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VOM NEUEN MIETNOTRECHT

Organisation und Verfahren des Mietamtes

Von Rechtsanwalt Dr. E. Etter, Ziirich

Die Verordnung des Regierungsrates des Kantons
Zirich vom 8. Januar 1942 iiber MaBnahmen gegen
die Wohnungsnot, sowie gegen unangemessene Miet-
und Pachtzinse enthilt in den §§ 7 bis 36 Bestimmun-
gen Uber die Behordenorganisation und das Verfahren,
das Platz greift, wenn ein Mieter die vom Vermieter
ausgesprochene, nach Obligationenrecht giiltige Kiindi-
gung als unzuldssig erkliren oder einen nach bestimm-
ter Dauer ohne Kiindigung ablaufenden Mietvertrag
verlangern lassen will. Zustandig fiir die Entscheidung
solcher Begehren ist das Gemeindemietamt, das jede
Gemeinde, fir welche der Regierungsrat die Malnah-
men gegen die Wohnungsnot ganz oder teilweise an-
wendbar erklart, zu bestellen hat. Es besteht aus einem
in neutraler Stellung sich befindlichen Obmann und
zwel Beisitzern, von denen je einer Vermieter und einer
Mieter sein mufl. Die Wahl der Mitglieder des Ge-
meindemietamtes obliegt dem Gemeinderat, der auch
Protokollfithrer und Ersatzménner bestimmt.

Der Mieter, der die ihm zugegangene Kiindigung
als unzuldssig betrachtet, hat das Begehren um Unzu-
lassigerklarung dieser Kiindigung spatestens zehn Tage
seit ihrer Zustellung beim Gemeindemietamt — schrift-
lich oder miindlich und unter Beilegung des Mietver-
trages und einer allfdlligen schriftlichen Kiindigung —
anhingig zu machen. Der Vorsitzende kann die Par-
teien zu einem Siithnversuch vorladen, zu dem sie grund-
satzlich personlich erscheinen miissen und bei welchem
eine Verbeistindung nicht statthaft ist. Von dieser Mog-
lichkeit wird der Vorsitzende in der Regel Gebrauch
machen, denn es ist mit Bestimmtheit zu erwarten, dafB
ein grofer Teil der Streitfille durch Verstindigung
erledigt werden kann, zumal wenn die Parteien gehal-
ten sind, personlich zu erscheinen und einander Red
und Antwort zu stehen. Schlagt der Stihnversuch fehl,
so ladet der Vorsitzende die Parteien mdglichst rasch
zur mindlichen Hauptverhandlung vor. Auch hier
haben sie grundsitzlich persénlich zu erscheinen, diir-
fen sich aber verbeistinden lassen. Die Hauptverhand-
lung ist auf dem Prinzip der Miindlichkeit und Un-
mattelbarkeit aufgebaut. Jede Partei hat zwei Vortrige,
wobei dem Vermieter der erste und dritte, dem Mieter
der zweite und vierte Vortrag zukommt. Aus dieser
Regelung 1aft sich entnehmen, dal — vom prozeB3-
rechtlichen Standpunkte aus betrachtet — der Ver-
mieter vor dem Mietamt in der Klagerrolle auftritt.
Dies mag auf den ersten Blick tiberraschen, ist es doch
der Mieter, der durch sein Begehren an das Mietamt
das Verfahren auslost, so daf} nach allgemeinen Grund-
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sitzen eigentlich er als Kldger erscheinen miiite. Es
ist aber doch zweckmiBig, zuerst den Vermieter zum
Worte kommen zu lassen, damit er die Griinde, die
ihn zur Kiindigung veranlaBt haben, darlegen kann.
Hierauf «verteidigty sich der Mieter, und dann folgen
Replik und Duplik. Ist der Fall auf Grund der Partei-
vorbringen spruchreif, so fillt das Mietamt sofort seinen
Entscheid ; sonst kann es alles, was zur Aufkldrung der
Sache notwendig ist, anordnen und nicht nur auf Par-
teiantrag, sondern auch von Amtes wegen, zum Bei-
spiel Zeugen abhoren, Gutachten Sachverstindiger
beiziehen oder einen Augenschein vornehmen. Die
Beratung des Mietamtes ist geheim; der Entscheid
wird in der Regel miindlich erdffnet und kurz be-
griindet, wihrend die schriftliche Zustellung lediglich
im Dispositiv erfolgt.

