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Deutschland etwa 2% Millionen durch Krieg zerstorte Woh-
nungen aufzuweisen hatte. Dazu kam ein ebenso grofler Woh-
nungsbedarf seitens der 10 Millionen Vertriebenen sowie ein
Nachholbedarf zufolge neugegriindeter Haushaltungen fiir eine
weitere Million Wohnungen. Damit geht aber offensichtlich
auch die Tendenz nach aufgelockertem Wohnen einher. So ent-
hilt das neue Wohnungsbaugesetz von 1953 Bestimmungen
zur Forderung des Eigenheimgedankens und zur Schaffung von
Familienheimen. Ferner wurde in einer Regierungserklirung
des gleichen Jahres hervorgehoben, daf} in erster Linie der Bau
von Eigenheimen, Kleinsiedlungen und Eigentumswohnungen
erfolgen soll. DaBl dadurch auch die Denzentralisation und
damit eine Herabsetzung der Trefferempfindlichkeit bei Luft-
angriffen geférdert wird, versteht sich. Jedenfalls beschreitet
das kriegserfahrene Deutschland auf diese Weise und durch
seine neuen behdrdlichen Richtlinien fiir den Stddtebau den
Weg zu einem besseren zivilen Bevolkerungsschutz im Kata-
strophenfall.

Eine Qualitdtsverbesserung ist im Wohnungsbau der letzten
Jahre ebenfalls eingetreten. Das 140t sich an der Entwicklung
der Kosten pro Wohnungseinheit ermessen. Diese beliefen sich
im Jahre 1950 auf 10 100 DM, im Jahre 1952 auf 13 100 DM,
im Jahre 1953 auf 14 100 DM und in den ersten drei Vierteln
des Jahres 1954 auf 15400 DM. In diesen Zahlen ist zwar fiir
die Jahre 1950—52 auch ein Preisanstieg enthalten ; vom Frith-
jahr 1952 bis zum Frithjahr 1954 erfolgten jedoch fiihlbare
Preissenkungen. Trotz neuen Erhéhungen im zweiten Halbjahr
1954 ist aber das Preisniveau am Ende des letzten Jahres nie-
driger als im F'rithjahr 1952, was nicht zuletzt auf eine Ratio-
nalisierung der Bauvorginge zuriickzufithren ist. Ferner sank
von 1952 bis 1954 der Anteil der Dreizimmerwohnungen von
46,8 auf 40 Prozent, wogegen die Vierzimmerwohnungen von

RECHTSFRAGEN

Was ist Bauland?

Bekanntlich leidet unser Land an einer zunchmenden Ver-
knappung an landwirtschaftlich nutzbarem Boden. Das Wachs-
tum unserer Stadte und der Ortschaften in ihrem Einzugs-
gebiet, die Entwicklung der Industrie auch auf dem Lande

und nicht zuletzt die Ausdehnung der Verkehrswege fressen.

immer mehr Kulturland auf. Das eidgendssische Bodenrecht
ist darum bestrebt, den biuerlichen Grundbesitz zu schiitzen
und zu erhalten (vgl. Art. 1 des Bundesgesetzes iiber die Er-
haltung des b#uerlichen Grundbesitzes [EGG] vom 12. Juni
1951). Das wird u. a. mit einer iiber die landwirtschaftlichen
Grundstiicke verhingten Sperrfrist zu erreichen versucht. Nach
Art. 218 OR (in der durch das oben genannte Bundesgesetz
gegebenen neuen Fassung, AS 1952, S.418) diirfen solche
Grundstiicke wahrend einer Frist von zehn Jahren,vom Eigen-
tumserwerb an gerechnet, weder als Ganzes noch in Stiicken
verduBert werden. Diese Bestimmung ist aber gemifl Abs. 2
dieses Artikels auf Bauland nicht anwendbar.

Was ist nun «Bauland»? Die Frage kann auch fiir Bau-
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28 auf 37 Prozent anstiegen. Diese Verdnderungen sind natur-
gemil) im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau noch
ausgepragter, doch werden sie durchweg noch als ungeniigend
betrachtet. Immerhin stieg hier von 1952 auf 1953 der Anteil
der Eigenheime von 16,3 auf 19,1 Prozent. Die stirkere Be-
vorzugung von Kleinhdusern und Eigenheimen gegeniiber gro-
Beren Mietbauten geht auch daraus hervor, da} die Zahl der
Wohnungen pro Gebdude von 2,7 im Jahre 1952 auf 2,4 in
den ersten drei Vierteln des Jahres 1954 zuriickgegangen ist.
Das Bundesministerium fiir Wohnungsbau plant nun eine
weitere Revision des Wohnungsbau- und Familienheimgesetzes.
Durch die Gewidhrung eines Sonderkredites von 50 Millionen
DM sollen die Eigenleistungen der Bauherren vorfinanziert
werden. Bei einer dem Einkommen entsprechenden Eigen-
leistung der Bauherren ist ein Rechtsanspruch auf ein &ffent-
liches Baudarlehen mit Vorrang vor allen anderen Bauherren
vorgesehen. Aullerdem werden besondere Familienzusatzdar-
lehen fiir Bauherren mit drei und mehr Kindern in Aussicht
genommen. Dazu kommen Erlasse auf der Darlehensschuld,
wenn Tilgungsraten vorzeitig zuriickbezahlt werden, und zwar,
je nach Kinderzahl, im Ausmaf} von 25 bis 35 DM pro 100 DM.
Als Neuestes ist zu vernehmen, dafl am 3. Februar 1955 der
Beirat des Bundesministeriums fiir Familienfragen auf Grund
eines wissenschaftlichen Gutachtens vorschldgt, die Hohe der
Eigenleistung statt starr vom Jahreseinkommen des Haushalt-
vorstandes vom gesamten Haushalteinkommen im Verhiltnis
zur Zahl der Haushaltmitglieder her zu bestimmen. Damit soll
die tatsiachliche wirtschaftliche Belastung der Familie vermehrt
beriicksichtigt werden, als die nominale Einkommenslage des
Haushaltungsvorstandes dies ermdglicht. Auf solche Weise soll
besonders auch dem Kreis der wirklich Einkommensschwachen
der Zugang zu einem Familienheim erleichtert werden. a.

