Beilage zu den Statiftijhen Monatdbericdhten der Stadt Nitrnberg.
Suli 1921,

Projentunale Jujchlage zur Friedensmiete,

Der Wophnungdmangel ift eine Tatface. Tatfacdge ift
weiter, baf an ber Wohnungsnot die unzureichenden Mieten
mit die ©duld tragen. Die private Bautdtigleit muf und
witd rtufen, folange fidh fiir fie nidht eine angemeﬁgne LBer-
ginfung bes in einem Hauje angelegten Rapitald ergibt. Alle
bisherigen @Hirjorgemapnahmen bon feiten be3 Reiches, bes
Staate3 und der Gemeinden, Wohnraum unter Gewdhrung
von Bauloftenjuidyiifien su fdhaffen, haben ber Wohnungsnot
nidyt beizulomiien vermodyt. €3 lapt fich die Wohnungsnot
nut beheben, einmal daburd), baf danad) getradyitet wird, ben
Beftand an Wohnhaujern ju erhalten, d.. h. die Wohnungen
bie da find, wohnfdahig su erhalten, sum anderen dadurd), daf
neue Wohnungen in grofem Umfange gebaut melrben.. Das
wirb aber nur dann der Fall jein, wenn die Mieten nidyt Hinftlicy
niedrig gehalten werben, jonbern eine Hohe erreidjen, die ben
augenblidlidhen wirtidajtlidjen Berhiliniffen entfpricht.

Cin ,faiffer faive” bei ber Feftiepung der Wohnungdmieten
ift gur Beit nidht angdngig. Die Folge wiirde ein ftarfes Cmpor-
fdnellen aller Mieten, nidht nur et in den newen Haujern fein,
aud) die Wohnungdmieten in Haujern, die vor bem Kriege ge-
baut wurden, wiirden fidh) im Preife dben Wohnungen bon gleidher
®rofe und Nusftattung in den meuen Hiufern anzugleichen
fuden. “Dad muf aber verhitet werden, weil eine folthe Be-
Iajtung bon einer fehr grofen Bahl von Mietern nicht getragen
werben fann, sum anderen, meil bafilt geforgt werden mup,
baf mnidt ieiter eingelne ji) auf RKoften ber Mlgemeinyeit,
verdnlafit burd) die allgemeinen Berhiltniffe, bereichern.

- Die Preupijde HiDftmietenverordnung vom 9. Dezember
1919 will bie Mieter bor ungereditfertigt hohen Mieten fhitgen
und begwedt meiter, bie Berjdyiedernteit der Redtiprecdhung der
PMieteinigungsimier 3u bejeitigen und eine gewifje Stetigleit
in ben Mietjdsen Perbeizufiihren. Gte berfenn§ aber bie wirk
lien Werhiliniffe, wenn fie Mietfteigerungen
15—209% al8 angemeffen bezeichnet. Die Tatfadjen Haben ge-
geigt, Daf mit diefen Sdpen nicht aidzufommen ift, und die zu-
ftindigen Behstben muften weit Hbhere Sdpe bewilligen.
Das Woblfafhrtsminifterium felbft Hat feine Suftimmung zu
et hoheren Bujdhlagfisen geben milifen. Go verfiigte e3,
bag 3u einer Erhshung der Jriedensmicte um 40—50 % feine
Genehmigung nidt mehr erforderlic) wére. Sn welcher Zahl
mitffen bie Gejudpe eingelaufen- fein, wenn vom Wohlfahrts-
minifterium eine folde Verfiigung erging, und ivie iiberzeugend

mitffen die Gingaben auf hohere Siipe begriindet getvejen fein, .

enn' e8 mit ber Berfilgung gewiffermagen 40 B3 50 9
“Mietftetgerung fanftionierte. »

- Bis gu welder Hohe Juidlige in dben eingelnen Stadten
genehniigt turben, bavon legent die folgenden, unsd belannt (2
Iootbenen Sédge Seugnis ab. €3 wurden feftgefest: Jn Barmen
35% fiir Wohmingen und gewerbliche Réume, in Bodum 369,
m@mﬁ‘»@urg 489, fiiv Wohnungen und 73% fiir geverbliche
Riume, in Ditffeldorf 359, fite Wohnungen und 309 fiir gewerb-
licge Riume, in Elbeifeld 40% fitc Wohnungen, in Crfurt 409, fiix
BWohrnungen und 509, fite gemwerblidje Raume, in Flendburg 40%,
furo Bohnungen und 509 fir gewerblie Raume, in Forft i. L,
40% fir Wohnungen und 509%, fitr gemwerblidye Raume, in
granffurt o 0. 359, in Pagen i W. 33%9% ousfdliehlich
jdmtlidier Rebenabgaben, in Halle a. . 309 fiir Wohmtngen,
fitr gewerbliche Réume 409, in Hamborn 40% fiir Wohnungen
unb 65% filv gewerblidye Riume, in RKrefeld 359 flir Roh-
nungen uub 61% fitr gewerblicge Raume, in Marburg a. L.
40%, in Millheim a. b. R. 299 Fitr BWohnungen und 259, fiir
gewerblide HRiume, in M.-Gladbad) 289, flit  Wohnungen
unb 489, it gelerblidie Raume, in Osnabriid 30% fiit Woh=-
nungen undb 35% fiir gemwerbliche Rdume, daneben {ind von

- liber ben. Hidjtiap der Miete

bonindgejamt

ben Mietern anteildmifig su tragen die Gebithren fiir Stragen-
teinigung, Mitllabjuhr, Kanalbenitbung, Wajlergeld und Spiegel-
fdeibenverfigerung, in Remjdeid 40% fiir- Wohnungen und
609% fiir gewerblidhe Rdume und {dlieflich in Wiesbaden 409,

Die widytigiten Paragraphen der. preufijden Hochfimieten-
Berordnung {ind die §§ 2, 6 und 10. Vet § 2 lautet: ,Die von
ben @emeinden feftzujesende Hoditgrenze fiir Mietzinsfteige-
tungen Hat in einem progentualen Bufdlage ju bem am 1. Suli
1914 fiiv die Wohnung oder Mietrdume anberer Art, ober filr
ba3 Duadratmeter benupter Flide vereinbart gemwefenen Miet-
ging, oder, falld ein foldjer nid)t vereinbart odber aus befon-
Deren @Griinden aufierordentlid) niedrig gewefen ift, aud dbem am
1. Quli 1914 fiiv bie Wohnungen oder {onjtigen Mietrdume ober
Lutadratmeter benupter Flade gleicher Art und Giite ort3iiblich

- getefenen IMietzind und in einem progentualen Jujchlag su

ihm zu beftehen.” § 6 AD]. 1 lautet: ,Die Ioufendenr Mietver-
trdge fowie die bor dem Crlag biefer Anorbnungen erfolgten
Feitiepungen bes IMietsinfed durd) die EGinigungddmier bleiben

“intjotveit unberithrt, al8 fie bie ouf Grund desz § 2 diefer An=-

otbnung suldffige Hochitarenge nicht fiberjchreiten. Sm iibrigen
ermdfigen fic) die bi8 sum Crlajje diefer Anordnung vereinbarten
ober durd) bie Cinigungsdmter feftgefepten Mieten vom ndcdften
Mietzahlungstermine nach Befanntmadjung dedBefchluifes gemdp
§ 1 ober nac) Befanntmadung einer Crgdnzung gemdp § 4
ab pon felber auf bie zuldffige Hichitgrenze’. Der § 10 jagt:
pm eingelnen Falle fann dem BVevmieter auf Anirag fitr einen
feit au beftimutenden Beitraum durd) des Cinigungdamt ein
hinaudgehender Buidlag sur
Miete jugebilligt werdben, wenn er nadymeift, dag a) er ohne
{olgen Bujchlag bet der Vermaltung ded fraglichen Grund-
ftide unverjduldete Bubufen zu leiften haben . wiirbe, und
auferdbem b) die BubuBen bei ber Berwaltung nur entwebder
burdy notwendige, tm lesten Jahre ausgefithrte oder im bebor-
{tehenden Jafhre auszufithrende bauliche Jnitanbiesungdatbeiten
ober durdh) Erhshung der vom Grunbditiide zu entridjtenben
offentlid-redjtlichen Hbgaben verurfacht find “

Bas unidit bie tedjilidhe Seite ber Verordbmung anbelangt,
fo ift bagu folgenbes auszufithren: Die Reichs-Mieter|hup-
berordbnung bom 23. September 1918 fest in § 2 al3 Reidh3recht
felt, baf die Mieteinigungdimter nad freiem Crmeffen su ent-
[deiben Baben. Durd) die Berordbnung vom 9. Dezember
verden aber ben Mieteinigungddmtern derartige Feffeln an-
gelegt, baf jie in ihrer Cntfdetbung nidt mefhr frei jind. = Die
Ginfithrung . einer Hodftarene fiiv Mietzinditeigertng bejdhrantt
908 Redyt der Mieteinigungsimter felbjtdndig Reht.zu finden.