Kann sich die unterliegende Partei mit dem Ent-
scheid des Mietamtes nicht abfinden, so steht ihr die
Moéglichkeit des Rekurses an die Justizdirektion offen.
Der Rekurs ist innert zehn Tagen schriftlich und im
Doppel einzureichen und hat eine Begriindung und
einen bestimmten Antrag zu enthalten. Die Justizdirek-
tion gibt dem Gemeindemietamt und der Gegenpartei
Gelegenheit zur Vernehmlassung und entscheidet als-
dann ohne Parteiverhandlung auf Grund der Akten.
Auch sie kann aber von Amtes wegen weitere Erhe-
bungen anstellen «und tiberhaupt alles anordnen, was
zur Aufklarung der Sache erforderlich ist.» Die Rekurs-
entscheide werden den Parteien mit schriftlicher Be-
grindung zugestellt; sie sind endgiiltig.

Soweit die wesentlichen Verfahrensvorschriften der
regierungsratlichen Verordnung. Sie lehnt sich, wie ein
Riickblick in die Zeiten des ersten Weltkrieges zeigt,
weitgehend an die Verordnung betreffend Bekdmp-
fung der Miet- und Wohnungsnot vom 11. November
1920 (OS. g1, S. 668 fT) an. Man wird es sicherlich nur
begriilen, daB die Ausgestaltung des Verfahrens den
Parteien das rechtliche Gehor ohne Einschridnkung
gewihrleistet und daf die Grundsdtze der Mindlich-
keit und Unmittelbarkeit gewahrt worden sind, was
bei den heutigen — angeblich modernen — Tendenzen
leider keine Selbstverstandlichkeit mehr ist. Auch ist es
zweifellos richtig, daf} das Verfahren von der Offizial-
maxime beherrscht wird : das Mietamt kann von Amtes
wegen den Sachverhalt erforschen, so daf die Partei,
die aus Unkenntnis oder Unerfahrenheit bestimmte
Ausfiihrungen oder Antrdge unterldBt, nicht benach-
teiligt sein soll. Die Unzuldssigerklarung einer Kiindi-
gung stellt einen so wichtigen Eingriff in private Rechte



dar, daf3 ein Verfahren, das eine sorgfiltige Priifung
der Veihiltnisse garantiert, durchaus am Platze ist.
Aus den gleichen Griinden war es gegeben, die Weiter-
ziehbarkeit an eine hohere Instanz vorzusehen. Indessen
darf nicht tbersehen werden, dafl das Verfahren vor
dem Mietamt nur dann wirklich gut ist, wenn es mit
groBBter Raschheit durchgefiihrt werden kann. Man
stelle sich die Situation vor: Der Vermieter, der nach
Obligationenrecht seinem Mieter in rechtsgiiltiger
Weise gekiindigt hat, darf, wenn er nicht unangenehme
Folgen auf sich nehmen will, die betreffende Wohnung
nicht anderweitig vermieten, bevor feststeht, dal der
Mieter kein Begehren auf Unzulédssigerklarung der
Kindigung eingereicht hat oder mit einem solchen Be-
gehren rechtskriftig abgewiesen worden ist. Der Mie-
ter seinerseits weil}, solange iber sein Begehren auf
Unzuléssigerklarung nicht entschieden ist, nicht, ob er
in der bisherigen Wohnung bleiben kann oder eine neue
Wohnung suchen muf}. Solange das Verfahren pendent
ist, besteht also fiir beide Parteien ein hochst unan-
genehmer Schwebezustand, der sich bei der heutigen
Wohnungsknappheit naturgemif in besonderem Mafe
zuungunsten des Mieters auswirkt. Der Mieter lduft
das Risiko, daB} ihm nicht mehr gentigend Zeit zur
Verfligung steht, um sich nach einer andern Wohnung
umzusehen. Es wird daher zu einer der wichtigsten Auf-
gaben der Mietdmter und der Rekursinstanz gehoren,
das Verfahren mit allergrofter Beschleunigung durch-
zufithren und zur Entscheidung zu bringen. Verschie-
bungen und Fristerstreckungen sollten grundsitzlich —
von wirklich zwingenden Ausnahmeféllen abgesehen
— nicht gestattet werden ; jede Trolerei ist im Keime
zu ersticken. Als Postulat sollte gelten, daB3 das Ver-
fahren — inbegriffen ein allfalliges Rekursverfahren
— in einem Dritteil der Zeit, die als Kiindigungsfrist
in Betracht kommt, endgiiltig erledigt ist, damit den
Parteien noch gentigend Zeit fiir den Abschluf} eines