genossenschaften auf dem Land von Bedeutung sein, darum
sei sie hier anhand eines neuen bundesgerichtlichen Entschei-
des kurz erdrtert. Vorerst ist zu bemerken, daB} das Gesetz den
Begriff selber nicht definiert, auch in den Materialien wird
er nicht erldutert. Es ist daher Aufgabe der mit der Anwen-
dung des EGG betrauten Behdrden, den Begriff zu bestimmen
und auf Grund der konkreten Verhiltnisse des einzelnen Fal-
les zu entscheiden, ob ein Grundstiick als Bauland zu gelten
hat. Da gegen die letztinstanzlichen Entscheide der kantona-
len Behérden iiber diese Frage kein eidgendssisches Rechts-
mittel wegen unrichtiger Gesetzesauslegung, sondern nur die
lediglich zu beschriankter Priifung fithrende staatsrechtliche
Beschwerde wegen Verletzung des Art. 4 der Bundesverfas-
sung (Rechtsgleichheit) gegeben ist, wird es keine fir die
ganze Schweiz verbindliche einheitliche Bestimmung des Be-
griffes «Baulandy geben. Diese kann vielmehr von Kanton zu
Kanton differieren.

In dem vom Bundesgericht zu beurteilenden Fall handelte
es sich um Grundstiicke in der Gemeinde Spreitenbach im
Kanton Aargau. Von 11 im Dezember 1953 erworbenen Par-
zellen sollten drei bereits im April des folgenden Jahres, also
vor Ablauf der Sperrfrist, weiterverkauft werden zu 124 260
Franken (Steuerwert 5050 Fr.!). Der Regierungsrat lehnte
die Genehmigung dieses Verkaufes ab, wobei er annahm, es
handle sich bei den fraglichen Grundstiicken nicht um Bau-
land, da sie fiir eine Uberbauung noch nicht erschlossen seien.



Wenn auch Wasser und Licht zufiihrbar seien, so sei doch
weder eine Kanalisation vorhanden noch projektiert; auch
seien die Grundstiicke nur mit Wegen fiir die landwirtschaft-
liche Nutzung, nicht aber fiir die Uberbauung erschlossen.
Bauland im Sinne von Art. 218 Abs. 2 OR seien aber nur
erschlossene Baupldtze, nicht auch Land, das erst auf lange
Sicht fiir eine Uberbauung in Frage .komme. Das Bundes-
gericht erkldart dazu, es moge diskutabel sein, ob die Erschlie-
Bung das richtige Kriterium sei, weil zwar bei Vorhandensein
von StraBenanlagen, Kanalisationen, Wasser- und Elektrizi-
_ tiatsanschluf} ein Grundstiick zweifellos Bauland ist, das Feh-
len solcher ErschlieBung aber nicht unbedingt als schliissig
fiir das Gegenteil erscheine. Die Auffassung des Regierungs-
rates sei aber auf jeden Fall nicht willkiirlich, denn sie werde
durch den Wortlaut des Gesetzes nicht ausgeschlossen, trage
dem Gesetzeszweck, den bzuerlichen Grundbesitz zu schiitzen
und zu erhalten und die Spekulation mit solchem zu bekdmp-
fen, am wirksamsten Rechnung und werde auch in der Lite-
ratur vertreten. Die drei fraglichen Parzellen seien unbestrit-
tenermafBen noch nicht voll erschlossen, so daB sich die Uber-
bauung noch jahrelang hinausziehen kénne; auch seien sie
heute noch landwirtschaftlich genutzt. Unter diesen Umstédn-
den habe der Regierungsrat ohne Willkiir annehmen diirfen,
es handle sich um noch nicht baureife landwirtschaftliche
Grundstiicke. Daran vermdge auch der Umstand nichts zu
indern, daBl die Beschwerdefithrer fiir das Land einen den
Bodenertragswert iibersteigenden Preis bezahlt haben. Ob ein
verkauftes Grundstiick Bauland sei, bestimmt sich nicht nach
dem vereinbarten Preis, besonders dann nicht, wenn das Vor-
gehen auf spekulative Absichten schlieBen 1dBt. (Urteil vom
2. Mirz 1955.) Es ist wahrscheinlich, daf} nach diesem Ent-
scheid auch andere kantonale Behoérden auf das Kriterium
der ErschlieBung abstellen werden, wenn nicht wichtige
Griinde einen Verzicht auf die Sperrfrist nahelegen.
Dr. R. Sch.

