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DIE HEIZUNG IM KOMMENDEN WINTER

Mietverhiltnis und Heizung

Aus einem Referat von Dr. jur. E. Etter, gehalten im Vorstand der Sektion Ziirich

Mietzins, Heizkosten, Warmwasserentschadigung

Durch den BundesratsbeschluB vom 1. September
1939 betreffend die Kosten der Lebenshaltung und den
Schutz der regularen Marktversorgung wurde das Eid-
gendssische Volkswirtschaftsdepartement unter anderem
ermichtigt, Vorschriften tiber Miet- und Pachtzinse zu
erlassen. In der darauf beruhenden Verfiigung Nr. 1
vom 2. September 1939 wird bestimmt, dal es vom
4. September 1939 an untersagt ist, die Miet- und Pacht-
zinse ohne Genehmigung iiber den effektiven Stand vom
31. August 1939 zu erhéhen. Ausdriicklich vorgeschrie-
ben ist, daf} eine Erhohung, auch wenn sie sachlich ge-
rechtfertigt wire und voraussichtlich oder mit Bestimmt-
heit bewilligt wiirde, ohne vorgingige Bewilligung nicht
vorgenommen werden darf. Liegt eine behdrdliche Be-
willigung vor — in Mietzinsfragen sind die kantonalen
Preiskontrollstellen zustindig —, so ist damit nicht ge-
sagt, dafl der Vermieter diese Bewilligung gegeniiber
seinem Mieter auch realisieren kann. Grundsitzlich
richtet sich das Verhiltnis zwischen Vermieter und
Mieter nach dem bestehenden Mietvertrag. Der Ver-
mieter kann sich also gegeniiber dem Mieter auf die
Bewilligung der Behdrde nicht berufen. Wie das Eidge-
nossische Volkswirtschaftsdepartement im Kreisschrei-
ben vom 14. Oktober 1940 sagt, stehen Mietzinserho-
hungsbewilligungen immer unter dem Vorbehalt der
vertraglichen Abmachung.

Die Verfiigung Nr. 1 vom 2. September 1939 er-
michtigt die zustindigen kantonalen Stellen, Mietzinse,
die unangemessen sind, durch besondere Vorschriften
und Verfligungen zu senken. Es werden in diesen Fillen
genaue Rentabilitdtsberechnungen vorgenommen.

In der Verfigung Nr. 7 vom 1. Mai 1941 wird be-
stimmt, da} Mietzinse fiir seit dem g1. August 1939
neu erstellte oder erstmals vermietete Objekte der Ge-
nehmigungspflicht unterstellt sind, wobei die kantona-
len Behdrden zustindig sind. Auch hier hat der Ver-
mieter zwecks Festsetzung des zuldssigen Mietzinses ge-
naue Angaben, die eine Rentabilitidtsberechnung ermog-
lichen, zu machen.

Das grundsatzliche Verbot, Miet- und Pachtzinse
ohne Genehmigung zu erhéhen, bezog sich nach dem
bisherigen Rechtszustand auch auf die Heizungsentscha-
digung. War zum Beispiel die Heizungsentschiadigung
im Mietzins inbegriffen oder in einer einzigen Summe
fixiert, so durfte sie ohne vorgiangige behordliche Be-
willigung trotz der Verteuerung der Heizmaterialien
nicht hinaufgesetzt werden. Einzelne Kantone haben in
bezug auf Heizungs- und auch Warmwasserkosten gene-

relle Bewilligungen zur Erhchung der Mietzinse im Um-
fange der effektiven Verteuerung ausgesprochen. So
zum Beispiel der Kanton Ziirich laut Publikation vom
15. Mérz 1940 (Amtsblatt 1940, Seiten 190 und 191),
wo bestimmt wird, daB} die durch die Verteuerung der
Heizungskosten bedingte Mietzinserhéhung keiner Be-
willigung bedarf, sofern die effektiv nachweisbare
Heizungskostenverteuerung nicht iiberschritten wird.
Selbst wenn aber eine generelle oder spezielle behord-
liche Bewilligung in bezug auf die Erhéhung der Hei-
zungs- oder Warmwasserentschidigung vorlag, so war
damit nicht gesagt, daf} der Vermieter die Erhéhung
gegen den Mieter durchsetzen konnte ; denn maf3gebend
blieb fiir die Mietvertragsparteien der bestehende Miet-
vertrag.