neuen Mietvertrages zur Verfligung steht, wenn die
Kindigung als zulissig erklart worden ist. Bei Miet-
vertragen, die mit einer Kindigungsfrist von drei
Monaten kiindbar sind, miiite also nach diesem Grund-
satze das Verfahren in lidngstens einem Monat rechts-
kraftig entschieden sein. Ob dies moglich ist, muf3 als
fraglich bezeichnet werden, weil ja die Rekursfrist
allein schon zehn Tage betrdgt; bei Mietvertrdgen,
die auf einen Monat oder einen noch kiirzeren Termin
kiindbar sind — solche Ausnahmefille bestehen —, ist
die Erfiilllung des vorstehenden Postulates unméglich.
Eine wesentliche Verkiirzung des Verfahrens hitte
durch eine zweckmifigere Ausgestaltung des Rekurs-
rechtes erreicht werden konnen. Die Bestimmung, daB
die Rekursfrist in allen Fallen zehn Tage betragt, ist
zu wenig elastisch ; es hiatte — ahnlich wie § 339 der
ZivilprozeBordnung — bestimmt werden sollen, daf
das Gemeindemietamt in dringlichen Fallen die Rekurs-
frist bis auf 24 Stunden abkiirzen kann.

Die Verordnung bestimmt in § 9, dal der Vor-
sitzende fur die rasche Geschaftserledigung verantwort-
lich ist. Man kann sich fragen, ob es nicht besser gewesen
wire, genaue, auch fir die Mietimter zwingende Maxi-
malfristen in bezug auf Vorladungen, Verhandlungen,
Dauer des Verfahrens usw. aufzustellen ; denn der Be-
griff «rasche Geschiftserledigung» ist reichlich un-
bestimmt und dehnbar. Es wire meines Erachtens zu
begriiBen gewesen, wenn die regierungsrétliche Ver-
ordnung in diesem Punkt iiber das, was schon in der
Verordnung vom 11. November 1920 enthalten war,
hinausgegangen wire und durch positive Regelung
eine prompte Erledigung der Mietstreitigkeiten garan-
tiert hiatte. Wobei allerdings sogleich beigefiigt werden
soll, daB ohne Zweifel die {iberwiegende Mehrzahl der
Mietdmter aus persénlichem Verantwortungsbewuf3t-
sein ihrer Mitglieder fiir eine rasche Entscheidung be-
sorgt sein wird.

UNSERE ERNAHRUNG IN DER KRIEGSZEIT

Probleme der Kriegserndhrung

In der Arbeitsgruppe Forum Helveticum, einer
Organisation, die die verschiedenen gemeinniitzigen und
kulturellen Verbénde unseres Landes von Zeit zu Zeit
zur Beratung schwebender Fragen zusammenruft, refe-
rierte seinerzeit Dr. FeiB3t, Direktor der Abteilung fiir
Landwirtschaft des Eidgendssischen Volkswirtschafts-
departements, iiber «Probleme der Kriegserndhrungy.
Die Ausfiihrungen des Referenten, sachkundig und sach-
lich zugleich, verdienen es, weiten Kreisen unserer Be-
volkerung bekanntgegeben zu werden. Im nachfolgen-

den soll versucht werden, einige besonders wichtige
Fragen, die das Referat behandelte, hervorzuheben.

Entgegen mannigfacher Kritik darf darauf ver-
wiesen werden, daB} die Vorbereitungen fiir die Kriegs-
wirtschaft im engern Sinne schon auf das Jahr 1938
zuriickgehen. Damals begann man die Kriegsamter auf-
zubauen. Diese Vorarbeit erwies sich als sehr niitzlich
bei Ausbruch der europiischen Krise. Ebenso niitzlich
waren die Anordnungen zur Vorratshaltung, die aller-
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