Um die Verjahrung der Haftung des
Architekten

Wihrend die ordentliche Verjihrungsfrist zehn Jahre betrigt
(OR 127), verjahrt der Anspruch des Bestellers eines unbe-
weglichen Bauwerks wegen allfilliger Mingel des Werks
gegen den Unternehmer sowie gegen den Architekten oder
Ingenicur mit Ablauf von fiinf Jahren (OR 371, Abs. 2).
Meist wird die Haftung des Architekten aber vertraglich auf
zwei Jahre nach Fertigstellung des Werkes verkiirzt, so zum
Beispiel auch nach dem Normvertrag des SIA beziehungsweise
der Honorarordnung dazu. Es ist kontrovers, ob eine der-
artige vertragliche Anderung der gesetzlichen Verjahrungsfrist
zuldssig ist, doch ist die Frage von der Praxis fiir Art. 371
mehrheitlich bejaht worden. (Die ordentlichen Verjahrungs-
fristen gemafB Art. 127 und 128 OR hingegen konnen kraft
ausdriicklicher Vorschrift, Art. 129, nicht abgeéndert werden.)

Es kann keinem Zweifel unterliegen, daB} diese zugunsten
des Architekten aufgestellte vertragliche Regelung fiir den
Bauherrn zu groflen Hirten fiihren kann. Das zeigt zum Bei-
spiel folgender Fall: Ubernahme eines umgebauten Gebaudes
im Dezember 1946. Im Sommer 1948 stellt der Bauherr an
Decken und Tragern im Keller erstmals das Auftreten des
Hausschwammes fest. Bis die angeordnete Expertise die Ur-

sache — eben den Umbau des Gebidudes und Konstruktions-
fehler —, aber auch den Umfang des Schadens abgeklirt
hatte, vergingen weitere anderthalb Jahre, so daf der Bau-
herr die Verjahrung erst im Februar 1950 durch Betreibung
unterbrechen konnte. Die vertragliche Frist von zwei Jahren
seit Fertigstellung des Werks war also lingst abgelaufen. Der
Architekt erhob denn auch die Verjihrungseinrede.

Das Kantonsgericht Graubiinden hat nun aber, obwohl es
grundsitzlich die vertragliche Reduktion der Verjihrungsfrist
von fiinf Jahren auf zwei Jahre als zulissig erachtete, diese
Moaglichkeit praktisch in sehr bedeutsamer Weise wieder ein-
geschriankt fiir den Fall, dal3 dadurch die Rechtsverfolgung
des Glaubigers (Bauherrn) in unbilliger Weise erschwert
wiirde; eine solche, die Interessen des Gldubigers in hohem
MaBe beeintrichtigende Regelung miisse als unzuldssig. be-
zeichnet werden. Das treffe insbesondere fiir verborgene Mdin-
gel an Gebiauden zu, die erfahrungsgemall haufig erst spiater
feststellbar sind. Um einen solchen Mangel habe es sich auch
im erwdhnten Fall gehandelt, der als Beispiel dafiir gelten
konne, wie durch die Herabsetzung der gesetzlichen fiinfjah-
rigen Verjahrungsfrist auf nur zwei Jahre die Rechtsstellung
des Grundeigenttimers, der aus einem verborgenen Mangel
Schaden erleidet, in einer stoBenden, jedenfalls aber unbil-
ligen Weise geschwicht werden kann. Eine die gesetzliche Re-
gelung abandernde Parteivereinbarung, durch die berechtigte
Parteiinteressen einseitig in so hohem Mafle verletzt werden,
konne nicht geschiitzt werden. (Urteil ver6ffentlicht in der
«Schweiz. Juristen-Zeitungy, 51. Jg., 1955, S. 212 ff. — Das
Bundesgericht hat eine gegen diesen Entscheid ergriffene staats-
rechtliche Beschwerde abgewiesen.)

Mit diesem Urteil wird die vertragliche Verkiirzung der
Haftpflicht des Architekten in einem entscheidenden Punkt
illusorisch gemacht. Es wird von Interesse sein zu verfolgen,
ob es durch andere Gerichte Nachahmung finden wird und
insbesondere, ob diese Argumentation vor unserem obersten
Gericht auch dann standhilt, wenn es sie als Appellationshof
frei iiberpriifen kann und nicht, wie als Beschwerdeinstanz,
in seiner Urteilsfindung eingeschrankt ist. -ch.

Die Staatliche Schlichtungsstelle
fiir Mietstreitigkeiten im Kanton Basel-Stadt
1934 bis 1953*

I

Seit Frithjahr 1934 bestcht in Basel eine staatliche Schlichtungs-
stelle zur giitlichen Beilegung von Mietstreitigkeiten. Ihre Ent-
stehungsgeschichte ist kurz die folgende: Auf einen Anzug im
GroBen Rat betreffend Schaffung einer parititischen Kom-
mission zur Vornahme der erforderlichen Abklidrung iiber die
Mietpreis- und Wohnverhiltnisse legte der Regierungsrat im
Januar 1933 einen Entwurf zu einem Gesetz betreffend die
Staatliche Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten vor. Er be-
griindete seine Vorlage in erster Linie mit der Wiinschbarkeit

* Der vorliegende Aufsatz stellt cine Zusammenfassung
meines gleichnamigen Artikels {iber Vorgeschichte, rechtliche
Grundlagen und Titigkeit der Schlichtungsstelle dar, publiziert
im Vierteljahresheft «Wirtschaft und Verwaltung» (Heft 4,
1954), herausgegeben vom Statistischen Amt des Kantons
Basel-Stadt.
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ciner Entlastung der Gerichte; ferner aber auch wollte er damit
den wenig prozeferfahrenen Parteien eine Méglichkeit schaffen,
in aullergerichtlichem Verfahren ihre Rechte geltend machen
zu konnen.

