewisse Weg-
leitung mag aber doch willkommen sein.

A. Revision und Instandstellung von Heizungsanlagen

Gemild Art. 2 der Verfiigung Nr. g9 des Volkswirtschafts-
departements richtet sich die Kostentragung nach den zivil-
rechtlichen Vorschriften iiber Miete, Pacht, Gebrauchsleihe
und Wohnrecht. In den haufigsten Fillen kommen also, so-
fern die Beteiligten nichts anderes vereinbart haben, die obli-
gationenrechtlichen Bestimmungen iiber Miete und Pacht zur
Anwendung. Nach Art. 254 OR ist der Vermieter verpflichtet,
die Mietsache und damit auch die Heizungsanlagen zu unter-
halten. Zu diesem Unterhalt gehort auch die vorgeschriebene
Instandstellung und Revision der Heizungsanlagen, soweit die
Anlagen unter die Vorschriften der Verfiigung Nr. g fallen.

B. Einsparung von Heizmaterial, hohere Materialpreise,
Raumtemperatur und Mietzins

Der Vermieter, dem die Heizung obliegt, wird dieser Pflicht
in der Regel jetzt nicht in dem Male geniigen kénnen, wie
der Mieter es bisher gewohnt war. Die Raumtemperaturen
sind in der Verfiigung Nr. 10 des Eidgendssischen Volkswirt-
schaftsdepartements vorgeschrieben. Selbstverstindlich hat sich
auch der Mieter, der selber fiir die Heizung sorgt, an diese
Vorschriften zu halten.

Allgemein ist zu sagen, daB} nach wie vor jede Partei das
Recht hat, ihr Miet- oder Pachtverhiltnis nach Vertrag oder
Gesetz zu kiindigen. Anderseits hat die Verfiigung Nr. 10 in
Art. 1, Abs. 3, ebenso allgemein bestimmt, daf} der Vermieter
nicht verpflichtet ist, fiir andere Heizungsanlagen zu sorgen.
Der Vermieter einer Wohnung mit Zentral- oder Etagen-
heizung ist also nicht gehalten, Kacheléfen oder elektrische
Ofen anzuschaffen. Ferner halten wir dafiir, da der Mieter
sich nicht auf Art. 255 OR berufen kann, wenn nun zufolge
der einschrinkenden Vorschriften weniger geheizt wird ; von
einem verinderten Zustand der Mietsache im Sinne dieser
Bestimmung kann unseres Erachtens nicht die Rede sein. Nur
in besonders gearteten Ausnahmefillen mag der Richter sich
veranlaBt sehen, unter diesem Gesichtspunkt eine Reduktion
des Mietzinses oder die Auflosung des Vertrages zu bewilligen.

Was nun die Frage des Einflusses der neuen Verhiltnisse
auf die vertraglichen Leistungen des Mieters betrifft, fallt ein
solcher von vornherein nur dann in Betracht, wenn die Hei-
zung laut Vertrag dem Vermieter obliegt. Ist die Heizung
Sache des Mieters, so hat er selbstverstindlich die Preisauf-
schlige auf dem Heizmaterial zu tragen, und es ist ihm iiber-
lassen, mit diesem Material angemessen zu haushalten ; eine
Herabsetzung des Mietzinses, in dem keine Entschidigung fiir
die Heizung inbegriffen ist, kommt nicht in Frage.

Liegt nach dem Mietvertrag die Heizung dem Vermieter
ob, so kann sich eine Riickwirkung ergeben. Es ist indessen

nach den verschiedenen Modalititen dieser vertraglichen Ord-
nung zu unterscheiden :

1. Hat der Mieter einer Wohnung oder eines Geschifts-
lokals in einem Mehrfamilienhaus einen bestimmten Bruchteil
der gesamten Heizungskosten zu tragen, so wirkt eine Ver-
inderung dieser Kosten (im Sinne der Erhohung oder der
Reduktion) von selbst auf die Verpflichtung des Mieters,
indem eben der vertraglich zu iibernehmende Bruchteil nun
einen andern Betrag ergibt.

2. Der Mietvertrag kann so lauten, dal neben dem Miet-
zins eine bestimmte feste Summe fiir die Heizung (und ge-
gebenenfalls fiir Warmwasser) zu entrichten ist. Diese Summe
wird so bemessen sein, daf} sie dem normalen Aufwand des
Vermieters entspricht, wihrend dieser nun erhebliche Ver-
inderungen erleiden kann, und zwar im Sinne der Erhéhung,
wenn die Verteuerung der Brennstoffe den geringern Ver-
brauch nicht nur kompensiert, sondern trotzdem noch eine
Kostensteigerung ergibt, und im Sinne der Herabsetzung,
wenn der geringere Verbrauch die Verteuerung iiberwiegt.
Alsdann rechtfertigt sich eine Angleichung an die verdnderten
Heizungskosten.

