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Mieterschutz und Mieteinigungsimter

-
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Von den Vorschriften des ersten Abschnitts
des Gesetzes uber Mieterschutz und Miet-
einigungsimter werden ausgenommen:

L. im hamburgischen Staatsgobiet die im Eigen-

tum des hamburgischen Staates oder der

Btidte Cuxbaven, Bergedort und Geesthacht

stehenden Gebiude und Gebaudeteile, iber

die ein Mietvertrag mit der Finanzdeputation
oder den Magistraten vorliegt, ferner ver.
wahrloste, vom Staate oder von den Stidten

Cushaven. Bergedorf und Geesthacht oder

mit staatlichem oder stidtischem ZuschuB
instandgesetzte Wohnungen:

im hamburgischen Stadigebiet und in den

Stadten Cushaven und Bergedorf Kontore,

deren Fricdensmiete den Betrag vom 5000

Mark ubersteigt;

im Freihafengebiet die fir gewerbliche

Zwecke verwendeten Gebiude und Gebiude-

teile;

. miblierte Riume, in denen eine sigene Wirt-
schaft oder Haushaltung nicht gefihrt wird.
Im Falle von Ziffer 4 bleibt jedoch § 29 des

Gesetzes idber Micterschutz und Micteinigungs-

amter aufrechterbalten,

[}

»
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Bekanntmachang (des Senats) iiber Grund-
siitze fiir die Beurteilung der Angemessen-
beit des Mietzinses gemiB § 52 Abs. 3 des
Micterschuatzgesetzes,
vom 9. Januvar 1923 (Amtl. Anz. 8. 41).

Nach § 52 Abs. 3 des Mieterschutzgesetzes
in der Fassung des Gesetzes vom 17. Marz 1927
(Reichsgesetzhlatt I Seite 71) hat die oberste
Landesbehirde gewisse Grundsitze fiie die Aus-
legung des § 49a des Gesetzes aufzustellen. Am
Tage vor der Beschlubfassung des Reie Ks
hat der erste Strafsenat des Reichsgerichts sich
in einem in der Amtlichen Sammlung die:
Gerichtshofs  (Entscheidung in  Strafsachen
Band 61 Seite 130) veroffentlichten, auch in
der Juristischen Woehensehrift 1927 eingehond
mit der Frage beschiftigt, unter welchen Vor-
aussetzungen bei CUberlassung von Mietrinmen
das Fordern und Annchmen der Gegenleistung
das erlaubte MaS Gberschreitet. Das Reichs-
gericht geht zwar bei seiner Erorterung von § 4
der Preistreibereiverordnung aus, seine Aus-
fihrungen sind aber. wie das U selbst her-
vorhebt, in weitgehendern Umfang auch fir die
Auslegung des Begriffes ,anzemessene Verg
tung* im Sinne des § 49a des Mieterschutz-
gesctzes mafigebend. Das Urteil bringt eine ume-
fagsende systematische Darstellung der in Frage
kommenden wesentlichen Gesichtspunkte, wobei
die einzelnen Teile, aus denen sich, wirtschaft-

tich geselien, der Mietzins zusammensetzt, einer
grundlegenden Prilungs unterzozen werden, z. B,
die Frage der Verzinsung des eigenen frem-

den Kapitals, der Betriebs- und Instandsetzungs
kosten, der Hauszinsstouer, besonderer vertrag-
licher Leistungen u. dgl.; besondore Erwahnung
findet die Behandlung von sogenannten Abfin-
dungssummen, eine Frage, mit der sich weiter-
hin ein neuerdings ergangenes Urteil des
Reichsgerichts vom 13, Juni 1927 (abzedrucke
im Reichsarbeitsblatt Nr. 33 vom 20. November
7 und im PreuBischen Justizministerialblatt
5 vom 25. November 19 beschiftigt,
Die vorgenannten Entscheidungen bilden eine
wertvolle Unterlage fiir die Feststellung der An-
gemessenheit des im  freien Wirtschaftsleben
vereinbarten Mietzinses, Sie enthalten naeh An-
sicht des Senats allgemeine Grundsitze tber die
Gesichtspunkte. diec unter Berucksichtigung der
ortlichen Verhiltnisse tir die Beurteilung der
A uheit des Mietzi von Bedeutung

sind,

Verordnung (des Senais) iiber ein Schieds-
verfahren vor dem Mieteinigungsamt,
vom 24 Juni 1927 (HL.G.V.BL S. 290).