Der sachliche Geltungsbereich des Gesetzes, welches in zwei
Lesungen durchberaten wurde, ist auf dic im Kanton Bascl-
Stadt gelegenen Mietsachen und zudem auf die Beurteilung von
Streitigkeiten zwischen Mietern und Vermietern, nicht aber
solche zwischen Mietern, beschrinkt. Entscheidungsbefugnis
steht der Schlichtungsstelle lediglich dann zu, wenn sich die
Parteien ausdriicklich dahin verstindigt haben. Ist dies nicht
der Fall, kann nur ein Vergleichsvorschlag unterbreitet werden,
dessen Annahme oder Ablehnung den Parteien freisteht. Das
Verfahren ist kostenlos. Die Verfahrensvorschriften sind ein-
fach gehalten.

Der Staatlichen Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten
kommt eine dem friedensrichterlichen Siithneverfahren anderer
Kantone analoge Funktion auf dem Gebicte der Mietstreitig-
keiten zu. Thre Anrufung ist fakultativ. Das in Basel geltende,
in den weitaus meisten Féllen verwendete, «offizielle» Mietver-
tragsformular sieht jedoch in seiner Gerichtsstandsklausel eine
obligatorische Anrufung der Schlichtungsstelle vor, die der
Hangigmachung einer Klage beim Gericht vorangehen mufl, so
dal} trotz dem gesetzlichen Fakultativum wohl die Mehrzahl
der Mietstreitigkeiten vor die Schlichtungsstelle kommt.

Die Schlichtungsstelle ist parititisch. Sie besteht aus je einem
Vertreter der Mieter und der Vermieter sowie einem neutralen
Vorsitzenden. Die Wahl der Mitglieder erfolgt durch den Re-
gierungsrat. Die Schlichtungsstelle steht auBerhalb der Gerichts-
organisation, untersteht jedoch der Aufsicht des Departements
des Innern. Die administrativen Arbeiten werden vom Amt-
lichen Wohnungsnachweis des Kantons Basel-Stadt besorgt,
dem zugleich auch die Kantonale Kontrollstelle fiir Miet- und
Pachtzinse angegliedert ist. Auf diese Weise sind die drei mit
den Wohnungsfragen (ausgenommen Baufragen) sich befassen-
den Amter des Kantons zusammengefaBt. Dies hat sich —
besonders in der Zeit der Wohnungsnot — als zweckmilig
sowohl fiir die Verwaltung wie auch fiir den cinzelnen er-
wiesen. Als Kuriosum sei erwihnt, dall gegen das Gesetz
betreffend die Staatliche Schlichtungsstelle fiir Mietstreitig-
keiten von sechs Biirgern eine staatsrechtliche Beschwerde an
das Bundesgericht eingereicht wurde. Sie beantragten eine
ganze oder teilweise Aufhebung des Gesetzes wegen Verfas-
sungswidrigkeit, da es die durch die Verfassung garantierte
Rechtsgleichheit verletze. Die Beschwerde wurde jedoch abge-
wiesen, soweit darauf iiberhaupt eingetreten werden konnte.

II.

Die erste Sitzung der Staatlichen Schlichtungsstelle fiir Miet-
streitigkeiten fand am 11. Mai 1934 statt. Nach nunmehr rund
20 Jahren der Tétigkeit diirfte ein kurzer Rechenschaftsbericht
allgemein interessieren. Dies soll im folgenden auf Grund des
vorhandenen Zahlenmaterials versucht werden. Aus prak-
tischen Griinden miissen wir uns auf die Untersuchung einiger
Jahre beschrinken. Bei deren Auswahl wurde so vorgegangen,
dal ab 1935 jedes dritte Jahr zur Uberpriifung herangezogen
wurde. Diese Auswahl hat den Vorteil, dal wir die Tatigkeit
der Schlichtungsstelle in drei voneinander verschiedenen Zeit-
abschnitten betrachten kénnen. Die Jahre 1935 und 1938 zeich-
nen die Vorkriegstitigkeit, wihrend die Jahre 1941 und 1944
Kriegsjahre sind. Mit den- Jahren 1947, 1950 und 1953 konnte
cin umfassendes Gebiet der Nachkriegszeit beleuchtet werden.

