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Oasen von Nordafrika und dem vordern Orient, auf Farmen
in ganz Stidamerika und Mexiko. In allen diesen Regionen
ist der grofe Absorberkiihlschrank in der Lage, den Kom-
pressorkithlschrank zu ersetzen.

Der Absorptionskiihlschrank in gemdlBigten Zonen

Wie schon eingangs erwihnt, hat der Absorptionskiihl-
schrank bei uns zufolge seines niedrigen Anschaffungspreises
eine enorme Verbreitung gefunden. Seiner Wirtschaftlichkeit
sind aber gewisse Grenzen gesetzt infolge der Stromkosten.
Ein Absorberkiihlschrank von 50 Liter Inhalt hat ungefihr
den gleichen Stromverbrauch wie ein Kompressorkiihlschrank
von 100 Liter Inhalt. Diese Rechnung ist allerdings relativ
iiberall dort, wo der Absorberkiihlschrank in der elektrischen
Kiiche mit billigem Kochstrom betrieben werden kann, wah-
rend der Kompressorkiihlschrank am Lichtnetz angeschlossen
werden muf}. Viele Stddte in der Schweiz haben fiir Ab-
sorptionskithlschranke auch PauschalanschluBtarife, welche
ebenfalls auf eine Stromkostensenkung hinauslaufen. Trotz
alledem sollten elektrisch betriebene Absorptionskiihlschrianke
in unseren Regionen nicht iiber etwa 80 Liter Inhalt hinaus-
gehen. Bei groBerem Inhalt sind heute schon billige Kom-
pressorkiihlschranke mit wesentlich groferer Kalorienleistung
erhiltlich und betriebswirtschaftlich unbedingt vorteilhafter.

Als sehr zweckmilfig hat sich in der modernen Kiiche der
Einbauschrank .erwiesen, der mit geringer Mietpreiserhchung
fertig eingebaut in der Kiichenkombination, aber noch besser

RECHTSFRAGEN

Uber die Pflichten der Genossenschaft
bei vorzeitiger Aufgabe des Mietobjektes
durch den Genossenschafter

Von Dr. Peter F. Kugler, Advokat und Notar, Basel

Der in der «Schweizerischen Mieter-Zeitung», November
1956, erschienene Artikel iiber «Vorzeitige Aufgabe des Miet-
objektess von Herrn Erich Brunner hat unter den Genos-
senschaften betrdchtliche Unsicherheit hervorgerufen. Der
Autor behandelt in diesem Artikel die Frage, wieweit der
Vermieter dazu verpflichtet sei, dafiir zu sorgen, daf der ihm
durch eine vorzeitige Kiindigung erwachsende Schaden mog-
lichst gering bleibe. Anders ausgedriickt, der Vermieter habe
gemdl Treu und Glauben dafiir zu sorgen, daf die Woh-
nung sobald als méglich weiter vermietet werde.

Soweit der Autor ausfithrt, da} der Vermieter verpflichtet
sei, einen ihm vom Mieter angebotenen Ersatzmieter anzu-
nchmen, dessen Annahme unter Beriicksichtigung aller Um-
stinde ithm auch zugemutet werden darf, kann den Aus-
fiihrungen beigepflichtet werden. Diese, aber nur diese Auf-
fassﬁng hat auch das Ziircher Obergericht im zitierten Ur-
teil (Bl. Zch. R., Band 29, Nr. 129) vertreten, welches aus-
fihrt:

«Es war allerdings der Vermieterin nicht zuzumuten, jeden
Reflektanten unbesehen anzunehmen, der zur Ubernahme
des Vertrages unter der Garantie des Kligers bereit war;

auf Sichthohe im Kiichenschrank eingebaut wird. In diesem
Zusammenhang sei erwihnt, daB} vom wirtschaftlichen Stand-
punkt aus auch der Einbau von zwei Kiihlschrinken von je
45 bis 65 Litern Inhalt an Stelle eines 100-Liter-Kompressor-
kithlschrankes als zweckmaBiger empfohlen werden kann. Es
wird dadurch ermdoglicht, die beiden Kiihlschrinke auf ver-
schiedenen Kailtestufen laufen zu lassen oder ecine absolute
Geruchstrennung herbeizufiihren. Uber den Winter kann aber
einer der beiden Kiihlschrinke ausgeschaltet werden, so daf}
die erhohten Stromkosten sich nur iiber den Sommer auf
einige Monate erstrecken. Der Anschaffungspreis von zwei
Absorberkiihlschrinken in dieser Grofle ist aber nicht héher
als ein 100-Liter-Kompressorkiihlschrank und daher unbe-
dingt zu empfehlen.