- Die_betreffende Werordbnung verftoht aber auch gegen bden
 Uetifel 152 ber Reidi3verfaifung von bder BVertragdfreifeit, und

ber Boden bed § Ha der Wieterjdyupverordnung ift mit 1hr voll-
ftindig verlaffen. Rid)t ‘melhr foll ein Yusgleich 3ivijchen den
PBarteien ‘gefudit mwerben, jondern bdie Mieteinigungddmter
jollen gebunben fein an Lerwaltungsvorfdriften. Diefe ungue
ldfjige Bindung der Aemter und aud) ded Parteimwillens ninmmt
ber Unordnung bes preufijhen Wohfahrtdminifters die ver-
pflicgtende Kraft. Obgleich in geridhtlichen Usteilen und von
wiffenidafilier Seite bie preufijhe Hocdhitmietenverorbnung
al3 ungitltig erfldrt ift, Yot die dburd) bas Reidgjuftizminifterinm
bertretene Regierung den Standbpuntt ber Gilltigleit der preug.
Berotbnung bvertreten. Jad) dem § 7 der Mieterdusverord-

| nung find bie €ntideidbungen der Mieteintqungddmier unan-

fedjtbar.  Trop diefed Reichsredjtes beftimmt die preu. Minifte-
rial-Berotbnung bom 9. Degember 1919: felbft wenn ein Miets
einigungdamt vorher eine hohere Miete zugefprochen hat, dap
fid) bie Miete auf die vom Gemeindevorjtand redidgiiltig feit-
gelepten Preife bon felbft erniedrigt. €3 ergibt jich Hieraus
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bie Tatjache, bap redtsfrdftige Urteile dex Mieteinigungddimier
burd) eine minifterielle Berotbnung aufgehoben werden. Wir
tommen fpdtet nod) einmal in etnem anberern Bufammenhange
auf die rechiliche Geite der Berotdbnung guriid und verfolgen
sundchft ie anbere Qéinber berfucht Haben, unberedjtigte
Mietzinsfteigerungen hintanzuhalten, “auf der anderen Geite
bem BVermieter aber st geben wad cr braudt, wentt nidt jum
Sdjaden der Wllgemeinheit eine mweitere Herunterioirtichaftung
ber Daufer eintreten foll. Die preufp. Hiditmietenverordnung
franft baran, dof fie jdhematijd, ohne individuelle Sonbderheiten
zu beriidfichtigen, Hodhftmieten feftfest. '

Sm ®egenjop hietsu bemithen fidh) Die anberen Qinder
eine ver mwirtjchaftlichen Crforderniflen eines jeben $Haufed
Redynung tragende angemeflene Miete ju finben. Die baper.
‘Qerorbnung vom 13. Augujt 1920 bejtimmt in den §§ 7 und 8
folgenbed: § 7. Bei ber Fejtfepung ber angemefjenen Miete
ijt bon bem Mietsind auszugehen, et am 1. Sult 1914 vereinbart
war (Grunbdimiete, Friedendmiete). War su diefem Beitpunit
ein Weietzind nicht veveinbart, odber weidyt der bamald bereinbatte
Tietsind erheblich pom ort3iiblichen IMietsin3d ab, jo fann bie
PBehitde an Stelle des pereinbarten Mietzinfes den ortéitbliden
Pietzing- ols .@rundmiete annefhmen ufw. § 8. Jur ®rund-
miete find, jofern nidt nad) dem billigen Ermefjen bes Miet-
einigungsaimtes ober ved Amidgerichted befonbere Berhdliniffe
eine Yusnahme erfordern, Buidhlige su gemwdhren. = Ddie Bt~
{ldge follen der allgermeinen drilichent Steigerung der iirt-
{chaftlichen Belaftung ded Hausbefined gegeniiber ber Borfriegs-
geit angemejfen Rednung tragen. Ju berfidfichtigen finbd:
2) Die Mehrbelajtung desd Hausbefiges mit Steuerst und Sffent-
fihen Abgaben (@rumbftenern, Kreis-,. Gemeinde-, Kultus-
umlagen, ®emeindeabgaben, Waffersind-, Kanals, -Hausduntat
abfubr-, Gtrofenteinigungd-, Kaminfehrer- und dhnliche Ab-
gaben), fowie mit fjonftigen, rege Imafgig wiebets
fehrenden Qajen Dbed Anejenbefises.
meine Gteigerung -der RKoften fiir die Verjidherung besd An-
wefens (Beitrdge sur Branbdverficherung, Umlagen zut Bou-
notberfiderung, Ausgaben filr Daftpflichtverfiderung, Walfet-
Yeitungsjdhidenberficherung, fiiv die Wad- und Sdliepgefell-
jhaft, Gebithren fiir ben Hypothefen- ind Qaftenfdyup u. dgl),
jomie flir bie Zmwede et $Hausverwaltung (Treppenbeleudtung,
Haudmeifterei bezv. RKojten Der Gelbitbermaltung - ded An-
wefens). c) Die Verteuerung ded Hypothefentreditd durd - Cr-
hohung ber Binfen, der Tilgungsbetrige b ber Qojten fitr bie

Grnenerung bon Hypothefen.  d) Die Grhdhung des Aufwanded

fitv die Unterhaliung bed Anivefens..

Davaud gehit Hervor, dah die Juidhldge zuv Kriedendmiete,
mie fie am 1. Juli 1914 beftanden, 2u beredynen find, und baf
biefe Buidldge der alfgemteinern srilichen Steigerung, ber it
jchaftlichen. Belaftung Des $ausbefiged gegenitber der LBor-
friegdzeit angemeffenn Rednung fragen follen. Die BVerord-
nung fithrt dann alle bie Belaftungen auf, auf bie in ber Bered)-
nung Rdficdgt su nehmen-ift. Man muf geftehen, dafy in der
Berorbmung an alled gedacht ift und daf fie bem Hausbefiy
pollauf geredht tvird. @3 fehlen in ihr nur. Feftjepungen fiix
Qeifturigen fiit grdfere JReparaturen. Yuch die Berorbnung
bes babijhen Arbeitdminijterd bom 15. Juli 1919 bejtimmt in
§ 3 folgenbed: Bei ber Bevedymung ‘pe3 angemeffenen Miet-
ginfes ift von ben bor Beginn des Rrieges gilltigen ober orid-
fiblichen Mietpreifen aussugehen; eine Grhshung ift im oll-
gemeinen nur in dem Umfange zuldiiig, alg fie begriindet ift:
a) burd) die ingijden eingetretene Erhdhung ber Untethalts-
foften und der Auslagen fiir Waffer, Peizung, Beleudiung,
Ranalifation, StraBenteinigung, Millabfubr, ©dyornfteinreinis
gung. ufw. b) burd bie Grhohung der bom Pauje ju ent-
richtenben Abgaben (Steuern, Umlagen, Feuerverficherung ufm.).
¢) durd) bie ortditbliche ober angemejjene Erhdhung bes Bins-
fufied ber Hypothefen. Auch diefer Paragraph IERT eine fitr
Beibe  Teile, Mieter ie Vermieter, geredhte Beredynung eined

progentualen Mietzujcdhlages ut. @2 fehlen aber audy hier Bes«

fimmungen fitt grofere Reparaturest,

qm Gegenfah zu der preufijden Hodftmietenverordnung,
bie fgi)ematifgd) unb ofne Ridfidt auf die wirtfdhaftliche RNot-
wendigleit Poditmieten feitfent, jftehen bie in einer Heihe bon
@tébten anberer Qinder aufgefteliten Ridytlinien itber prozen-
tuale Mietzuidlige. Doasd Mieteinigungsdamt Riienberg hat im
Ginverftindnis mit dem Grund- und $Hausbefiperverein Tirn-
berg und bem Mieterverein Niixnberg gemdf §§ 8 und 14 bet
baper. Minifterialverordnung folgenbe Ridtlinien filr die An-
gemeffenfeii der Mieten fiix Wohnungen feffgefest: Mit Wirhung
pom 1. Piai diefes Jahred ab betrdgt Der regelmapige 3uicfﬁag
jur @rundmiete, D. i. gu ber am 1. Suli 1914 vereinbarten
Miete a) in Haufern, welde ftbertoiegend Wohnungen mit
meht ald 5 Wohnrdumen und Kiide enthalten 509 dev Grunb-
miete, b) in Hdufern, welde iiberwiegend Wohnungen Hig zu
5 Wohnrdumen und RKitde enihalten 67% ber Grundmiete.

b) Die allge- |

A8 Réume erben nicht gezdhit: BVadezimmer, Speifefanmmern
Aborte und Réume mit feinem ind Freie flthrenden %enfier:
fog. @atderoben unb Madpdhengimmer gelten al3 %obnrﬁume’
fofgrn fie nur ein ingd Freie fjithrendesd Fenfter Haben. ,Sbie'
@roge ver Riume fommi nidt in Betradt. - Diefe progzentuale
Gteigerung wird unter ber Boraudfehung betilligt, daf bie
famtliden laufenden Reparaturen bom Bermieter
getragen wetben. Unter bie foufenden NReparaturen faflen

nid)t bie Maler-, Tiinder- 1und FTapesiererarbeiten. ~ Nidht ein-

begriffen in ben prozentualen Steigerungdfoh find die ein-
maligen -grofen Reparaturen, wwie Dadumbdeden, Audweds-
fung bet Dadjrinnen, dufever BVerpuh bded Houfed, Juftands
fepung des Treppenhaufed und dhnlidhe auferorbentliche, einen
grofien Rofteriaufmand erforbernde  JnftandiepungSarbeiten.
Bei mweiteren Grhohungen der -Steuern. und Hffentlichen Ab-
gaben fitr den Dausbefip mwerben automatijdhe Erhshungen

‘otefer feftgefepten Brozentiipe durd) dad  Mieteiniqungdamt
- eintreten.