Im Jahre 1935 wurden insgesamt 126 Fille behandelt. Das
Jahr 1938 zcigte eine sprunghafte Entwicklung nach oben,
konnten doch bereits 460 Klagen gezihlt werden. Eine weitere,
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wenn auch langsamere Zunahme ergibt sich aus den Zahlen
von 1941 mit 569 Fillen. In der Folge ging die Zahl der
erledigten Klagen aber wieder zuriick, zunichst auf 352
(1944) bzw. 340 (1947) und neuerdings auf 259 (1950) bzw.
257 (1953). Die auf den ersten Blick iiberraschende Abnahme
im Laufe der vierziger Jahre — den Jahren der groflen Woh-
nungsnot — ist vermutlich so zu erkldren: Mit Verordnung
betreffend Mallnahmen gegen die Wohnungsnot vom 29. De-
zember 1942 wurde, gestiitzt auf den Bundesratsbeschlull vom
15. Oktober 1941 betreffend Malnahmen gegen die Woh-
nungsnot, die Beschrinkung des Kiindigungsrechtes und die
Verlingerung von Mietvertrigen fiir unser Kantonsgebiet ein-
gefithrt. Der Vollzug dieser Verordnung, wie auch der in
gleichem Zusammenhang erlassenen Verordnung betreffend
den Aufschub von Umzugsterminen, liegt ebenfalls der Schlich-
tungsstelle ob. Diese Erweiterung des Tatigkeitsbereiches mag
nun eine Verlagerung der Fille vom reinen Schlichtungsgebiet
auf das Gebiet des Notrechtes zur Folge gehabt haben. Einen
sicheren Nachweis hieriiber konnen wir jedoch nicht erbringen,
da wir die Titigkeit der Schlichtungsstelle nur in bezug auf
das Gesetz betreffend Staatliche Schlichtungsstelle fiir Miet-
streitigkeiten und nicht in bezug auf das Notrecht iiberpriiften.

Im Gegensatz zum Gericht, das eine dem praktischen Leben
entsprechende Vielfalt von Kliagertypen kennt, haben wir bei
der Schlichtungsstelle, der Natur der Sache nach, lediglich zwei
Arten von Klagern: Micter oder Vermieter. Interessant ist vor
allem die Tatsache, dal} die Vermieterschaft mit 55,1 Prozent
gegeniiber der Mieterschaft mit nur 44,9 Prozent das grofiere
Kontingent der Kliger stellte. Diese Feststellung ist deshalb
itberraschend, weil gerade Hausbesitzerkreise anfinglich zu den
heftigsten Gegnern der Schlichtungsstelle zihlten. Sie ist um
so bemerkenswerter, als die Gesamtzahl der Vermieter ganz
wesentlich unter jener der Miecter liegt. Der Anteil der Ver-
mieter als Kliger fillt daher entsprechend schwerer ins Ge-
wicht. In den Vorkriegsjahren 1935 und 1938 weisen zwar die
Mieter mit 52,6 Prozent Kldagern ein leichtes Mehr gegeniiber
den Vermietern auf. Die Kri::gsjahrc 1941 und 1944 bringen
aber cine vollstindige Umkehr der Verhiltnisse. Zwei Dritteln
Vermicterkldagern steht lediglich ein Drittel Mieterkliger
gegeniiber. Die Nachkriegsjahre 1947, 1950 und 1953 verzeich-
nen wiederum eine Angleichung, bringen aber keine Umkehr
der Verhiltnisse; nach wie vor stellten die Vermieter das
groflere Kldgerkontingent.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Aufteilung der Schlich-
tungsfille nach Klagegriinden (in Prozenten):

Instandstellungskosten 44,4 32,2 34,9 36,2
Mietzins 18,6 19,0 18,7 18,8
Schadenersatz 14,0 18,6 18,2 17,3
Heizung,

Warmwasserverbrauch 4,1 12,6 8,8 9,1
Vorzeitige

Vertragsauflosung Tl 6,4 6,8 6,9
Hausordnung 2,9 3,1 5,2 3.9
Kiindigung 34 3.4 3.5 3.4
Vertragsbruch 3,2 1,2 0,5 1,4
Andere Griinde 1,7 35 3.4 3,0
Zusammen 100,0 100,0 100,0 100,0

Dic weitaus grofbte Anzahl der Klagen bezicht sich auf die
Instandstellungskosten. Sie machen in den sicben erfaliten
Jahren mit 36,2 Prozent mehr als cinen Drittel aller Fille aus.
Etwas weniger als jede dritte Klage wird also wegen der In-
standstellungskosten eingereicht. Hierbei miissen zwei Arten



grundsitzlich unterschieden werden. Bei Beendigung eines
Mietverhiltnisses hat gemidll dem «Basler Mietvertragy» der
Micter das Mietobjekt in «besenreinemy» Zustand zuriickzu-
geben. Der Vermieter iibernimmt die ortsiibliche Instandstei-
lung. Diese besteht im Putzen der Wohnung, Weilleln der Pla-
fonds und Winde und, sofern vorhanden, im Ausstreichen der
Zimmerosfen oder des Ofens einer Etagenheizung. Der Mieter
leistet hieran einen Beitrag von 7 Prozent des beim Auszug
geltenden Jahresmietzinses; dabei handelt es sich um die so-
genannten ordentlichen Instandstellungskosten, das heil’t um
_solche, die der Mieter ungeachtet eines Verschuldens seiner-
seits gemild Vertrag zu bezahlen hat. Unabhingig davon ist
aber auch noch eine Forderung von Instandstellungskosten
wegen Beschidigung des Mietobjektes moglich. In diesem Fall
entsteht dem Mieter eine Haftung fiir sogenannte auflerordent-
liche Instandstellung. Die Griinde, weshalb wegen der daraus
erwachsenen Kosten Klage erhoben wird, sind vielfdltig. Wir
konnen sie aber dennoch in zwei grundsitzlich voneinander
verschiedene Gruppen einteilen. Die Bestreitung erfolgt ent-
weder, weil der Mieter der Auffassung ist, die gegen ihn gel-
tend gemachten Schiden wiirden sich im Rahmen der ordent-
lichen Abniitzung bewegen, oder aber er erklirt, sie hitten
schon bei seinem Einzug bestanden. Fiir diese letztere Behaup-
tung ist er beweispflichtig, da das OR die Vermutung begriin-
det, der Mieter habe den Gegenstand in gutem Zustand emp-
fangen. In Anlehnung daran ist in den «Basler Mietvertrags
die Bestimmung aufgenommen worden, dal} als festgestellt gilt,
der Vermieter habe das Mietobjekt in gebrauchsfahigem, sau-
berem Zustand nach Maligabé des Ortsgebrauchs iibergeben,
sofern der Mieter nicht binnen eines Monats seit seinem Einzug
schriftlich Reklamationen erhebt.