Da dieser Rechtszustand insbesondere fur die Ver-
mieterschaft als unbefriedigend erscheinen mufte und
anderseits die von den Behorden empfohlenen giitlichen
Verhandlungen zwischen Vermieter und Mieter wohl
oft erfolglos verlaufen sind, hat das Eidgenossische
Volkswirtschaftsdepartement nunmehr durch eine posi-
tive Regelung in das Vertragsrecht der Mietvertrags-
parteien eingegriffen. In Art. 4, Absatz 2, der Verfiigung
Nr. 13 vom 27. August 1941 wird folgendes bestimmt :

Sind die Heizungskosten im Mietzins inbegriffen, so
sind, wenn eine Verstindigung zwischen Vermieter und
Mieter nicht méglich ist, vom Mieter die effektiven Hei-
zungskosten zu bezahlen und es ist der Mietzins um die
effektiven Heizungskosten im Winter 1958/39 zu kiirzen.

Durch diese Vorschrift werden die Mietvertrage, in
denen Mietzins und Heizungsentschddigungen mit einer
Pauschalsumme abgegolten werden, in der Weise ge-
andert, dal} der reine Mietzins ausgeschieden und die
effektiven Heizungskosten jeweilen berechnet und dem
Mieter auferlegt werden. Wir haben es also hier mit
einem offentlich-rechtlichen Eingriff in die zivilrecht-
lichen Beziehungen der Mietvertragsparteien zu tun. Da
diese Spezialbestimmung sich ausdriicklich nur auf die
Heizungskosten bezieht, wird sie auf die Warmwasser-
entschadigung nicht anwendbar sein, so dall hierfur
offenbar der bisherige Rechtszustand gilt.

Hinsichtlich der Warmwasserversorgung ist im tibri-
gen auf die Verfiigung vom 22. Mai 1940 hinzuweisen.
Bekanntlich hat diese Verfiigung den Verbrauch von
Kohle sowie von fliissigen Brennstoffen fiir die Auf-
bereitung von warmem Wasser zum Bezug am Wasser-
hahnen, ausgenommen an Samstagen, untersagt. In
Art. 2 bestimmt die Verfiigung, dafy der Anspruch der
bisherigen Beziiger von Warmwasser gegen den bisheri-
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gen Lieferanten sich nach Art. 62 ff. des Obligationen-
rechts richte. Damit wird auf die Grundsitze tiber die
ungerechtfertigte Bereicherung hingewiesen, was folgen-
des bedeutet : »

Es ist festzustellen, welcher Teil des Mietzinses fiir
den wuneingeschrankten Warmwasserbezug berechnet
werden muBte. Anderseits ist die Verteuerung der
Heizmaterialkosten in Rechnung zu stellen. Der Betrag,
der dann bei Berticksichtigung dieser Faktoren vom Ver-
mieter durch die Einschrinkung des Warmwasserkon-
sums erspart wird, stellt seine Bereicherung dar, so da3
der Pauschalmietzins bezichungsweise die Entschadigung
fir das Warmwasser um diesen Betrag zu kiirzen ist.
Wenn die Verfiigung diesen Hinweis auf die Grundsitze
tiber die ungerechtfertige Bereicherung nicht enthalten
wiirde, so hatte der Mieter ohne Riicksicht auf die ein-
getretene Brennstoffverteuerung eine Reduktion seiner
Geldleistungen im gleichen Mafle, wie die Warmwasser-
lieferung reduziert worden ist, verlangen konnen.