1. Die bemilligten Gige find alfp fetne unumisplhcd
feften, fie ¥innen fidy dnbern, jobald ber Bermieter nadymeit,
bg-f; jeine Yusdgaben iitber ben hier beredymetenn Progentfab
hinausgehen.

it ber Gtadt Olbenburgiamé. Mat 03. Jr3. sivifdhen
bém Hausbefigerverein und dem Mieterfchubberein eine Verein-
barung getrojfen tvorden, daf ber aufjubringende Gefamt-

‘nietzind ztvifchen 1035 und 13149, ded gemeinen Werted bom

Juli 1914 liegt und nad) folgenben @efichtdpuniten beredinet
ivirtd. Die Pausdmiete wird in Progenten desd gemeinen Werted
bed Grunbititdes betedynet. Der gemeine Wert ift auf Grund
ber amtligen Sddpung bom 1. Juli 1914 anzufepen. Die
Soften bdauetnber Bergroferungen ober Berbefferungen bdes
Daujes, iie Beranden, Badeeinridiungen, Spiilfiojetts, elel-
trijdjes Qicht, Gadanlage, Linoleumbeldge, Klingeleinriditungen,
eingebaute Wajdjtoiletten und Bentralbeizungen, die nad bem
1. Suli 1914 Yergeftellt wurben, jind dem gemeinen Wertte Hin«
supuzdblen und bei der Beredynung ded Miefznjed 3u beriid-
fidhtigen, wenn der Mieter die Borieile diefer Berbefjerungen
mitgenieft. Die Hausdmiete- Joll enthalten: 1. die Grundmiete,
die Berginfung der Hypothefenfduld und ded im Haule feft~
gelegten Gigenfapitald mit 5%, die gefamten Ausgaben mit
29 und alle weiteten Entjdddigungen ded Hausbefigers, wie
mortifation, Verglitung fitr Mithemwaltung, Berfiderungedn ufw.
mit 1%4%. 2. De Entfdhadigung fitr baulide Unterhalisarbeiten
mit 2—5%,. Die vereinbarten BVeftimmungen follen sunddit
fiir bie Reit bom 1. April 1921 bi3 30. Mérz 1922 Giltigleit
Yaben, twenn nidt dburch gefepliche Borjdyriften erforbeclid) wird,
die Bereinbarungen jhon vorher su dndern. - et fiir die ge-
famten Yudgaben vereinbarte Sap von 2% bed gemeinen
TWertesd umfafht nidt die ;teuerﬁd)eh Belafturngen, die bem Haus-
befiger na ) AbjuE Diefer BVereinbarung aujerlegt mwerden;
foldhe eiteren Belaftungen tind von. den Mietern anteilmipig
aufsubringen, Bei Untervermrietung erhdht fidy der Mietpreis.
®ebiihren filt Waffergeld und Miete von Gas-, Waifer- und
Gleftrizitatdmefjern, Riibelabfuhr und Milllabfuhr, Sdornitein-
fegen und Schneefegen find nidt in den Mietpreis eingejdlofjern.
Der Mieter fann diefe Gebithren felbft an die suftindigen Stellen
abfiihren, ober. anteilmifitg bem Pousbefiper sahlen. -

Dad Dieteinigungdamt Bremen Hat folgende Hidht-
linien feftgefent: Die Mieten eines Haufed find fo angufehen,
baf bem Gigentitmer nad) Beftreiten aller Lefjten und  Koften
bes Daijed eine angemefjene Berzinjung feines vor bem 1. Juli
1914 angelegtenn Rapitald perbleibt. I3 foldhes gilt ber Unters
fhied pivifhen bem gemeinen Wert bom 1. Qufi 1914 und ber
$Hipothefenbelafung. Dem gemeinen Wert vom 1. Suli 1914
find bie nodgetwiefenen Kojten der pom Eigentitmer feit biefer
Beit vorgenommenen Alfwendungen jut pauernden Bero
bejferung bed Haufes, 3. B. fiir eleHrifhe Lichtanlage, fitr bau-
Tige enderung uftw. hinguzurechnen, foweit fie nicht ju den
laufenden Ausbefjerungen gefhoren. TWajfergeld, Treppenhaus-
beleuchtung und -Reinigung, Koften der Heigung, Spiegelglas-
jcheibenverfitherung und Fahrituhlioften findb bon ben Mietern
nad) bem @rade be3 Nupens anteilmifig zu fragen. Dad
Ginigungdamt fieht eine Berzinjung bon 9129, be3 nady
ben Ridhtlinten su ermittelnden Betrages ul8 angemeifen an.

Die Ridjtlinien det Mieteinigungdimer fitr ba3 H.am-
butger Ortsgebiet gehen bon der ab 1. Juli 1914 saflbar
gemefenen Iiete aus, die unter gemiffen Bedingungen, 3. B.
bei nadtrdglien Berbefferungen ufw. erhiht erben fann.
Die Ridjtlinien jdeiben 3wijdgen allgemeinen Bujdldgen und
bejonderert Juidldgen. Die allgemeinen - Sujdhlage Dbetragen
fiir Wohnungen, Heinere Qadent (Mieten bi3 2000 IME) und
Werktellen 70%, fitt arogere Ldden (Preten fiber 2000 ML),
Qontore und jonftige Réume, die gewerblidhen oder gejdhift-
ficgen Bmweden dienern, bis su 100%. ~Jn ben Bujdligen ift bad’
bisherige gefamte Waffergeld, fomie der Grundilevers-
sujdylag enthalten. Weift der Grunbeigentiimer nad), daf bie
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villigten _allgemeinen Bujdlige sur Crhalting des $aufes
%ﬁf‘ :mggeméﬁengr' Berzinjung ded @génﬁap;tg@ nicht gugtetcf)en,,
jo witd Dad . Mieteiniqungsamt 1m etr}seInen Falle -11)11'1 be=
jonbere Juidyldge subilligen. Cin weiterer Bujdjlag bid su
1095 der Friebensmiete fann Dem Grunbeigentiimer bei ﬁftev
permietiing zugebilligt werden. . o

‘Bie in Qitbed zur Anwendung gelangenden Rictlinien
betwegen fid) in folgenden Hauptlinien: Bei der %erz,mﬁ'mg
bes nlagefapitald witd ber gemeine Wert Der ~Grunbdtiide
pom 1. Juli 1914 suziigliy 109, augrunbde gelegt. Ji biefem
Terte find Verbefjerung ded Gebdaudbed und Grunbditiides nad
bem 1. Suli 1914; bie nicht su dben Iaufenben-.“%Itgébeﬁergngen
gehdren, ben Mietern, benen Yie zugute ommen, @mslugugah[egt.
Getwdhrt wird eine Berzinjung von 5% % (ndmlid) 434 %
al3 -fibliche Hypothefenversinjung, % % fiir die BVerwaltungs-
miihe Ded Bermieters). A3 Griap fir Ausbefferungen fann bom
Mieter auBer der Erhaltung des -@ebaubeé'unter Dad) und
Kad) und in bewohnbarem JBuftande nur die giornaf)me ber
alferbringendften fitr bag Auge bergd)netel} ﬂrb_ettep geforbert
werden. -Grforderlich unb gu gemdhren find hierfitr 59, bes
Brandiajjentverted vom 1. E}uh 191’-4. _%ac[)t.mgh.d)e, Berbelfes
tungen bed Gebdudes jind hinguzuzdhlen. Jum gfttetg,tpé treten
ferner Bingu bie vom Bermieter yu jahlenden Sffentlichen Ub-
gaben, ivie Grund- und Gebiudeftener, Sdyorniteinfegergeld,
Slojettabgabe, Branbdiaflenbeitrag und Waflergeld. Vei Ufter-
vermiefung tritt eine €rhohung besd Mietzinfed von minbeftens
10% ein. Damit die Belojtung ded Mieterd nicht auf einmal
fo hod ift, {o ift die durd) die neuen Richtlinien bedbingte Miet3-
fteigerung ftufenmweife su erceichen. DBorerft darf der Gefami-
betrag der feit bem Sahre 1914 porgenommenen unb der jept-
gemwdhrien Steigerung Hodijtens 769 bder Borfriegdmiete aus-
madien. Ber WMietern, deren bnrdyidynittﬁ&)eé,Sat);eéetn;omynen
fich jeit bem 1. Suli 1914 nicht anndhernd den Beitberhdltnifjen
entiprediend erhsht fat, tritt die Mieterhbhung sunddijt in
gervingerem. Mafe und nur jtufentveife in angemejjenen Bivijdhen-
rdunten ein, ed fei benn, daf die wirt{daftliche Qage de3 Ver-
mieterd bied nidt gejtattet.