An zweiter Stelle kommen, sowohl in der Vorkriegs-, Kriegs-
wie auch Nachkriegszeit, die Klagen betreffend Mietzinse. An
dritter Stelle stehen mit 17,3 Prozent die Klagen wegen
Schadenersatz. Die Anteile der restlichen Klagegriinde liegen
alle unter 10 Prozent. In einem Falle iberschreiten sie 1 Pro-
zent nicht wesentlich ; die Klagen wegen Vertragsbruches parti-
zipieren an der Gesamtzahl lediglich mit 1,4 Prozent.

Bei Betrachtung der Prozentanteile in den einzelnen Perioden
koénnen wir feststellen, daf Heizung und Warmwasser in der un-
tersuchten Vorkriegsperiode mit nur 4,1 Prozent, wihrend der
Kriegszeit mit 12,6 und in der Nachkriegsperiode mit 8,8 Pro-
zent an der Gesamtheit der Klagen beteiligt sind. Dieses An-
steigen in der zweiten Periode auf rund das Dreifache und in
der dritten Periode auf mehr als das Doppelte des Prozent-
anteiles der Vorkriegszeit hat seinen Grund wohl darin, daf
es vor Einfithrung der Mietpreiskontrolle iiblich war, Zentral-
heizungs- und Warmwasserkosten in pauschalen, in den Miet-
zins eingebauten Betrigen abzugelten. Die Vorschriften tiber
die Mietzinskontrolle brachten dann aber eine Ausscheidung
der Warmwasser- und Heizungskosten aus dem Mietzins. Ver-
trige mit Pauschalabmachungen wurden auf Grund des Miet-
preiskontrollrechtes in diesem Punkt nichtig. Daraus kann das
sprunghafte Ansteigen der Klagen iiber Heizung und Warm-
wasser in der zweiten Periode erkldrt werden. Wenn in der
dritten Periode ein Absinken des Prozentanteiles dieser Klagen
festzustellen ist, so wohl deshalb, weil durch die nunmehr seit
lingerer Zeit erfolgte Anwendung der zuvor neuen Berech-
nungsgrundlagen ein sicherer Boden zur Beurteilung entspre-
chender Forderungen geschaffen wurde.

Interessant ist auch das leichte Ansteigen der Klagen in bezug
auf die Hausordnung. Gegeniiber 2,9 Prozent der Vorkriegs-
periode betrigt ihr Anteil in der Kriegsperiode 3,1 und in der
Nachkriegsperiode sogar 5,2 Prozent. Ist dies wohl eine Aus-
wirkung der Beschrinkung des Kiindigungsrechtes durch das

Mietnotrecht? Wir kénnten uns zum Beispiel vorstellen, daf
ohne Bestehen der Kiindigungsbeschrinkung im einen oder
anderen Fall bei Verstofen gegen die Hausordnung vom Ver-
mieter ohne lange Umstidnde gektindigt worden wiire. Da nun
aber unter der Herrschaft des Mietnotrechtes in der Regel nur
schr ernsthafte und wiederholte Verstéfle gegen die Hausord-
nung als Kiindigungsgriinde durchzudringen verméogen, konnte
sich der Vermieter gezwungen sehen, wegen solcher Verstolle
im -Schlichtungsverfahren Klage zu erheben. Demgegeniiber
steht aber interessanterweise die Feststellung, dall gerade in
bezug auf die Hausordnung in 64,8 Prozent von den Mietern
und lediglich in 35,2 Prozent von den Vermietern geklagt
wurde.