AbschlieBend kann gesagt werden, dal} der Markt fiir Ab-
sorberkiihlschrinke noch lange nicht gesittigt ist. In der
Schweiz sind es kaum 20 Prozent der Haushaltungen, welche
mit einem Kiihlschrank ausgeriistet sind. In Ubersee sind es
aber, mit Ausnahme der USA, nicht einmal 5 Promille der
Haushaltungen, welche sich bis jetzt einen teuren Kompres-
sorkiihlschrank von 1000 Franken bis 1500 Franken leisten
konnten. Mit der fortschreitenden Entwicklung bildet sich
aber in allen Lindern ein zahlungsfihiger Mittelstand, der
wohl in der Lage ist, fiir 300 Franken einen gut funktionie-
renden Absorptionskiihlschrank anzuschaffen. Dies erdffnet
fiir alle Absorberkiihlschrankfabriken doch
kunftsperspektive.

eine gute Zu-

vielmehr war ihr eine gewisse Freiheit der EntschlieBung
gewahrt, aber ecine nach objektiven Gesichtspunkten zu
bestimmende Freiheit; in dem Sinne, dal sie nur solche
Personen annehmen mufte, deren Annahme nach ihrer
Personlichkeit und ihren Verhaltnissen ihr nach der ganzen
iitbrigen Sachlage billigerweise zugemutet werden konnte.»

Fiir Genossenschaften im speziellen ist zu erwihnen, dal}
sie in erster Linie ihre Mitglieder beriicksichtigen und von
ihren Mietern eine gute genossenschaftliche Einstellung ver-
langen miissen.

Auch verschiedene kantonale Entscheide folgen den Uber-
legungen des Ziircher Obergerichtes.

Auf die vom Autor erdrterten prozessualen Fragen sei hier
auch nicht eingetreten, sondern nur auf folgende, von den
Genossenschaften nicht verstandene Ausfithrungen:

«DaB der Vermieter gemall Treu und Glauben dafiir zu
sorgen hat, dafl die Wohnung sobald als méglich wieder
vermietet wird.

Es liegt dabei ganz im Interesse des Mieters, wenn er die
Bemithungen des Vermieters unterstiitzt; selbst also die
Suche nach einem Ersatzmieter aufnimmt.

., daB der Vermieter nicht einfach untitig zusehen
darf, wiec scine Wohnung leer steht und dafiir noch Miet-
zinsen einkassieren kann, sondern dafl er Bemiihungen
unternehmen muf}, um den Schaden des Micters nicht an-
wachsen zu lassen.»

Diese Auffassung ist unhaltbar und entspricht auch
keineswegs dem vom Autor zitierten Kommentar und dem
von ihm und weiter oben zitierten ziircherischen Gerichts-

entscheid.
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Der Vermieter, der durch einen vorzeitigen Wegzug seines
Mieters einen Schaden erleidet, ist nicht verpflichtet, einen
neuen Mieter zu suchen. Neben dem Zinsausfall erleidet ja
der Vermieter, sei es nun ein Privater oder eine Genossen-
schaft, noch weiteren betrichtlicheren Schaden wegen der
Instandstellung der Wohnung. Jede Genossenschaft wird
heute durch diese Kosten schr belastet. Doch zuriick zum
Rechtsproblem.

Es ist Aufgabe des Mieters, dafiir zu sorgen, dafl der Ver-
mieter keinen Schaden erleidet, und dieser ist nur nach Treu
und Glauben verpflichtet, diese Bemiihungen des Mieters zu
unterstiitzen. Die Genossenschaft kann also bei vorzeitigem
Auszug eines Micters nicht einfach dessen Wohnung bis zum
vertraglichen Kiindigungstermin leer lassen und vom Mieter
verlangen, dal} er trotzdem die Miete entrichte, sondern sie
hat, wenn der vom Mieter vorgeschlagene Ersatz ihren An-
forderungen entspricht und ihr eventuell vom ehemaligen
Mieter eine Garantie beziiglich der Miete und Einbezahlung
der Anteilscheine geleistet wird, einen neuen Vertrag mit die-
sem Ersatzmieter abzuschlieffen, wodurch der alte Mieter
entlastet wird. Es kann aber von der Genossenschaft keines-

AUS WOHNGENOSSENSCHAFTEN

Die ABL im Jahre 1956

Rechtzeitig auf die Generalversammlung der Allgemeinen
Baugenossenschaft Luzern vom 24, April ist in gewohnt ge-
falliger Form der Jahresbericht zuhanden der 3200 Mitglie-
der erschienen und des weitern zahlreichen Behorden, Korper-
schaften und genossenschaftlichen Unternehmen zugestellt
worden. Er diirfte auch diesmal das legitime Interesse der
Empfinger gefunden haben; vorab jener, die sich der ge-
nossenschaftlichen Idee verhaftet fiithlen, nicht weniger aber
auch jener, die genossenschaftlichen Erscheinungsformen
grundsitzlich nicht gewogen sind. Denn fiir «Freund und
Feind» bleibt von Bedeutung, zu sehen, wie ein gemein-
niitziges Gebilde sich innerhalb der freiwirtschaftlichen Um-
welt betatigt und die Probleme zu meistern sucht.