" Kiir ' Do3 Land Sadyfen befteht eine allgemeine Regelung
itber prozentuale Mietzuichlage nicht. Fiicr bie Stadbt Dredd en
finb bie folgendben feftitehenden Grunditige gefdhajfen. Die
®rundidpe behanbeln gefonbert den Grundmietzing, den Be-
triebaioftenzujdhlag, den BVermwaltungsloftensujchlag, den Unter-
haltungazutchlag, ben Crneuerungdzujdlag und die Sdhdnheits-
borridtungen. Wasd ben Grundmietzing anbelangt, jo joll er bem
Hausbefiper eine angemeifene Berzinjung des im Grundititd
angelegten fapitaliverted bieten. A3 Normalwert twird der
Betrag gugrunde gelegt, der fiir bad Grunbdjtfid auf Grund

bes in ber Pauslifte bom Dftober 1913 feftgelegten Mietertragesd |

sur Gemeinbegrunditeuer auf dag Sabhr 1914 ald gemeiner Wert
gefdiipt ift. Dem Sdydpungswerte vbon 1914 jJind diejenigen
Aufivendungen zuzuredinen, die der Hausbefiter ?ur Bet-
befjerung bes @runbdftiictes gemacht hat. Mietausfille diirfen
bem @rundftitdvert nicht zugefdlagen iwerden. IMit bem
Grundbmietzing ift dbem Hausbejier der tatfachliche Uufwand
file bie grunbbudlich eingetragenen Laften zu erjlatten und bas
nad) Abzug diefer Loften bon dem Sdibungswert verbleibende
Cigenfapital su versinfen. Ueberfteigt bie Hypothelenbelofiung
ben Sdjdpungsroert, {o bleibt ber Jinjenaufiwand flir bie aufer-
halb Des Werted ftehende Belaftung unberitdfichtigt, ba bder
Grundmietsing nur eine Versinfung ded Shdpungdwerted ge-
wdhren joll. Bei ber grofen Betfdhiedenheit ber Betriebs-
foten fann ber zu ifhrer Grjtattung beftimmte Teil ded Miet-
ginfes nidht in einem feften Brozenmtfas, jei e3 bed normalen
Werted oder der normalen Miete feftaefest wetven. G3 find
bafer bem Hausbefiser grundjislid) die tatfddhlich nachgetviefenen
Aufwendungen zu erftatten. Diefe Aufwendbungen find in
ihrer tatfdchliden Hohe nadjumweifen. Die RKojten fitr Haus-
berwaltung find, wenn fie bas {ibliche Mok nicht fiberidhreiten,
bem @runbmiietzind suzufcdlagen. Berwaltet der Housbejiber
ba3 Haus felbjt, fo fann er ein Cnigelt bon 5Y, bed Mietolls
beanjbrudien. " Fitr laufende Sujtandiepung und Unterhaltungs-
arbettgn am und im Hauje tuitt su bem Grundmietzing ein Fu-
fdlag in HoYe von 309, Desjenigen Mietfolls, bas in ber Hans-
lifte bom Dftober 1913 fefigeftellt ift. 93 burd) ben inter-
I&altung@auitblag nidt gebedt mwerden angefehen bie grofen
Snftendiepungarbeiten, die einmalig ober in Jwijdenshumen
bon 5 Jahven miedertefjren, mie Grneuern der Dadjrinnen und
Ubfallrohre, Umbeden bes Daches, Abpuh und Anfiricy ves
Hovfes im Ueufieren, Ynitrich bes Treppenhaufes im Smnern,
Crneuern der Heizanlage bei Bentralfeizungen. Weiter gehiren
su ben Iaufe_nbeg\t Unterhaltungsfoften nidjt das Derrichten der
Wohnungen im Jnnern, ol3 da find Anftridernenerung der Fuf-
hoben,' Kiiren, BWinbe, Deden, der Snnenjeite der Feniter,
Tapegieren der Bimmer. Die Yusgaben fitv biefe Arbeitert
bleiben grundidslid) bem Mieter itberlaffen, wahrend bas Weifgen
ber Riidjen in etwa 4jdhrigem UAbftande, Reparaturen in Jimmer-
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unb SFldendfen nebft’ Cifah jdhadyafter Rofte 1ind Ajchétaften:
Repataturen " an RKlojettaniagen, Waffer-, Gas-, - Elettrizitats-

- und- flingelleitungen, {dweit fie Grunditiidsbeftandieile find;

Reparaturen an Dielen, Tiivén und Fenftern: zu der laufenden
Bezlv. - periobtihen ‘Hausreparaturen - zdhfen und durdy den

Unterhaltungdsuidilag mitveryittet werben. . Der Unterhaltungs-

gujdlag bon 30% ift ein mebrjdhriger Durdyjthnittsiay, jo daf
der Hausbefiber Teine Crhshung diefed Jujdhlaged” verlangen
fann, .weil ber ‘Reparatutaufwand in einem Jahre fich. Yoher
fteflt.  giir “Dbie ~griferen Snftandfesungaarbeiten muf eine
befonbere Qreditorganifation gefdajfen werden, “weil einmial
ber Bermieter im eintretenden Falle nidyt -iber ‘die nitiqen
IRittel verfiigt, auf ber anbeven Seité bem zur Jeit der Fillig-
feit ba3 Haud betwohnenden Mieter da3 Tragen biefer RQaften
nicdht zugenutet werden fann. Dad Tahreserforbernid an Jing
und Filqung’ muf auf die Mieter in Form eines -bejonderen
Buidlaged umgelegt werden. Alle Sdjineitdvorrichtungen
it ber IWohnung; wie basd Tapezieren der Jimmer, a3 Streichen
ber Deden und Winbe, der Titren und Fenfler bleibt grunb:
faglih bem Mieter itbetloffen. ‘

Jn @ittingen wurden folgende Ridjilinien gegeben:
Die Grundmiete ift die am 1. Juli 1914 gejahlte, oder ber Be-
fimmung gemdf ald ortdfiblich fiir diefen Beitpunit bom Miet-
einigungdamt feftaujtellenbe Miete. Hiersu fommen 1214 %
Bufdlag. Anteilmdkig bon ben Mietern jind jolgende Gebithren
it tragen: a) diejenige Grunditewer, welde ither ben Friebens,
betrag bon 3 bom Taufend hinausdgeht, b) Waffergeld 1m allge-
meinen-nad) dex Kopfzahl, borbehaltlich bejonberer BVerteilung
im Gingelfalle, 3. B. bei BVadeeinridjtung oder bei BViehhaltung,
) Mitllabfuhr, d) Straenteinigung, e) Senaftenentleerung,
Fdfalienabfuyr, f). Sdornjteinfegen. Fiir Gefdaftsraume,
Biirod und Liden mit Glasverfidherung find die Niehrfoften
gegeniiber bem Preid pom 1. Juli 1914 bom Mieter 3u tragen.
AL3 - Reparaturzujdhlag werben 109 der Grundmiete bom
1. Juli 1914 in UAnjah gebradyt. Der Mietftempel ift sur Hilfte
ju_trager. i

Bwifden dem Giefener Haudbefiferverein und dem
Mieterverein ift folgende Beceinbarung stflande gefommen,
A8 Grundbmiete werden 81, 9 Verzinfung besd Wertes- bon
1913/14 geredhnet, Alle {pdter aufgewandten Unfoften fitr die
Grhaltung bded @Gebdudes werben bem Werte zugefchlagen:
gn biefer 814 %igen Verzinjung find jimtliche Unterhaltungss

foften Ded Grunbditiided (Steuern, Berfidherungspramien, Ge-.

biifhren aller. Urt, Amortijation, BVerwaltungsioften, Repara-
tuten ujm.) eingefhloffen. Der Wafferveibraudy wird auj bie
Mietpartei befonderd umgelegt. Jn diefen 8% 9% find nicht
eingefchloflen Reparaturen innerhalb der einzelnen Wohnungen.
Diefe . wetven bejonderd berechnet und jind bon Dden Mielern
au 3ablen und zwar in'dey Art, baf fitr Verzinfung und Tilgung
folgenbe Miietzuidjlfige berechnet werden: Bei Kiiden 6 jéhr-
licge Raten und swar die 2 erften mit je 259, die 3. und 4.
mit je 20%, die b, und 6. mit je 15%, bei ben itbrigen Raumen
8jdheliche Raten unbd ziwar die 3 erftent mit je 18%, die 2 nddhjten
mit je 15% unb die 3 lefsten mit je 129%. Wenn der Diieter
Snjtandlegungen auf eigene Koften bornimmt und vor Ablauf

[ Der 6 beji, 8 Jafve avgzieht, fo hat der Bermieter die nodh

beftefienbe Reftjumme zuriidzuzafhlen.
€3 foll nun an der Hand ber Riirnberger BVerechnungen

nod) etivas ndher auf die eingelnen Pofitionen der Hausbeloftung -

eingegangen twerben. Fitr Nitrnberg wurben 2 -Progentfise
beredynet und zwar ein Progentjah fiir Heinere und mittlere
Wohnungen und . einer fiir grifere Wohnungen. 63 mwdre
aud) hier mit einem Ginfeitsprozentfah auszrfommen gemwefen,
wenn die audunioften sunddit aus der Beredmung avsgefdaltet
geblieben wicen. €8 Yat fih nimlic) geseigt, daf die Differeny
im ©teigerungsfab swijdhen grofen Wohnungen arf der einen
und mittleren und Heinen Wohnungen mif der anderen Geite
nur burd) bie hoheren bezw. niederen Haudunioften verurjadt
ift. Bet ben Haufern mit Heineren und mittleren Wohnungen
find die Hausuniojten Hhoher, ald bei den Haujetn mit griferen