3. In der Regel wird jedoch, sofern die Heizung vertrag-
lich dem Vermieter obliegt, die Entschddigung dafiir einfach
im Pauschalmietzins inbegriffen sein. In diesem Falle hat in
normalen Zeiten der Vermieter fiir angemessene Heizung zu
sorgen, ohne Riicksicht darauf, ob er mit dem dafiir veran-
schlagten Kostenaufwand auskommt oder nicht. Unter den
gegenwirtigen Verhiltnissen sollte aber auch hier die Mog-
lichkeit einer Korrektur gegeben werden. Es wird festzustellen
sein, welchen Betrag beim Vertragsabschlul} die normalen
Heizungskosten ausmachten. Daraus ergeben sich die Anhalts-
punkte, ob und in welchem Sinne nun unter den veranderten
Verhiltnissen der Mietzins zu erhéhen oder zu reduzieren ist.
Weder die eine noch die andere Partei soll dabei einen un-
angemessenen Gewinn machen (wir verweisen auf das bundes-
gerichtliche Urteil vom 14. Juli 1921 i. S. Hiini & Co. gegen
Baugenossenschaft Stampfenbach, BGE 47 II 314 ff.).

Fiir die von ihm besorgte Heizung darf der Vermieter
seine Selbstkosten in Rechnung setzen und dabei einkalku-
lieren: die Auslagen fiir Brennstoffe; die Wartungskosten,
auch wenn er selbst oder seine Angehérigen die Heizung be-
dienen, immerhin unter Abzug seines eigenen Anteils, falls
er geheizte Raume selbst beniitzt ; endlich die Kosten der
periodischen Reinigung und Revision der Heizungsanlagen und
Kamine, jedoch unter Ausschlu von Verzinsung, Amortisa-
tion und Reparaturen der Heizungsanlage. Soweit der Mieter
fir die Kosten aufzukommen oder an sie beizutragen hat, ist
ihm auf Wunsch eine Abrechnung vorzulegen und Einsicht
in die Belege zu gewihren.

*

Die hier unter Z. 1—3 gegebenen Richtlinien méchten wir
indessen nicht so verstanden wissen, daf} sie notwendigerweise
zu einer Anderung der vertraglich vorgesehenen Leistungen
des Mieters fithren miissen. Sie sollen dartun, unter welchen
Voraussetzungen und in welchem Sinne eine Korrektur sich
aufdréngt. Eine solche sollte aber nach unserem Dafiirhalten
nur dann Platz greifen, wenn sich bei Festhalten an den ver-
traglichen Leistungen ein erhebliches MiBverhiltnis ergibt,
was durchaus nicht immer der Fall sein mufB. Es ist wohl
moglich, daB in vielen Fillen der Minderverbrauch an Brenn-
stoffen ihre Verteuerung ungefihr ausgleicht und daher die
Beibehaltung des Mietzinses und gegebenenfalls der Heizungs-
entschddigung nach Vertrag fiir keine der Parteien eine merk--
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liche Benachteiligung ergibt. Alsdann ist zu einer Anderung
kein Anlal}, wie iiberhaupt in der heutigen Zeit die Miet-
parteien nicht kleinlich auf ihren Vorteil bedacht sein, viel-
mehr Entgegenkommen beweisen und Billigkeit walten lassen
sollten. Eine solche Haltung wird dem fernern guten Einver-
nehmen forderlich sein, tibersetzte Forderungen dagegen das
ganze Mietverhiltnis tritben. Die vorstehenden Richtlinien
mégen also den Mietparteien Anhaltspunkte zu einer Uber-
priifung der Situation geben, diese soll aber nur dann zu einer
Anderung fiihren, wenn sich sonst eine deutliche Benachteili-
gung der einen Partei ergeben wiirde.

Je nach den Verhiltnissen des Falles mégen die Miet-
parteien auch entscheiden, ob sie die Pauschalmiete durch
eine getrennte Berechnung des eigentlichen Mietzinses und der

Heizungsentschadigung ersetzen wollen, was sich im Interesse
der Klarheit fiir die Zukunft empfehlen kann.