Auf Grund des § 52a des Gesotzos tber
Mieterschutz und  Mieteinigungsimter  in der
Fassung der Bekanntmachung vom 30. Juni
1926 (Reichsgesctzblatt Teil I Seite 347) und
des Gesetzes vom 17. Mirz 1927 (Reichsgesetz-
blatt Teil 1 Seite 71) wird folgendes angeordnet:

§ 1. Einer Klage, mit der dic Herausgabe
einer gemaf Zitffer 1—3 der Zweiten Verord-
nung vom 19. September 1923 zur Ausfihrung
des Gesetzes dber Mieterschutz und Miet-
einigungsamter vom 1, Juni 1923 (Hambur-
gisches Gesetz- und Verordnungsblatt 8. 1163)
in der Fassung der Verordnungen vom 2. Januar
1924 und 13, Marz 1925 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt 1924 Seite 47
und 1925 Seite 117) von den Vorsehriften des

ersten Abschnitts des Gesetzes dber Mieterschutz
und Mieteinigungsdmter ansgenommenen Raume
lichkeit verlangt wird, hat ein Schiedsverfaliren
vor dem Mieteinigungsamt voraus: ugehen.

§ 2. (1) Ein Termin zur mindlicher. Verhand-
lung iber die Riumungsklage darf erst be-
stimmt werden, wenn der Vermietor eine Be-
scheinigung des Mieteinigungsamts dariiber bei-
bringt, daB in einem Termin, in dem der Ver.
mieter oder ein von ihm zum Vergleichsabschluf
ermichtigter Vertreter erschienen war, ein git-
licher Ausgleich zwischen den Parteien e g
los versucht oder da8 der Mieter in dem Termin
ausgeblicben ist.

n bei dem ProzeSyericht angebrachter
wntrag ist an das Mieteinigungsamt zu ver-
n.

(3) Die Entscheidung auf eine vor dem In-
krafttreten dieser Verordnung erhobene Riu-
mungsklage ist bis zur Erledigung des Schieds-
verfahrens auszusetzen.

3. Ein Schiedsverfahren kann auch von
dem Mieter beantragt werden, der eine Rau-
mungsklage befiirchtet

§ 4. (1) Die Berechnung der Kosten erfolgt
i § 16 der Verordnung vom 19, September
23 zur Ausfihrung des Gesetzes iber Miotor
schutz und Mieteinigungsamter vom 1. Juni 1923
(Haniburgisches Gesetz- und Verordnungsblatg
Seite 1119) in der Fassung der Verordnung vom
14. Juli 1926 (Hamburgisches Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Scite 481). Soweit das Schieds-
verfahren zu einem Vergleich nicht getiihrt hat,
gelangen  Gebilhren nicht zur Erhebung., In
diesem  Falle kann ich die Erstattung von
Auslagen nicht gefordert werden.

2y Aufl das Schiedsverfahren finden im
Gbrigen die Vorschriften .fir das Verfahren vor
dem Micteinigungsamnt Anwendung, soweit sich
nicht aus dem Wesen des Schiedsverfahrens
instesondere daraus, daB eine Entscheidung
nicht zu treffen ist. etwas anderes ergibt.

§ 5. Diese Verordnung tritt mit dem achten
Tage nach der Verkindung in Kraft,

§ 25 des Gesetzes, betreffend Ansfihrung
des Biirgerlichen Gesetzbuches
vom 14, Juli 1899 (A.BL 8. 311) in der Fassung
des Geosetzes, betroffend Verlinge-
rungder Riumungsirist, vom 2. Oktober
1919 (A.BL S. 1719). des Gesetzes vom 25, No-
vember 1922 (H.G.V.BL S. 661) und des Ge-
setzes vom 27. Oktober 1924 (H.G.V.BL 8. 713).