- Wohnungen. Died mimmt nicht Wunber, denn e3 braudit nur
‘barouf hingewiefen su werben, daf bie Hdvfer mit mittleren

und- Heineren Wohnungen in ber Regel durchidhmittlich viel
ftérfer -belegt finb, al bie Haufer mit gréBeven Wolhnungen.
Dadurch erhdhen jid) aber unousbleiblich die RKoften fitr ven

‘Wajferverbraudy, fitr bie RKehricdhtabfuhr, fiix die Grubenent

leetung, fitt bod Raminfebren . a. m. ~ Wihrend in einem
$Houg mit 10 mittleren 1nd Heineren Wohmingen durcdhichnittlich
40—50 Berfonen wohnen, ommen auf ein Havd mit b groferen
Bohnungen faum bie Hilfte Bewohner. S§n Niirnberg machten
bie Haudunioften bon der Friehendmiete im Guli 1914 bei den
Héufern mit grogeren Wohnitngen 10,70 %, bei den Hiujern
mit mittleren und Heineren  Wohnungen bagegen 23,39 %
aud.. €3 mwdre mit einem Cinbeitdfag von 40 9 {itr alle
Wohnungen ouszufommen gewefen, wenn nidht die  Mieter-
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vereinigung fategorifh erfldct Batte, dap fie: auf eine Teilung
im Peogentiap in allgemeine Unoften und Hausunfoften nidht
eingehen unb bedhalb daritber nidht verhandeln Fnne. Nad
biefer ErHarung fonnte nidht mehr mit eine m. Steigerungsd=
faB gearbeitet werdben, weil bei der NAnnahme von 50 9 bdie
Befiger von Haufern mit Heineven Wohrungen zu furg, bei
ber Unnahne bon 679 bagegen die Befiger pon HAnjern mit
grifleren Wohnungen zugut weggefommen wiren. Der Saf
bon B0 beziw. 679 ift nun nidt al3-feflitehender gedadyt, es if
nuc.ein o, mit dem im allgemeinen 3. 3t. audzufommen fein
witd. Weijt ein Hausbefiber nadh, baf der Sap fiir fein Havs nidt
gudreldt, o fann und with thm bag Mieteinigungdamt einen
Biheren Sap gubilligen. Die Sipe find andy auf feine beftimmie
Beit feftgefebt, weil fich daraud nur ungeveditfertigte Hdrten
fiir Mieter wie Vermieter ableiten- mochien. Dedhalb ift bor-
gefehen, baB 3. B. bei einem erheblichen Steigen der Haus-
unfoiten purd) nambhafte Geblihrenerhohung durd) die Stadt
ber Bujhlagdprozentiat mitgeht unb die BVermieter bor einer
vngereditfertigten Belaftung. bewahrt bletben. Denn wenn
bem Bermieter nur jobiel zugebilligt ioird, o8 ey unbebingt
ndtig hat, fann man nidt verlangen, daR er Koften auf fidh
nimmt fir -Geniiffe, bie. der Miefer Hhat. Die Gebithren
fiir die Qausunfoften, bie der BVevmieter erhidlt, {ind ja bei thm
nug ein Durdigangdpoften, die er an die Stabt abzufiihren
Bat. Durd die Heraudnahme ber Haudvnloften aus den Gejamt-
unfoften bed3 Haufed und dburdy Umlegung diefer Haudunioften
auf die Mieter wiirden diefe am allergeredhteften wegfommen,
weil nun jeber Haudhalt nur nady der Jah!l ferner Kopfitdrie
und nur nad fjeinem wirfliden Berbraudj an den Gefamt-

unfojten’ 3u tragen Hatte, wdhrend bei dem Einbeitdjab eine

Differenzierung nady Starte ber Houshaltung und dem Ber-
braud) wegfillt. Was die itbrigen Ausgaben fiir dad Hous
anbelangt, die von bem IMieter eingebradt werben miiffen,
o fommen Bier in Frage die Jinfenlaft fiir dad jrembe und
eigene auf bem Haufe rubende Kapital, Beirdge fiir die Rild-
{tellung fiix bie Hypothefernenctung und -verlingerung, Betrdge
filr Steuern und Umlagen, fiiv Berfiderungen, BVerwaltungs-
unfoften und Riditellungen fiiv Mietausfdlle. Sdywierigleiten
fitr die Berednung gibt ed bei biefen Pofitionen faum, nur
fommt e3 bei der Beredhnung flir einen’ Teil ber BVerjidherungs-
gebiifren, der Berwaltungdtojten und der Ritdjtellungen fiir
Mietausfille, Anjise, die .aus dem JahreBmietertriignia ge-
wonnen twerden, davauf an, bon weldem Jahredmietertrdgnis
Bier audgegangen wird.  Die Miete Juli 1914 wird nidht immer
ber Wiete entfprochen Haben, die unter normalen Berhdli-
niffen zu erlangen gewefen ivdve, eil in einer Reihe von
Stidbten ber Wohnungdmarlt vielleidht {iberfest war, in anderen
ber Bermieter ben Mietern mit einem billigeren Mietzing ent-
gegengefommen tvar. - Hier die ridjtige, origiibliche - Wtiete zu
finben, witd nidt alfzufdiver fallen. 9nbere Wohnungen von
gleicher Grofe und Ausdjtattung gewdhren immer einen gewiffen
Jmfalt. Sdwieriger geftaltet fich die Beredhnung bed Am-
Jage3 fiix bie Reparaturen. Hier wire sunddit stvijcen laufenden
und groferen Reporatuven zu unterfdjeiden.  Aber bamit ijt
nod) midht jede Schwierigfeit behoben. Uud) die Taufenden
Reparatvren wollen. genau umjdyrieben fein. Man mwird bie
Iaufenden Reparaturen ziemlid) leidht bon den griferen Repara-
““turen u {djeiden in der Lage fein, wenn man von ben laufendexnt
Reparaturen, die durd) den Meieter su deden find, die Maler-,
_ Tiindher- und Tabepierarbeiten ausjondert. Der Heparafur-
progentjap filr Taufende Reparaturen Hhat alfo Yusgaben, ivie
Yugbefjerung ber Defen, von Waiferhdhnen, Kivfetts, Babe-
fen ufr. in fid) su begreifen. Mian wird bei der Berednung
biefed Brozentiabes der Wahrheit am nddyten fommen, wenn
man die Ausgaben fiir biefe Reparaturen im Frieden erhdht
um dad vieljadje des Steigend der Materialienpreife und der
Qe fitr Snjtallationdarbeiten. Ein Anjasp flir gropere Repara-
turen bleibt am tichtigiten auferhalb Der Beredynung. Heute,

o det eingelne sum groften Teil feine Wohnung nidyt freiwdhlen:

fann, fombern zugeiejen erhdlt, mdre e8 eine "Parte, wemn
man bew, dem in einem alten Haus eine Wohnung zugemiefen
orben iff, fiiv aufiretende grofere Schdben Hajtbar maden
wolfte. Alle die Mieter, weldhe durdy die Nof gezwungen todren,
in einem {chlechten Haufe. eine Wolhnung su beziehen, wilrden
gegenitber Denen, bie dad @liid haben, Wohnungen in guten
Diufern zugemiefern erhalten zu Haben, benachteiligt fein, und
metft find die Wohnungsjudpenden; die Wohnungen in weniger
guten Hiufern sugetviefen exhalten, vie wirtiajtlic) Shiwdderen.
Die grogen Reparaturen bleiben beshalh im - Progentjap am
beften unberiidjichtigt. Die Mittel fiir bevartige grofe Repara-
tuter mitffen im Umlageverfahren auf breitere Schultern ge=
wélzt und von der Allgemeinbeit getragen werdben, ivie ‘ed die

Dregdener Ridhtlinien vorfehen, und ie aud) im Reiddmieten

gefep diefe Frage ber [bjung zugefithrt werden {oll.