Unsere Ausfithrungen lassen erkennen, daf} eine Ab#nde-
rung des Mietvertragsrechts als solche nicht notwendig und
daher auch nicht beabsichtigt ist. Eine giitliche Verstandigung
der Parteien sollte aller Regel nach moglich sein ; wir hoffen
denn auch, daf} der Richter, der im Streitfall zu entscheiden
hitte, moglichst wenig angerufen werden muf. Schlieilich
verweisen wir neuerdings darauf, daf} die Preiskontrollstellen
auf Wunsch der Parteien zur Raterteilung und Vermittlung
bereit sind.

Bern, den 7. November 1940.

Eidgenossische Fustizabteilung.

BAU- UND WOHNUNGSFRAGEN

Einseitige Bautdtigkeit

Die Ausfithrungen, die nachfolgend tiber die Bau-
tatigkeit der gemeinniitzigen Baugenossenschaften und
der Privaten gemacht werden, beziehen sich auf die
Stadt Ziirich. Vermutlich werden aber auch in andern
Stadten, wo nicht besondere Verhiltnisse vorliegen,
ahnliche Feststellungen gemacht werden konnen.

Man hat vielfach den gemeinniitzigen Baugenossen-
schaften vorgeworfen, sie in erster Linie hatten durch
ihre Bautitigkeit zur Uibermifigen VergroBerung des
Leerwohnungsbestandes beigetragen. Die Bautdtigkeit
der gemeinniitzigen Baugenossenschaften und der Pri-
vaten ergibt nun aber an Hand der Statistischen Jahr-
biicher der Stadt Ziirich fiir die Jahre 1932 bis 1939
folgendes Bild :

Erstellte Neubauwohnungen

Jahr gem. Bau- Stadt andere offentl. andere jur. Einzel-
gen. Ziirich Korperschaften Personen personen
1932 1039 3 6 1558 843
1933 211 2 4 768 425
1934 261 6 4 1372 984
1935 54 4 5 921 738
1936 56 4 2 117 326
1937 == 5 2 510 417
1938 — - 4 1007 716
o8y = = 4 1605 932
Total 1621 25 31 7858 5381

Die gemeinniitzigen Baugenossenschaften haben also
im genannten Zeitraum total 1621 Neubauwohnungen
erstellt und in den letzten Jahren tiberhaupt nicht mehr
gebaut. Somit haben sie also, und zwar auch in den
Jahren, in denen die Baukosten sanken, auf das An-
wachsen des Leerwohnungsbestandes Riicksicht genom-
men. Anders dagegen die Privaten. Sie haben in dem
gleichen Zeitraum total 13 239 Neubauwohnungen er-
stellt. Dazu kommen noch einige wenige Wohnungen
von offentlichen Korperschaften.

Es fragt sich nun, inwieweit auch die Privaten dem
Wohnbedarf der unteren Bevolkerungsschichten Rech-
nung getragen haben. Die nachfolgenden Zahlen geben
dartiber Aufschluf}. Sie wurden an Hand der Mietpreise
von leerstehenden Neubauwohnungen durchschnittlich
zusammengestellt, beziehen sich also nicht auf sdmt-
liche Neubauwohnungen, vermégen aber trotzdem ge-
wisse Anhaltspunkte zu geben tiber die Mietpreise der
Neubauwohnungen im allgemeinen. Dabei handelt es
sich um Neubauwohnungen mit eigenem Bad, ohne
Mansarde und in der Regel mit Zentralheizung. Die
Heizungskosten sind dagegen im Mietpreise nicht in-
begriffen.

Mietpreise von Neubauwohnungen

3-Zimmer-Wohnungen 4-Zimmer-Wohnungen

Jahr Fr. Fr.

1932 1697 2199
1933 1483 1947
1934 1610 2055
1935 1423 1990
1936 1584 1814
1937 1528 1800
1938 1573 2068
1939 1625 1836

Die Mietpreise schwanken also fiir 3-Zimmer-Woh-
nungen zwischen 1429 bis 1697 Fr., sind aber nur fir
zwei Jahre unter 1500 Fr., die Preise fiir 4-Zimmer-
Wohnungen bewegen sich zwischen 1800 und 2199 Fr.
und sind nur fiir drei Jahre unter 19oo Fr. Diese Preise
sind fiir die unteren Bevolkerungsschichten unerschwing-
lich, und man darf daher sagen, daf fiir den Wohn-
bedarf dieser Kreise nicht gentigend gesorgt wurde, ob-
schon diese Kreise an der Zunahme der wohnungs-
suchenden Haushaltungen einen nicht geringen Anteil
haben. Die Zunahme dieser Haushaltungen beruht in
der Hauptsache, da ein Gewinn an zugewanderten
Familien nur in den Jahren 1934, 1938 und 1939 vor-
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