Die Heizungsvorschriften

Durch die Verfiigung Nr. 10 vom 10. Oktober 1940
hat das Eidgenossische Volkswirtschaftsdepartement
Vorschriften in bezug auf die Raumbheizung erlassen.
Sie betreffen die Hochsttemperaturen (18 Grad fir
Wohnzimmer, Arbeitstdume und Krankenzimmer, 1o
Grad fur Schlafzimmer), die Anzahl der Raume, die
pro Wohnung auf diese Temperatur geheizt werden
diirfen, die Abdichtungen von Fenstern und Tiiren usw.
usw. Die Verfiigung Nr. 10 ist durch die Verfiigung
Nr. 13 vom 27. August 1941 ersetzt worden. Sie ent-
halt in bezug auf die zuldssigen Hochsttemperaturen un-
gefihr die gleichen Vorschriften, hat aber die Bestim-
mungen iiber die Anzahl der Riume pro Wohnung
fallen gelassen. Allgemein wird gesagt, dafl die Raum-
temperatur der Zweckbestimmung der Raume anzu-
passen ist und daf} unbeniitzte Riume nur soweit er-
warmt werden dirfen, als zur Vermeidung des Ein-
frierens erforderlich ist (5 bis 8 Grad). Auf die Er-
reichung der zuldssigen Hochsttemperaturen hat der
Mieter nach positiver Vorschrift der Verfligung keinen
Anspruch. Es hat sich in der Praxis auch deutlich gezeigt,
dal3 mit dem zur Verfiigung stehenden Brennmaterial
diese Hochsttemperaturen schon deshalb sehr oft nicht
erreicht werden konnen, weil die Mieter einfach die
Tiiren der verschiedenen Zimmer offen lassen und weil
anderseits die Drosselung der Heizkorper nicht so fein
abgestimmt werden kann, daf eine Einhaltung der vor-
geschriebenen Temperaturen maoglich ist.

Nach Art. 4 der Verfiigung Nr. 13 vom 27. August
1941 ist der Vermieter nicht verpflichtet, an Stelle der
Heizungsanlagen, die nur unter bestimmten Voraus-
setzungen in Betrieb gesetzt werden durfen (Zentral-
und Etagenheizungen), andere Anlagen einzurichten
und zu betreiben. Er ist auch nicht verpflichtet, andere
Anlagen einzurichten und zu betreiben, um die in der
Verfiigung erwihnten Temperaturen immer erreichen
zu kénnen. Der Vermieter kommt seiner Pflicht nach,
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wenn er wihrend der Heizperiode die thm zustehende
Heizmaterialquote nach dem Grundsatz einer sorgfalti-

gen Heizung verwendet und wenn er anderseits die
Revision und Instandstellung der Heizungsanlagen ge-
maf Verfiigung Nr. 9 vom 27. September 1940 vorge-
nommen und Doppelfenster angebracht sowie undichte
Tiiren und Fenster in geeigneter Weise abgedichtet hat.
Was Doppelfenster und Abdichtungen anbetrifft, so
wird man vom Vermieter keine Spezialkonstruktionen
verlangen diirfen. Es geniigt, wenn die tiblichen Vor-
richtungen vorhanden sind und in guter Weise funktio-
nieren,

GemiB Verfiigung Nr. g vom 27. September 1940
sind bestimmte Heizungsanlagen zu revidieren und bis
spatestens g1. Juli 1941 durch geeignete MaBnahmen,
die eine Brennstoffersparnis herbeifiihren, instand zu
stellen. Die Kosten dieser Vorkehren trégt diejenige
Person, die gemaf den einschldgigen Vorschriften des
OR. und ZGB. fiir den Unterhalt der Anlage zu sorgen
hat. Dies ist in der Regel, anderweitige vertragliche
Abrede vorbehalten, der Vermieter. Er kann diese
Kosten nicht auf den Mieter abwilzen. Allerdings kann
dann nach dem XKreisschreiben des Eidgendssischen
Volkswirtschaftsdepartements vom 15. Oktober 1940
die Bewilligung zu einer angemessenen Erhéhung des
Mietzinses erteilt werden, wenn die Revision und In-
standstellung der Heizungsanlage durch Ersetzung ver-
alteter, unrationeller Heizsysteme groBere Kosten ver-
ursacht, fur die der Vermieter allein nicht aufzu-
kommen mdochte.