Gemietete Riume, fir welche viertelidhr-
liche oder lingere Kindigungsiristen bestchen,
sind, soweit das Biirgerliche Gesetzbueh fi
das Mietverhiltnis mabgebend ist. bei Beendi-
gung desselben bis 12 Uhr mittags des auf die

Beendigung  nachstiolgenden  Werktages  zu
raumen;

Das Wohnungsamt wird, und zwar auch bei
kirzeren  Kindigungsiristen, e ichtigt, in

Fallen dringender Notlage die Riumungsfrist
is zu sechs Wochen nach Beendigung des
Mietverhiiltnisses auszudehnen®,

Reichsmietengesetz

in der Fassung der Bekanntmas hung  vom
20. Februar 1928 (R.G.BL. I 8. 38),
Gesetzliche Miete.

§ 1. Der Vermieter wic der Micter eines
Gebiudes oder Gebaudeteils kann jederzeit dem
anderen Vertragsteil gegeniiber erkliaren.
die Hohe des Mietzinses nach den Vorschri
dieses Gesetzes berechnet werden soll (gesetz-
liche Micte), Die Erklirung bedarf der schrift-
lichen Form. Sie hat die Wirkung, daf die
gesetzliche Miete von dem ersten Termin ab,
fir den die Kindigung nach § 565 des Biirger-
lichen Gesetzbuches zulissig sein wiirde, an die
Stelle des vereinbarten Mietzinses tritt; wird
die Erklirung von dem Mieter nach dem 15. Juli
1926 abgegeben, so hat sie ferner die Wirkung,
dabl der Vertrag anf Verlangen des Vermicters
als auf unbestimmte Zeit geschlossen gilt,
Diese Vorschriften finden keine Anwendung auf
Mictvertrage, dic ber frei gewordene oder frei
werdende Riume nach dem 31. Mirz 1928 auf
mehr als zwei Jahre neu abgeschlossen werden
und sich entweder ausschlieflich auf Geschifts-
riilume oder auf solche Wohnungen bezichen,
die, abgesehen von Kiche, NebengelaB und
Midchenkammer, mindestens sechs Wolnriiwne
mit mind hundert Quad Vohn-
flache haben; dies gilt nicht im Falle des

* Dieser Absatz 2 tritt nach der 5, Anderung
des Gesetzes, betr. Verlingerung der Riumungs-
frist, vom 28. November 1927 (H.G.V.BL 8. 541)
mit Ablauf des Jahres 1930 auer Kraft.

Tausches, wenn die Mieter in die beiderseitigen
Mietvertrige eintreten.
Kommt ein Einverstindnis iber die Hohe der

gesetzlichen  Miete nicht S0  ent-
scheidet auf Antrag eines tragsteils  dus
Mieteinigungsams.

Auf Verlangen der Gemeindebehirde hat das

Mieteinigungsamt Mictzinsvereinbaru uher
Gebdude oder Gebaudeteile nachzuprifen und,
wenn der vereinbarte Mietzins im Vergleiche
zn der gesetzlichen Miete ewmnen Ver

teil eine schwere Unbil it darst

Stelle des vereinbarten Mietzinses die
licho Miete festrusetzen

Die oberste Landesbehiorde kann fiir das
ganze Land oder fir bestimmte
ouer Gemeindeteille anordnen, daf « Miet.
eiigungsamt die Nachprifung und Festsetzung
auch von Amts wegen vornehmen kann; sie
kann weiter anordnen, daB Vereinbarungen Gber
die Hohe des Mietzin der Gemeindebehorde
oder dem Mieteinigungsamt anzuzeigen sind.