Der Lowenanteil von den 50 beziw. 67% fallt auf die Haus-
unfoften mit 23,39 %, bei den mittleren unbd. Heineven Wobh-

Det Wohnung.

nyngen und 10,70 % fiir bie gréferen Wohnungen. unb auf bie
Toufenden Repavaturen -mit 20,61 bego. 18,91 %, Begen
biefe beiben Prozentidpe find die Steigerungsidpe fiiv bie ibrigen
Pofitionen gur Dedung der Gefamt-Hausuntojten redst niebrig,

€2 wurben beredhnet:

mittlere und  gréfere
Heinere )
) : - Wohnungen
fiir B_Q)ft)pxl)tf_)tefenz,mfen und fjonftige f] y ‘
. Binjenlaften . .. ... L 3,03 ¢ 3,30 9
fiic Ritdjtellung fiir Hhpothefen, Gr- & G
_ meuwerung oder Berlingerung .. . 1,37 % 1,629
fiit Gtewern und Umlagen . . ... . 2409 2,45 o,
fitr Berficgerungen . . . . . . . . 4,32 o 4’82%
flit. Berwaltungdunfoften . . . .-. . 1669 142 9
fitr Riidftellung il Mietausfalle 1,05 % 0,85 %

Wie man fieht, gehen diefe Sdpe zwijden den beiden Haus-
thpen nidt wefentlich ausdeinander: s

‘Bei ben Veredhnungen in Niitnberg fonnie vie Tatfade
feftgeftellt werben, baf die im Juli 1914 tatfidylich eingeqangenen
Aieten nicyt die Hohe der Ausgaben erveichten, die fich nach ber
Beredyung ber Berordnung bom 13. Auguit 1920 Hatten er-
geben mitfjen. €8 (4t fid) dies wohl jo erfliren, daf in fehy
bielen Féllen bie Houseigentlimer feine Anjdge fitr Berwaltungs-
foften, firr Ridfteliungen, fiv Hypothefenerneierung und fiir
EJJhet_auéfaIIg in thre Hednung einjtellen und mit einer 4%igen
PBerzinfung ihres Kapitald jufrieden finb.. Dad Buritdbleiben
der Einnahmen hinter den Ausgaben weift weiter daraufhin,

‘Dafy bie meiften Hausbefiber eine geregelte Budfithrung nidyt

fennen und fie {o meift im Unflaren find, ob und wie hod fich
ihr Hausd verzinft. Cin grefer Teil der Haudeigentiimer find.
Gemwerbetreibende, bie feine qetrennte Redhnung fir Haus-
grunditiid und Gewerbebetrieb fiihren; und nicht die Geerbe-
tretbenden allein, jondern audy ein grofer Teil bon Hausbejisern
ausd ben perjdjiedenften Berufen filhren feine Yujzeichnungen
itber Ddie Cinnahmen und Nusdgaben ihrer Haudgrunditiide.
Dad hat fich beutlid) gezeigt in der Unmoglichleit, braudhbazes
Material fliv die Beredynungen bon Dden Hausbefibern Herein-
subefommen. @elbjt bie Bermieterorganifation war nidt in
bet Lage, zuverliflfigesd Material jur Kldrung diefer Frage beis
subringen. ©o liegen bie Verhdltniffe in diefer Richptung Hhier
in Mitrnberg, und jehr verjdhieden davon werden fie aud in
anberen Stadten nicht fein. ¥

Die Nitrnberger Richtlinien. haben einen befonberen Ju-
fdlag sur Miete bet Aftervermietung nidit vorgefehen, wihrend
ondere Stddte, ie wir fahen, Dbei ber Aujnahme von After-

- mietern in dle TWohngemeinjdajt einen befonbderen Mietzu-

fhlag anerfannt Haben. ~Unier Afterbermietern find u, .
Perjonen zu verftefen, die in bie Wohngemeinjdhaft aufgenommen
werben, aber in feinem direften verwandtidhaftliden Verhdltnis
3u dem @auﬁba[tungénor;tanb ftehen. Sufolge ber Wohnungs-
not liegen bie Verhdliniffe heute Haufig fo, dbap Neubermdhlte
bei den Eltern Unterfunft finden. Sollen nun dieje Perjonen
audy aol3 Afjtermieter bejeichnet werdben? Die Todhter, ber
Sdviegerfohn? Diefe Auffajjung, bie Hie und dba- vertreten
toird, gleuben iwir nidit ol3 berechtigt anfehen zu follen.
Sn dem Mietpreid jtedt eine Duote flir die Wbnupung
Wenn alfo. fitr den Aftesmieter’ ein Bujdylag
filr bie Abnrpung der Wohnung vom BVermieter verlangt wird,
fo- beafhalb, iveil unterjtelit tvird, baf die Wolhnung Ddadurdy
ftirfer abgenut wird. Jft dad nun immer dber Fall, wenn ein
Yftermieter in eine Wohnung aufgenommen iwird? Wird
bie Wohnung fjtdrfer abgenupt, wenn in einer 4 rdumigen
Wohnung 4 Familienglieder woYnen, ober nur 3 und 1 Familien-
frember? Doch wohl nicht. Unders liegt der Fall, wenn die
4 Perfonen in bder 4 rdumigen Wohnung einen Wjtermieter
aufnehmen, denn jept find die 4 Perfonen auf 3 Riume be-

jehrandt, und damit ift eine itdrfere Abnupung der Wohnung

perbunben. Nod) deutlicher wird died, wenn mwir eine 3 rdumige
Wohnung mit b Familiengliebern annehmen und nun aud) hier
nod) bon Den 3 Rdumen einer abvermietet iwird, alfo die 5
Samifienglieder ficdh mit 2 Raumen begniigen milfien. Deshalb
mbdyten wir al3 Kriterium fiiv die BVevedynung einesd Jujdlags
zur IMiete die Ueberbelegung der. Wohnung vorfchlagen. A3
itberbelegt Hat eine Wohnung zu gelten, die mehr Perfonen
beferbergt, a3 bie Wohnung Riuwme enthdlt.

Run fonnte der Cinand erhoben werden, daf dec Wjter-
mieter burd) den BVerbraud) bon Waffer und diurd) dbie Benitbung
der anderen Einridtungen im Haufe dem BVermieter mehr Aus-
gaben berurfocht. Diefe durdy einten Afterbermieter jid) er-
gebendben Mehrfoften flir den Pausbefiper fpielen aber nur
eine geringe Rolle. 1lUnd iie bann, mwenn eine 6 Mpfige
Famifie durch Tod jidh um einen Lopf verringert und nun dafitr ein
Uftermieter in die Wohngemeinjdaft aufgenommen wird; bamit
1oitd fein Wajjer mehr verbraudyt, und bdie fibrigen Eintichtungen

el



4 ©oujed werben in feinem Hoheren Mafe beanjprucht ald
35&1)?111.‘ Wollte man fidh nur an die Tatfade der Nufnahnte
eined Sremben in die Pausgemeinjjaft bet dem Berlangen
nad) einem Bujchlag sur Miete Halten, jo wiirde dasd in bielen
Sdllen u einer gropen Hitte und Ungerechiigleit fitr ben Ur-
mieter und zu einet teiliveife _unbered)hgten 9)}1etemnabme
fiir den Hausbefiper fihren. Die Anjdauung, die Heute ver-

treten tird, baf ber Mieter durd) Abgabe bon Riumen in bielen

i efr billig, bielleidht qar mietfrei wohnt, fann dod eine
g?xﬁ%&aner Mieten durdy den Hausbefier nidht rechtfertigen.
Und muer i leidht with bei Derartigen Bemweidfithrungen ﬁb_er-
fehen, baf bdie Ginnahmen durd) Aftervermietung doch Teine
Seineinnafjmen {ind, und baf ber gropte Teil davon ouf die
Bebtenung und auf. die Benupung und Abnupung der Woh-
nungseinridtungdgegenftinde fallt. v Tl ;

Gine grofe Gtreitfrage, bie fiir Mieter wie Vermieter von

yoher Bedeutung ift, hat fich nun ergeben, ob e uldffig ift,
paf die fefigefesten Mietsujdhlige fofort mit ihrec Feftiehung
in Sraft treten, oder ob bie Rfindigungsfriften einzubhalten
find. Bom formalen juriftijhen Standpunit aus miijfen bdie
Qiindigungsfriften eingehalten erben. €8 twilrbe aber
eine grofe Hdrte fiir die Hausbefiper bebeuten, wenn die Mieter
ihnen nidyt die Bujchlige bon dem Tage an zubilligen mol}ten,
pon dem fie die exhbhten Auslagen haben. RKommen die Mieter
bem Bermieter nicht foweit entgegen, fo wird fich ein. grofed
Migperhdlinid zvifden Cinnahmen und Yusgaben im Haud
ertecdynen. Un diefem. Mifverhilinid Hat nun nidt der Haus-
befiber die Gduld, fonbern ed liegt begrinbet im der Ungunit
et wirtfdhaftlichen Verhaltnifle. Wir haben heute gang qnm;ma!e
Berhdltmile, die feiner vorausfehen oder jich darauf einvidien
Tonnte. Der Hausbefifer muf bie gefteigerten Unioften bes
Haufes, bie zu einem jehr groBen Teile eine Folge der gejtie-
gerien @ebithren fiiv Wafjer, Licht, StraBenreimigung, Gruben-
entleerung, frdfalienabfuhr und Reparaiuven find, jofort mit
bem Tage de3 Jnfraftivetens diefer Gebithren an bdie @5ta§t
entrichten, aber nur ein Heiner FTeil der Hausbefiber mocie in
ber fage fein, die Unloften zu iragen. Mander mbdte jein
Haud verlieren, wenn bie Miefer fidy Hartnddig auf den Rechta.
ftandbpunit ftellen wollten.. Qepten Enbesd mwéren die Mieter dod
nur jelbft die Qeidtragenben, wenn ber Hausbejis, wo twir Heute
jehon jotviefo an. einem grofen Wohnungsdmangel leiden, immer
eiter heruntertime. Da3 Wohnungselend wiirde nur groper jtatt
geringer. Weitere Kreife find. vielfad) leicht geneigt sv- glauben,
Dafi ber Hausbefier ein vérmbgender Mann fei, dem 8 nichis
perjhldgt, wenn er einmal fiir eine Hivzeve Beit geringere
Cinnahmen aud feinem Hauje Hhat. Diefe Anjicht ijt irrig. Die
twenig teiden Leute, die. Hausbefiper findb und Jubufen
feiften Ionnen, fpielen feine Holle gegeniiber ben vielen, bie ein
Pausd haberw miiflen, nidht um ihr {tberfliifjiged ®eld barin
angulegen, jonbern um in ihm ihr Geerbe audzuiiben. €3
wdre eine banfendwerte Aufgabe, Material zur Kldrung diefer
Srage 3u fammeln, b. §. die Ginfommensverhltniffe ber Haus-
befiger Havzulegen. Was bie Berufe der Housbefiger anbelangt,
bon denen au3 auf ihre Gintommens- und Vermdgensverhilt-
niffe immerhin bis su einem gewiffen Grade gejdhlojfen mwerben
JXann, fo fonnte fiic Riirnberg an ber Hand des Adrefbuches 1921
{folgendes feftgejtellt werben.l) Bon 17290 Haufern gehdren:

8286 = 19,01 % Handivertemeiftern . R

2373 = 13,73 , Rleinfaufleuten -

1391 = 8,056 , Qnubuftriellen

1350 = 7,81, 9ltbeitern, @efellen, Gehilfen

97 = 5,77, Hoteliers, Cafetierd und Wirten
993 = 5,74, Gtaat und Gemeinde

585 = 3,38 , ®roflaufleuten, Bantiers

425 = 2,46 , ©tanidbeamten ;

412 = 2,38 , Gidrinern und Lanbivicten

384 = 222 Bau- und Mauvermeiftern

348 = 2,01 - Privatangeftellten

161 = 0,93 , Gemeindebeamten

126 = 0,72 , - Urchiteften

106 = 0,61, Boltsjcullefrern

99 = 0,67, SGngenieuren

81 = 0,47, Yersten und [ahndrzten

8l = 0,47 , . Ritnftlern, Gdngern, Mufitern, Theater- -
A . Dbefigern, ©driftitellern

66 = 0,32 , Ypotheletn ‘ a

43 =, 0,25 , Waifen und RKindern i

37 = 0,21 , Profefjoren und Mitteljullehrern

19 =011, Rediganmilten

12199 = 12,72, nidibhyfijhen Berf. (Gefellfdaft., Bau-
. -genoffenjdyaften, Bereinen, Banfenujmw.)
1740 = 10,06 , jonftigen Petjoren unbefannten Berufes

Buf. 17290 —100,00%

Faft s aller Haujer gehort Handwertdmeiftern; einen verhdlt~
nidmdpig. hohen Prozentfoh ftellen die Rleinfaufleute (13,73%),
die Smbuftriellen (8,05%0) unb die Arbeiter, Gefellen und Gehilfen
(7,81%0). Abgefehen bon ben Juduftriellen — und aud) hier
gehiren nicht alle der begiiterten Rlafje an — befindet fich der
Hausbefip zu einem Gutteil in den Hinben bde3 Mittel- und
Arbetfetftandesd. Handweridmeiftern, Kleintaufleuten, Hoteliers,
Cafetierd und Wirten, Gdrtvern und Lanbwvirten, Apothelern,
bie ein Haud Haben, nidht in erfter Qinie um bed Haujes willen,
fondern ald Stitte, um bdort it Gewerbs ausditben zu Idnnen,
gehiren 7124 = 41,20% bder Nitrnberger Haujer. Snbuitriellen,
@roffaufleuten und Banlierd gehdren 1976 = 11,43% bder
Haufer. - Den Beamten, denen wir ~ die Hioheren Lehrer
unb- Boligfdullehrer . zurednen, - gehbren 1076 = 6,23% der
Haujer. Unter. ifhnen fjtehen .bie Staatdbeamten an erfter
Stelle (2,46%/0), bie Gemeindebeamten (0,93%/,) an britter Stelle.
Architelten, Bau- und Maurermeiftern gehbren 509 = 2,949/
per Hiujer. Diefe Haufer werden meift gebaut, nidht um fie su
befalten, jondern fie find Handelsobjette. 1Ind bei diejen Haufern
witdb e3 Haufiger vorfommen, baff durch den Wedhfel im Befip
ber Mietpreid ber Wohnungen jteigt, ber Mieter die Ytapitali-
fierte @rundrente in ber Miete zu zafhlen Hat. Fajt 50°/o ber
Hiujer find aber, wie wir jehen, Haujer, die Gejdhdftssweden
bientenr, bie nur in geringem Mafe ein Hanbeldobielt jind,
toeil . fie eben ffiv ben Befier ein notwendiges Muf sur Aus-
itbung feined Berufes find. 3192 = 18,46%0 ber Hiujer gehiren
Gtaat unb Gemeinde, gemeinniipigen Baugenofjenjdhaften,
Bereinen, Baunfen ujw. - r : - J

©otpeit jeien in biefem Bujammenhange die Ergebuifje ber
Unterfudyung, die in einer bejonbeven Stubdie nod) mweiter be-
Hanbelt werben mwerden, mitgeteilt.

-@inige Angaben iiber ben Veruf ber Hausbefier liegen

| aud) von dem Flendburger Haus- und Grundbefiérverein bor.?)

Ceine Mitglieder fepen fid) sujammen wie folgt: Kauflente
18%, Dandwerfsmeifter 189, Utbeiter 149, Gaitivirte 394,
Girtner und Landleute 3%,  RKleinfhdndler 59, Beamte, An-
geftellte, Rapitdne 8%, freie Berufe, Werzte, KQehrer, Sn-
genieure, Architeften 49, Witwen, Waifen, alleinjtehende Damen
139, Rentierd 7% und Agenten, Makler, Fuhrleute 3%. Diefe
beiben Aufnahmen zeigen. deuilid), dap der Hausdbefih in den
Hinben ded werbenden Mittelftandes zu fudjen ift, nidht aber

Ain ben Hdanden reidjer Leute liegt, bie in einem Hauje nur

eine {ichere und guie Kapitaldanlage fehen, ober Spefulanten,
bie Diufer fauferr, um fie bei ber nichjten Gelegenheit weiter
mit Gewinn u verfaufen und die jo zu einer Berteuerung
ber Mieten beitragen. :

@3 foll sum Sdhif nod) auf die Frage der Fuldifigleit oder
lnzuldfjigleit der Mietzujdhlige bei Yaufenden und langfrifigen
LBertrdgen mit einigen Worten eingegangen mwerden.  So bee
ariinbet ein Utrteil ded Amisgerichis BVerlin-Mitte die jofortige
Erhohung Der Mieten laufender Vertrdge damit, dah faatlier-
feits in die bejtehenben Privatredyte eingegriffen worben ift,
und ba Derartige Audnahmegefese bei bem Bwed, den fie ver-
folgen, eine geiviffe Claftizitdt nid)t entbehren fonnen und pes-
halb bie privatrediilidhe Abmadjung bald nad) der einen, bald
nad) ber anberen Geite abjudnbern in ber Qage fein werden,
fo_mwerben die eingelnen Sdpe nur jolange anjuwenden Jein,
al3 fie nid)t durd) anbere erfept wetben. Wud) bad Amisgericht
Berlin-Sdyoneberg hat in gleicher Weife geurteilt. 8 begritndet
feiten Gprud) wie folgt: Die DHodjtmietenverordnung vom
9. Degember 1919 ift einerfeitd suguniten der Mieter erlajfen
und beftimmt daber in § 1, baf die Borftdnbe der Gemeinben
burd) Bejdlup eine Hodjtgrense der Mietsinditeigerungen eins
gufithren Haben. Anbdererfeits jollen aber aud) die SJnterefjent
Der Berimieter gewalhrt werden, fiir Den Fall," dbap bdiejer Be.
BIup bed Gemeindevorftandes allzujdmwer in die Rechte ber
Bermieter eingreift. Daber ift i § 4 audy eine Abdnberung
be3 Befdhluffes vorgefehen. Jn § 6 wird dbann beftimnit, daf
bie laufenben Bertrige infotweit unberithrt bleiben, al3 fie die
ouf ®rund bed § 2 ber Berordbnung feftgefeste Hochfgrenze
nidt itber{chreiten, Jm itbrigen, Heift e3 ieiter, ermdfigen
fih dte b8 zum Crlaf biefer Anordnung vereinbarten Mieten
bom ndditen Mietzahlungstermine nad) Befanntmadung
De3 Bejdluffes gemdh § 1 ober nady Befanntmadjung einer
Crgdngung gemdp § 4 ab von felber auf die zuldffige Hodt-
grenge. Sier ift aliv im Jntereffe beiber Parteien ziveifelsfrei
beftimmt, daf dlle hoheren Pietent bom NYugenblid der Feft
fegung ab 1id) bon felbjt auf diefe ermdpigen und dboaf, wenn die
Dodftgrense dpurd) einen Abdnderungsbe{dhiuf erhdht wird, fidy
aud) bte Mieten pon diefem Beitpunit ab auf die nunmehr zus’
ldfjige Hidhftgrenze. erhdhen. Wird alfo im Abdnberungss
bejhluf bie Hidftarenze erhoht, fo erhshen fich damit audy von
felber die Mieten bi3 zu diefer Gremze. An biefer gefeplichen

1) Die. Hiufer ber Rentiers und Privatiers wurben ben Berufen ugerechnet, bemen iGre Befier vor Mnufgabe ihred Berufed angehbrten; die

Diinfer bex Witwen ven Berufen, benen ihre Minner angehorten.
) Der Auinahmegeitpuntt ift nichr Helannt.