Die Frage, ob der Mieter wegen ungeniigender
Heizung den Mietvertrag aus wichtigen Griinden auf-
I6sen oder eine Reduktion des Mietzinses verlangen
kann, ist wie folgt zu beantworten :

Wenn der Vermieter den ihm obliegenden Pflichten
in bezug auf die Verwendung des ihm zur Verfiigung
stechenden Brennstoffes, die Instandstellung der Hei-
zungsanlagen und den Zustand des Mietobjektes gentigt,
besitzt der Mieter, auch wenn die Heizung ungentigend
ist, keinen Anspruch auf Auflésung des Vertrages aus
wichtigen Griinden oder auf Reduktion des Mietzinses.
Die ungeniigende Heizung ist in diesem Falle nicht auf
ein Verschulden des Vermieters, sondern auf die durch
den Krieg entstandene Versorgungslage zuriickzufiih-
ren. Zudem erscheint sie auch objektiv nicht als unzu-
mutbar, da sich jedermann den gegenwirtigen Zu-
stinden anzupassen hat. Daraus ergibt sich, daB der
Mieter unter den erwidhnten Voraussetzungen aus einer
ungeniigenden Heizung gegen den Vermieter keine
Rechte ableiten kann. Art. 4, Absatz 2, der Verfiigung
Nr. 13 vom 27. August 1941 bestimmt denn auch, daf}
der Vermieter, sofern er die Heizung iibernommen hat,
dem Mieter durch Befolgung der Vorschriften dieser
Verfiigung nicht haftbar wird.

Einige Schwierigkeiten bereitet auch die Frage, wen
die Sorgfaltspflicht bei entralheizungen trifft, ob der
Mieter oder Vermieter fiir Kédlteschdden verantwortlich



ist. Hier wird man den Grundsatz aufstellen kénnen, daf
den Mieter ohne ein Verschulden keine Verantwortung
treffen kann und daf, wenn ein solches Verschulden
nicht vorliegt, eben der Vermieter als Eigentiimer all-
fallige Schdden zu tragen hat. Ein Verschulden des
Mieters liegt aber wohl dann vor, wenn er vom Ver-
mieter genaue Anweisungen iiber die Behandlung der
Heizungsanlagen, zum Beispiel bei Eintreten der Kilte,
erhalten hat und diese Anweisungen in fahrlissiger oder
boswilliger Weise nicht befolgt (langes Offenhalten der
Fenster bei Temperaturen unter Null, bei Nacht, bei
Verlassen der Wohnung usw.). Vom Mieter kann man
aullerdem verlangen, daB er die iiblichen Temperatur-
kontrollen vornimmt und den Vermieter nétigenfalls
auf erkennbare Gefahrdungen aufmerksam macht.

Was die Vorverrechnung der Zentralheizungskosten
an die Mieter anbetrifft, so ist auch hier in erster Linie
auf das Vertragsverhiltnis abzustellen. Trotzdem die
Kohlenhindler bei der heutigen Situation sehr oft Bar-
zahlung bei Erhalt der Ware verlangen, kann der Mieter
zu einer vorschulweisen Beitragsleistung an die Heiz-
kosten immer dann nicht herangezogen werden, wenn
eine solche im Mietvertrag nicht ausdriicklich vorge-
sehen ist.

Bei den Olheizungen lagen insofern besondere
Schwierigkeiten vor, als die privaten Heizolvorrite bis-
her gesperrt waren. Anderseits wurden Gesuche um Um-
stellung auf ein anderes Heizungssystem bewilligt, was

Zentralheizungsfragen

Der néchste, der dritte Kriegswinter, bringt fiir Mieter
und Vermieter wieder Heizungssorgen. Ein Trost dabei
ist, dal’ man dem Winter nicht ohne Erfahrungen im
Kentralheizungssparen ins Antlitz blickt, wie im ver-
gangenen Jahre. Sowohl der Heizer wie der Wohnungs-
inhaber haben im letzten Winter Erfahrungen gesam-
melt, die in der kommenden Heizperiode ausgeniitzt
werden kénnen.