Mit durchschnittlich 6,9 Prozent noch recht ansehnlich ver-
treten ist die Klage auf vorzeitige Vertragsauflosung. Die drei
Perioden verzeichnen Anteile von 7,7 bzw. 6,4 und 6,8 Prozent.
Bei der Betrachtung der Kldgerschaft stellt sich heraus, dal}
sich Mieter und Vermieter ungefihr die Waage halten. In
56,2 Prozent klagte der Micter und in 43,8 Prozent der Ver-
mieter. Eine allgemeine Ubersicht nach Klagegriinden und ver-
teilt nach Kligern ergibt folgendes Bild:

Klagegriinde Mieter KlﬂgerVermicter
Instandstellungskosten 38,9 61,1
Mietzins 25,0 75,0
Schadenersatz 59,4 40,6
Heizung, Warmwasserverbrauch 44,7 55,3
Vorzeitige Vertragsauflosung 56,2 43,8
Hausordnung 64,8 35,2
Kiindigung 74,1 25,9
Vertragsbruch 55,9 44,1
Andere Griinde 67,6 324
Zusammen 449 55,1

Greift man die drei am haufigsten vorkommenden Klage-
griinde heraus, so ergibt sich folgendes: Von je 100 Kligern
waren bei Klagen wegen Instandstellungskosten rund 39 Mie-
ter, wegen Mietzinses 25 und wegen Schadenersatzes etwa
59 Mieter. Auffallend ist die kleine Zahl von Miecterkldgern bei
den Klagen wegen Mietzinses. Sie sind nur mit einem Viertel
an der Gesamtheit der aus diesem Grunde erhobenen Klagen
als Kliager beteiligt. Auch in bezug auf die Instandstellungs-
kosten befinden sich die klagenden Mieter offensichtlich in der
Minderheit, wihrend einzig beim Schadenersatz ihr Anteil sich
auf beinahe 60 Prozent belduft.

111,

Die Staatliche Schlichtungsstelle hat den Parteien wihrend
der Verhandlung oder nach deren Abschluf und durch-
gefiihrten Beratung einen Vergleichsvorschlag zu unterbreiten.
Dieser kann von den Parteien abgelehnt oder angenommen
werden, wobei im letzteren Falle die Annahme unter Ratifika-
tionsvorbehalt geschehen kann. Amtet die Schlichtungsstelle als
Schiedsgericht, so kann sie einen Entscheid fillen. Demzufolge
sind die vier Arten der Erledigung moglich, die wir in der
folgenden Ubersicht auseinanderhalten (Prozentzahlen).

gty Voo e N 7w
Vergleich angenommen 58,5 48,8 55,6 53,7
Vergleich gescheitert 22,7 39,7 31,1 29,6
Ratifikationsvorbehalt 16,2 16,7 1351 15,3
Schiedsgericht 2,6 1,8 0,2 1,4
Zusammen 100,0 100,0 100,0 100,0

Eine klare Situation besteht in bezug auf die abgelehnten
oder bedingungslos angenommenen Vergleichsvorschlige. Wenn
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wir bedenken, dafy die Parteien vor der Schlichtungsstelle voll-
kommen frei sind, einen ihnen unterbreiteten Vergleich anzu-
nehmen oder abzulehnen, so ist die Zahl der gescheiterten
Fille gering. Nur in knapp drei Zehnteln aller Fille (29,6 Pro-
zent) ist es der Schlichtungsstelle nicht gelungen, den Parteien
einen akzeptabel erscheinenden Vergleichsvorschlag zu unter-
breiten. In 53,7 Prozent wurde der unterbreitete Vergleichs-
vorschlag ohne weiteres von den Parteien akzeptiert. Beriick-
sichtigen wir die unter Ratifikationsvorbehalt abgeschlossenen
und nachtriaglich genehmigten Vergleiche, so sehen wir, daf3
sich die Prozentzahl der angenommenen Vergleiche von 53,7
Prozent um 11,4 Prozent der nachtriglich ratifizierten auf
65,1 Prozent erhoht, daf} somit in rund zwei von drei Fillen
ein Vergleich zustande kam. 65,1 Prozent angenommene und
33,5 Prozent gescheiterte Vergleiche ergeben zusammen 98,6
Prozent der Fille. Die restlichen 1,4 Prozent entfallen auf die
Tiatigkeit der Schlichtungsstelle als Schiedsgericht.

Das Verfahren vor der Schlichtungsstelle ist lediglich ein
Vorverfahren. Kommt eine Einigung zwischen den Parteien
nicht zustande, kann Klage beim Gericht erhoben werden. Es
diirfte deshalb interessant sein, abschlieBend einen Blick auf
das weitere Schicksal der vor der Schlichtungsstelle gescheiter-
ten Verfahren zu werfen. Als erstes, iiberraschendes Ergebnis
stellt sich heraus, daf} nicht einmal ganz die Hilfte der vor
der Schlichtungsstelle gescheiterten Verfahren eine Fortsetzung
beim Gericht gefunden hat (47,7 Prozent). In rund 52 von
100 Fillen lieBen die Parteien die Sache auf sich beruhen. Bei
der Weiterzichung der gescheiterten Schlichtungsfille ist es
durchaus nicht immer die urspriinglich klagende Partei, die
vor dem Richter als Kldger auftritt. In erster Linie pflegen sich
die Vermiéter ans Gericht zu wenden. Selbst jene Gerichtsfille,
denen ein Schlichtungsverfahren auf Initiative des Mieters
vorausging, wurden zu annihernd zwei Dritteln vom Vermieter
weitergezogen. Das Umgekehrte hingegen, dafl der Schlich-
tungsklage des Vermieters eine Gerichtsklage des Mieters
folgte, war nur in vereinzelten Ausnahmen zu registrieren. Zu
erwihnen wire noch, daf} ein ganz ansehnlicher Teil der ans
Gericht weitergezogenen Verfahren dort mit dem Abschluf3
eines Vergleiches endigten, namlich 33,5 Prozent oder rund
ein Drittel. .