B (.
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Beftimmung vermag bdie Belanntmadung bves Wohnungs-
berbanbed Grof-Berlin nidhid su dndbern. GSeine Befannt-

madung ift daher auch nidht imftande, féftsujesen, dap laufende

Bertrdge entgegen bder Berordnung bon bder Betanntmadjung
nid)t berilhrt mwerben. Die in der BVefanntmadjung ded Woh-
nungaverbanbes vom 21. Juli 1920 in § 2 enthaltene Beftim-
mung: ,Laufende Bertrige werben bon der Belanntmadung
nidjt berithrt,” mup daher, alg gegen bie ausdritdliche Gefepess
beftimmung verftogend, filv nidtig erachtet werden.

Run befinbet ficdh allerdingd in ber Hoditmietenverordbnung
felbft eine Beftimmung, welde mit bem § 6 in Widerjprud
$u fteben fdieint und auf diefe Beftimmung ift miglideriveife
die in ber Befannimadjung ded Wohnungsverbandes enthaltene
Beftimmung juriidzufithren. Per § 4 der Pidftmietenderord-
nung beftimmt ndmlich in feinem ABY. 7, bak bei- einer Yenberung
bed in RKraft getretenen Bejdfitfjes . bas Cinfpruchdredht der
Yuffichtabehorde Blay greift, baf in dem Cinfprudje anzugeben
ift, ob und inmiemweit der Ubdnderungsbefhluf absudndern
ift, und baf in diefem Falle die Gemeinde neu st bejchliefen
hat.  Hievan fdliegen fid) die TWorte: ,Laufende Bertrdge
werben bon dem Ybdnberungsbefdluffe nicht berithrt.” Diefe
Worte tounen aber felbftverftindlic) nur harauf bezogen fwerden,
baf gegen ben Abdndberungsdbefchiug Cinfprudy eingelegt und

“ber 9Ybdnderungsbefhluf gedndert wird. Auf Feinen Fall
follten biefe Worte eine. allgemeine Beftimmung  enthalten,
bap laufendbe Bertrige von dem Abdnderungsbejdiufjie nicht
berithrt werben, benn eine folde Beftimmung wiitde mit dem
§ 6 in unlosbarem Widerfprud) ftehen. Der § 6 aber enthilt
ausidlieflich) die Beftimmung dariiber, was mit den laufenden

Bertvidgen auf Grund der erlafferien Befdlitjje der Gemeinden .

fiber bie Hichtgrenzen su erfolgen Hot.

. Die Nitrnberger Bollzugsoorjdhriften fiir die Mieteinigungs-
amter fprechen fid) su biejer Frage wie folgt aus. Beranlaffung
fiit bie Feftfepung der Richilinien (oben mitgeteilt) war, daf
mit Wirkung bom 1. April 1921 an eine gans Hebeutende Steiges
tung der Hausunioften (Gebithren fiir Wafferentnahme, Fétalien-
abjubr, RKehrichtabfubr) eingetreten ift, aljo fiir Leiftungen,
bie bem Mieter sugute fommen und berert Roften dbem Ber-
mieter nidht allein aufgebiidet werben finnen. Gine Beteiligung

et Mieter an biefen Koften entfpricht vollformmen der Billig-

feit. . 3nfolgedeflen mwitd ben Mietern nafhegelegt, im Wege
freiwilliger Beretnbarung der neuen Belaftung des Hausbefises
Redmung ju tragen. _ _
Aud) die Mieteiniqungsimter Ionnen in ihren Entfdei-
dungen im Gingelfalle beim Borliegen lingerer Riindbigungs-

- friften Dec ingivifdien eingetretenen @ebithrenerhshung, die Teine

eigentliche Piietpreisfteigerung, jondern eine Erhshung des er-
wadfenen Mehraufwanded darjtellt, Redynung tragen, ba fie

nad) § 7 ver Reidhgmietenfdupverordnung vom 23. September

1918 nady billigem Erumeffen dlfo in ber At der Berwaltungs-
behbrben su entjdjetden haben. Eine Bindbung der Mieteinigungs-
dmter dburch die Ridhtlinien trop vorliegender Bertrdge, grund-
jaBlid) und in allen Fillen Steigerungen jchon ab 1. IWai laufen-
den Jahred, alfo’ vitdiirfend eintreten su laffen, ift nidht vot-
gefehen, ba nod) teidhSrechtlichen Beftimmungen nur Eingels

falle ﬁad’; billigem Grmejfen und Abwdgung der betberfeitigen
Juteteffen entfchieden mwerden fonnen.

. Die durd) die Hod)ftmietenverotdbnung vom 9. Desember
1919 gefdiaffene Rage auf dem Wohnungdmarkt Hat be?l Ber-
béltniffen nicht genfigenid Rechnung getragen. - Das Reichys-
mtgtengefeg berlifit ben Weg der Pochitmieten, geht von der
ﬁnebepsmtete om 1. Jubl 1914 aug und beredynet prozentuale
Buidldge zu diefer Friedensmiete, die der gegenitber ber Bor~

~ ftiegé‘aeit' eingetretenen Gteigerung-ber Betriebstoften und per
Roften filr die laufenden Snitandiesungzarbeiten Hednung zu

tragen haben. Beéi ber Beredynung find in Anjas su. brinaen
bie Betriebsioften, al3 da find Steuern, ﬁffentfﬁ?f)e& %Ibgab%m,
Berjiderungsgebiihren, Betwaltungdgebiihren, “Binfen filr bie
normale Hypothefenbelajtung, die Koften fiir bte Geneuerung
ber ypothefen. Dagu fommen nod) bie Rebaraturarbeiten.
Die groferen Inftandfesungarbeiten unterliegen befonberer
%errec{)nung.v Das Reid3mietengefes will alfo aud) die an-
gemeflene Iiete feftgefest wiffen. Nur auf diefem Wege fann
man wieder su einigermaBen geotbneten Berhdltniffen auf dems
Wohnungdmarkt gelangen, Pan wird etfennen, daf die bapet.

~Berotbnung den Weg borangegangen ift, den bie. Reidsgejes~

gebung Yier einjdhlagt. Mag a3 Reich3gefes Gejes werden,
fiit Bayern witd dad wenig dnbern, wohl ‘aber fitt Preugen,
063 endblid) eine Verordbnung I3 wird, die den tatjddhlichen
Berhdltnifen in feiner Weife gerecht wird. '

_ Wenn aud) ein Eingriff in die freie Mietpreishilbung jurzeit
uod) notig ift, fo muff im Jntereffe ver Allgemeinheit dboch nady
nnd nad) bas freie Spiel der Rrdfte aud) im Baugewerbe
wieder .Plap_greifen. Wenn Heute basd in Brivathiujern an-
gelegte Sapital auf eine gang geringe Berginfung gefest ift, o
with e3 fidh nady und nad) dbem Hausbau ab- und andereri eif
trdglidgeren Anlagen zuwenben, €3 fame bdann bon felbft
bahin, baf mit Dder Jeit ber Hausbefip in die  Hand von
Gtaat, Gemeinde und Reidy itberginge. ‘

Ob badburd), nur diefe Frage betﬁbrt’uﬁé in biefem Bu-
fammenhange, die Mieten niedriger vetben, dad ift nadh den

“Erfahrungen aug der lesten Beit gang und gar nidht angunehmen.

Der grofie Beamtenapparat, der bei ber Nebernahme der Hiufer
in Gemeindeeigentum erforberlich mwéve, mobdjte fonftige -Gine
fparungen wett maden. Die Crfahrungen, die die Stidte
mit ihren Wohnungddmtern in des Buweifing bon Wohnungen

- gemadit haben, laffen die Rommumalifierung be3 Wohnungs~

wefens Taum tdtlid) erfdeinen. Die Mieter {ollen fid body

| immer bor Yugen halten, baf bdie Heutigen Mieterhohungen

nut die Folge befonverer wirtidiaftlicher Verhdltnifje finy, unb
baf gerabe die Mieten big jur Stunde den berdnberten Ber-
hiltniffen . nur in ungureidjendem Mofe gefolgt find. Die
Gemeinden werdeft, wenn.bie Haufer erft in thren Belib find,
{dneller mit Mieterhohungen bei ber Pand fjein, denn der
Efat muf im Gleidgewidyt gebalten, und die fehlenden Gummen
milflen mifgebrad)t werden. " Gine betrddtlihe Grhdhung der
Mieten wilitde, wo Heute ben Stidten die Cinnahmequellen
durd) die Reidhafinanzgefelsgebung fehr befdhmitten find, faum
ausbleiben.
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