Fiir die Wohnkolonien mit Zentralheizung stellt sich
die Frage, wie die in Aussicht gestellte Hochstzuteilung
von 50 Prozent Brennmaterial am zweckmiBigsten ver-
feuert wird. Vor allem muf} das Brennmaterial so einge-
teilt werden, dall wahrend des ganzen Winters geheizt
werden kann. Wo keine Unterlagen fiir den tiglichen
oder monatlichen Kohlenverbrauch vorhanden sind, auf
die man sich bei der Einteilung stiitzen kénnte, ist es vor-
teilhaft, wenn fur die ganze Heizperiode ein Ver-
brauchsprogramm aufgestellt wird. Nimmt man die
Heizdauer vom 1. November bis zum 31. Mirz an, so
konnen fiir die einzelnen Monate etwa folgende Brenn-
stoffanteile in Prozenten des fritheren Gesamtverbrauchs
eingesetzt werden :

November 7 Prozent, Dezember 11,5 Prozent, Januar
12,5 Prozent, Februar 10,5 Prozent, Mirz 8,5 Prozent,
zusammen 50 Prozent.

aber natiirlich sehr erhebliche Kosten mit sich gebracht
hat. Nach Pressemeldungen sollen die zurzeit noch ge-
sperrten privaten Heizolvorrdate im Laufe des Winters
in einem noch zu bestimmenden Rahmen fiir Raum-
heizungsbediirfnisse freigegeben werden.

Der Vollstandigkeit halber sei noch verwiesen auf
die Verfiigung Nr. 14 des Eidgenéssischen Volkswirt-
schaftsdepartements vom 27. August 1941 {iber
Offnungs- und SchlieBungszeiten fiir Laden- und Ver-
kaufsgeschifte, Verpflegungs- und Unterhaltungsstit-
ten, Veranstaltungen und Schulen sowie Brennstoff-
einsparungen in Betrieben (AS 57, Seite g80).

Im {ibrigen sind viele Fragen, die im praktischen
Leben auftreten, noch ungelost. Publizierte Gerichts-
entscheide sind bis heute nicht bekannt. Da es sich leider
gezeigt hat, da} das Publikum sehr oft unverniinftig ist
und die erlassenen Bestimmungen auf allen méglichen
Wegen umgeht — die Drosselung der Heizkérper wurde
zum Beispiel in vielen Fillen durch alle méglichen In-
strumente riickgangig gemacht —, wiire es zu wiinschen,
daB die zustandigen Behorden fiir das privatrechtliche
Verhiltnis zwischen Vermieter und Mieter detaillierte
Vorschriften aufstellen. Auch wenn damit in die Privat-
sphire eingegriffen wird, so wire diese im Hinblick auf
die Bedeutung einer guten Ordnung im Wohnungs-
wesen ebensogut tragbar wie auf andern Gebieten, wo
die Behérden mit ihren Eingriffen keineswegs immer
zuriickhaltend waren.

Die ganze Brennstoffzuteilung von 50 Prozent wird
in dem angegebenen Verhiltnis auf die einzelnen
Monate verteilt. Mit Hilfe eines solchen Verbrauchs-
programms kann mit einiger Sicherheit wahrend des
ganzen Winters geheizt werden, vorausgesetzt natiirlich,
daf} schluflendlich wirklich 50 Prozent Brennmaterial
zugeteilt werden. Wer haushilterisch mit den Kohlen
umgehen will, der halte am Anfang der Heizperiode
lieber etwas zuriick, um gegen unliebsame Uberraschun-
gen, wie langanhaltende strenge Kilte und kleinere Zu-
teilung als erwartet, gesichert zu sein.

Das Abstellen und Plombieren der Heizkorper ohne
denjenigen in der Wohnstube hat sich als wirksamste
Sparmafinahme erwiesen. Es ist auBerdem besser, wenig-
stens in der Stube einigermaBlen warm zu haben, als
in der ganzen Wohnung zu frosteln. Diese Auffassung
wird von der groflen Mehrheit der Mieter geteilt. Bei
Mithilfe der Mieter ist es moglich, die Heizzeit mit der
warmen Stube auszudehnen, nimlich dann, wenn die
abgestellten Heizkorper von den Mietern vor Frost-
schdaden geschiitzt werden. Das kann durch kurzes Liif-
ten und gleichzeitiges Zudecken der Heizkorper mit
Tiichern bei AuBlentemperaturen unter o Grad erreicht
werden. Wenn sich allerdings andauernde Tempera-
turen von einigen Grad unter o einstellen, so ist das
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