Um die angemessene Betrachtungsbasis zum verflossenen
Geschiftsjahr zu finden, muf} man sich vor Augen halten, was
der Bericht abschlieffend festhilt. Alle beziiglichen statisti-
schen Verlautbarungen charakterisieren das Jahr 1956 als
Zeitabschnitt von maximaler Geschéftigkeit, mit Ergebnissen,
wie sie nie vorher erreicht wurden. Von dieser Konjunktur
aber verspiirte die ABL als solche nur die negativen Auswir-
kungen, niamlich den hartnéckigen kontinuierlichen Teue-
rungsauftrieb, dem gegeniiber die Einnahmen (die Mietzinse)
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wegs verlangt werden, dal} sie sich selbst um die Weiter-
vermietung der Wohnung kiimmere. Tut sie dies, so ist dies
ein Entgegenkommen und keine Pflicht.

Ist ein Mietvertrag bereits gekiindigt und hat die Genossen-
schaft diec Wohnung auf den Kiindigungstermin weiter ver-
duflert, so ist, unserer Auffassung nach, der Mieter, der vor
diesem Termin auszieht, sogar verpflichtet, die Miete bis zum
Kiindigungstag zu bezahlen, auch wenn er einen Ersatzmieter
bringen kénnte, welcher sofort in das Mietverhiltnis eintrite.
In dieser Situation kann der Genossenschaft nicht zugemutet
werden, einen bereits abgeschlossenen Mietvertrag wieder
aufzugeben, ganz abgesechen davon, daf sie sich damit even-
tuell Schadenersatzanspriichen des neuen Mieters aussetzen
wiirde.

Bei der heute noch bestehenden Wohnungsknappheit sind
obige Ausfithrungen allerdings weitgehend theoretisch, hat
doch jede Genossenschaft praktisch fiir jede leere Wohnung
schon drei neue Anwirter. Trotzdem muf} heute schon dar-
auf geachtet werden, dal} eine klare Regelung nicht ins Ge-
genteil umgebogen und umgedeutet wird.

stabil blieben, unverindert scit der Erstellung der Hiuser,
die in ihrer groflen Mehrheit in den zwanziger Jahren bis
1931 bezogen werden konnten. Ohne von der bestehenden
Moglichkeit der (15prozentigen) Heraufsetzung Gebrauch zu
machen, ist das Unternehmen auch im zuriickliegenden Jahre
durchgekommen. Mehr als je aber besteht fiir die verantwort-
lichen Organe die zwingende Notwendigkeit, den Ablauf des
politischen und wirtschaftlichen Geschehens zu verfolgen, um
nicht von iiblen Entwicklungen iiberrascht zu werden. Dem
Hypothekarkreditzinsfu} kommt dabei die zentrale Bedeu-
tung zu. !

Das Jahr 1956 wird als Baujahr in die Geschichte der ABL
eingehen, durch die Erstellung der ersten Etappe Studhalden
mit 13 Hausern und 90 Wohnungen; am 27. Oktober waren
sie unter Dach, und die neuen Genossenschafter sind inzwi-
schen termingemal} eingezogen. Es handelt sich um gut aus-
gebaute, mit allem neuzeitlichen Komfort ausgestattete Woh-
nungen. Wir beabsichtigen, in einem spateren Zeitpunkt an
dieser Stelle iiber die neue Kolonie ausfiihrlich zu berichten
und beschrinken uns heute auf die Angabe der Mietzinse:

2-Zimmer-Wohnungen von Fr. 115.— bis 128.—,
3-Zimmer-Wohnungen von Fr. 105.— bis 155.—,
4-Zimmer-Wohnungen von Fr. 155.— bis 185.—
(zuztiglich Zentralheizung Fr. 25.— bis 30.—).

Wie jedes Jahr, bildete der Liegenschaftenunterhalt das
besondere Anliegen der Genossenschaftsorgane. Die Ausgaben-
seite des Jahresberichtes enthidlt einen Posten in der Grofie
von Fr. 323 678.50, der allein fiir vorstchend erwéhnten

KOHLENHANDELS-AG. ZURICH

Heizol Kohlen
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