Der Erfolg der Titigkeit der Schlichtungsstelle zeigt sich

DIE SEITE DER FRAU

Die Revolutionierung der Waschkiiche

Kam da eines Nachts mein Gatte aus der Vorstandssitzung
der Baugenossenschaft zuriick und sagte so ganz nebenbei:
«Ubrigens wird die Genossenschaft fiir die Mehrfamilien-
hiuser sehr wahrscheinlich vollautomatische Waschmaschinen
anschaffen.» Ob dieser unerwarteten Grolziigigkeit blieb mir
beinahe der Mund offenstehen. Die Sprache verschlug es mir
ohnehin, was bei mir etwas AuBlergewohnliches ist. Nachdem
ich diese wiedergefunden hatte,. gab ich meiner profunden
Verwunderung iiber diese revolutiondre Idee Ausdruck. «Jetzt
nimmt mich nur wunder, was euch dazu veranlaBt hat, eine
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darin, daf3 moglichst viele Verfahren mit einem Vergleich
enden. Die letzte Abrundung ergibt jedoch ein Blick auf die
Belastung der Gerichte durch Mietstreitigkeiten vor und nach
Errichtung der Schlichtungsstelle. Im Jahre 1931 lagen beim
Einzelrichter 2972 Klagen vor. Davon entfielen 710 auf Miet-
streitigkeiten. Das entspricht rund einem Viertel aller Verhor-
klagen. Wir kénnen annehmen, dal} die genannte Zahl unge-
fihr einem Durchschnitt entspricht. Ein Vergleich des Anteiles
der Mietstreitigkeiten an allen Verhorfallen beim Zivilgericht
in den Jahren 1937 bis 1953 ergibt nun, dal} schon 1937 bis
1939 der Anteil der Mietstreitigkeiten auf 11,1 Prozent sank.
Die Jahre 1940 bis 1944 zeigen ein leichtes Ansteigen um
1,1 auf 12,2 Prozent. Die anschlieBende Periode 1945 bis 1949
verzeichnet einen Riickgang auf 10,1 Prozent, wihrend fiir den
Zeitabschnitt 1950 bis 1953 gar ein Absinken auf 7,3 Prozent
festzustellen ist. Fiir die gesamte Periode 1937 bis 1953 berech-
net, ergibt dies eine Quote von 10 Prozent. Der Anteil der
Mietstreitigkeiten an allen Verhorfillen ist somit gegeniiber
dem Jahre 1931 von einem Viertel auf einen Zehntel gesunken.
In absoluten Zahlen ausgedriickt, bedeutet dies eine Entlastung
des Zivilgerichtes um einige hundert Verhorfalle in Mietsachen
pro Jahr.

Das Sekretariat der Schlichtungsstelle fithrt zur kostenlosen
Beratung von Mietern und Vermietern regelmifige Sprech-
stunden durch, die sich eines regen Zuspruches erfreuen.
Genaue Aufzeichnungen iiber die Besucherzahlen bestehen erst
fiir die Jahre 1951 bis 1954. In diesem Zeitabschnitt haben
4209 Ratsuchende vorgesprochen; also iiber 1000 pro Jahr. Das
Bild wire jedoch nicht vollstindig, wenn wir nicht noch auf die
dulerst zahlreichen tdglichen telephonischen Anfragen hin-
weisen wiirden. Ein weiteres groBes Tiatigkeitsfeld — es wurde
hier bereits erwihnt — ist der Schlichtungsstelle im Mietnot-
recht erwachsen, dessen Vollzug ihr betreffend Beschrinkung
des Kiindigungsrechtes und betreffend den Aufschub von Um-
zugsterminen {iibertragen ist. In diesen Verfahren steht der
Schlichtungsstelle Entscheidungsbefugnis zu.

Wir diirfen somit abschlieBend feststellen, daB} die Staatliche
Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten sich aus ihren An-
fingen heraus zu einer vielseitigen und der Allgemeinheit wie
dem einzelnen niitzlichen Institution entwickelt hat.

Dr. O. Schmutz

solch hypermoderne MafBnahme ins Auge zu fassen. Ihr Eid-
genossen seid doch sonst nicht so! Fiir uns Ehefrauen ist im
allgemeinen noch grad mal alles gut genug!s Leicht pikiert
erwiderte er: «Wieso? Der Zug der Zeit geht nun,mal in
dieser Richtung, und wir gehen eben mit ihm.» Wer den
Gedanken aufgebracht hatte, wullte er nicht mehr. Ich ver-
mute, dal} irgendwo zih und hartnickig der vielgerithmte
indirekte Einflul} der Schweizer Frau nach dem Motto: Steter
Tropfen hohlt den Stein! am Werk gewesen war. Wie Figura
zeigt, erreicht er tatsichlich hie und da sein Ziel. Nur beim
Frauenstimmrecht scheint er so ziemlich zu versagen. Leider
muB ich aber zugeben, dafl nach meiner Erfahrung den mei-
sten Frauen daran weniger liegt als an einer vollautomatischen
Waschmaschine, weshalb der schon erwidhnte Tropfen keines-
wegs stetig fallt oder iiberhaupt ausbleibt, und ergo der Stein
der schweizerischen Minnlichkeit auch nicht ausgehohlt
werden kann.

Bald darauf wurde eine Mieterversammlung einberufen
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