Diese Vorschriiten finden auch Anwendung,
wenn der bisherige Mietzins durch das Miet-
cuigurgsamt  festgesetzé  oder auf  Grund
landesrechtiicher Vorschriften zu  berechnen
war.

mg der Miete,

§ 2. Bei Borechnung der gesetzlichen Miots
ist von dem Mietzins auszugehen, der fur die
mit dem 1. Juli 1914 beginnende Mietzeit ver-
einbart (Friedensmicte). Der in  der

Betriebs: und ta

enthaltene  Betrag ist abzu-
gleiche gile fir Vergitungen, die

i der Friedensmicte fur die Heizstoffe, fur
Sammelheizung  oder  Warmwasserversorgung
ader andere von der obersten Landes-
behdrde bestimmte Nebenleistungen (z. as-
versicherung)  enthalten  sind.  Dis  oberste
Landesbehorde hat fir die abrurechnenden Be.
traze Hundertsitze der Friedensmiete festzu.
setzen. Der sich nach Abzug dieser Hundert-
sitze ergzebende Betrag bildet die Grundmicte,

Der Vermieter hat dem Mieter auf Verlangen
Auskunft uber dic Hohe der Friedensmiete zu
geben. Insbesondere hat der Vermieter einer
in seinem Besitze befindlichen Mietvertrag Gber
die Riume, aus dem die Hohe der Friedens-
miete hervorgeht, dem Mieter auf Verlangen
yorzulegen.

Besteht diber die Hohe der Friedensmicte
Streit, so ist sie auf Antrag eines Vertragsteils
von dem Micteinigungsamte festzustellen,

War eine Friedensmiete nicht vereinbart oder
1ade sio sich nicht mehr feststellen, oder weicht
aus besonderen Griinden in auBergewohn-
m Umfang von dem damaligen ortsiiblichen
Mietzins ab, so hat das Mieteinigungsamt auf
Antrag eines Vertragsteils als Friedensmiete
den  ortsiiblichen  Mictzins  festzusetzen,  Das
gleiche gilt fir Gebiude und Gebiudeteile, die
nach dem 1. Juli 1914 bezugsfertig geworden
oder in erheblicher Weise baulich verandert
sind oder zu wesentlich anderen Zwecken ver-
wendet werden, sofern diese Umstinde einen
abweichenden Mictzing re ertigen. Als orts-
dblich ist der Mietzins anzusehen, der fir die
mit dem 1. Juli 191% beginnende Zeit in der
meinde fiir Riume gleicher Art und Lage
lmabig vereinbart war. Bei Bauten, deren
Fertigstellung in der Zeit vom 1. Juli 1914 bis
zum 30. Juni 1918 erfolgte, hat das Miet-
einigungsamt die Friedensmiete in dor Hohe
festzusetzen, welche den gegen die Friedens-
zeit erhohten PBaukosten entspriche.

Stehen in einem Gebaude die Friedensmieten
der einzelnen Wohnungen oder Riume in einem
offentaren MiBverhiltnisse zueinander, so hat
das Mieteinigungsamt auf Antrag eines Ver-
tragsteils die Friedensmieten innerhalb ihres
Gesamtbetrages  gegeneinander auszugleichen.
Fiir das Wertverhilinis ist die Ortsiblichkeit
am 1, Ju 1914 madgebend.

Der ortsiibliche Mietzins ist nach Abs. 4 anch
dann festzusetzen, wenn ecine Festsotzung des
ortsiiblichen Mietzin. aul Grund landesrechi-
licher Vorschriften erfolgt war.

. Zu der Grundmiete (§ 2 Abs. 1) treten
Zuschlage fur

die Steigerung der Zinsen einer in der
Vorkriegszeit vorhandenen Belastung des da-
maligen Grundstiickswerts, soweit die Belastung
in dem Bezirke, fir den der Zuschlag fest-
gesetzt wird, allgemein lich war, und die
Steigerung der Kosten fiir die Erneuerung
dieser Belastung,

2. die Betriebskosten,

3. die Kosten {ir laufende* Instandsetzungs-
arbeiten,

* Beachte § 9 der hamburgischen Aus-

=

fithrungsverordnung.
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