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~ Cinleitung.

Die NRedytsverbdlinifie, die fih an das Mieten einer
AWohnung fnitpfen, find in unferem Algemeinen bitvgerliden
. Gejepbudh) vom 1. Juni 1811 im 25. Hauptititd in den §§ 1090
bis 1121 gevegelt. &ie gelten Beute in ber Fafjung bder
faijerligen WBerordnung vom 19. Mirz 1916, R.-G.-BL
Mr. 69, der jogenannten dritten Teilnovelle zum Biivgerliden
Gefesbud.

Das Gefesbudh) nennt den Verirag, durd) den eine Woh-
nung gemietet wird, Veftandvertrag. €8 jagt, daf ein
joldher Vertrag dann borhanden ift, wenn jemand den Gebraud
einer unverbraudgbaren Sadle auf eine gemwiffe Jeit und gegen
einen bejtimmten Preis erhdlt. Darausd ergibt fid), daf ur
Miete einer Wolhnung notivendig ift, dbaf die beiben bertrag-
jdliegenden Teile, ber Haudherr (im Gejeb Vejtandgeber ge-
nantit) und bder Mieter (im Gefes Bejtandnehmer genannt),
einberftanden find {iber den Gegenjtand der Miete (Bejtand=
gegenjtand), alfo dariiber, welde Wobhnung gemietet mwerden
joll, bann iiber die Dauer der Miete (BVeftanbdzeit) und ben
Preid ber Miete (Mietzing, Bejtandzing). Aus dem Abjdluf
des Mietvertrages folgen nad) dem Gefeb fiir beide Teile gemwiije
Rechte und Pilichten. Die Vejtandgeber (Vermieter) find per-
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pilichtet, die Wohnung auf eigene Koften im braudbaren Stand
3u libergeben und gu erbalten. Sie jind berpflichtet, den Bejtand=
nebmer (Mieter) in dem Gebraudy der Wobnung nidit Fu
jtoren. Die Mieter Ivieder jind bevedtigt, bie Mictjtiide Fu
gebraudjen und gu beniiben, fie haben audy dbaz NRedi, bdie
Wohnung einem Dritten iveiterzubermieten, wenn bdies nidt im
Mietvertvag ausdriidlidy unterfagt tourde und ofne Nachteil
bes Cigentitmerd gefdhehen fann. Sie find bperpflidhtet, firr die
Beniibung der Wohnung Jind zu begabhlen. Diefer Jind ift,
mwenn nid)ts anderes berveinbarf wurde oder ortsiiblid) ift, na b
Ablauf der Mietdauer zu entridhten, Allerdings Haftet
dafiir, daf der Jind pinftlich enfridhtet wird, dasd gefamie in
bie Wohnung eingebradte Cigentum des Mieterd und feiner
Familienmitglieder, die mit ibm im  gemeinjdajtliden
Haushalt leben. Der Hausdbejiber Hat an allen diefen Gegen-
ftanben jdon durd) die Tatfadye allein, daf fie in der Wohnung
jteben, ein gejelidhed Pfandredit. €r fann fid), wenn der Finsd
nidt begahlt wird, allerdings nur im geriditlichen Wege, durd
geridhtlichen WBerfauf bdiefer Sadien bezahlt madgen. Durd) die
Miete der Wohnung entjteht gwijdhen bem Haudherrn und dem
Mieter ein dauerndesd Werhalinis. Der Mieter Hat dad Beitreben,
moglidyjt lange in einer Wobhnung zu verbleiben, weil er bie
Siojten Ddeg Umgaugesd in eine neue Wohnung jdeut und iweil
die Wohnung jo innig mit feinem und dem Leben jeiner Familie
verfnitpjt ijt, daf fdon Ddeshalb cin Wedhjel der Wohnrdume
unleidlidy erfdjeint. Nady dem gewohnlihen Grundiagen bdes
Privatredhted hat aber jeder Wertrag zwijdhen et Parteien nue
eine beftimmtie Dauer. Er Hort auf, wenn die Jeit verfloffen ijt,
fiir die er gefchlojfjen mwuwde, er fann aufgeldjt rerden, mwenn
beibe Parteien e wollen. Dag innige Verhaltnis des Mieters
aum Hauje, beziehungdweije zu der von ihm bewohnten Wohnung
und Ddamit zum Eigentiimer bed Haujes jwingt jedody dad
@ejets, die Auflojung ded Mietbertrages unter bejtimmte Formen
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su fjtellen, Daz Gejebbudy hat nun die Aufléjung bes Miet-
pertrages in der Weife gejtaltet, daf ed anninunt, jede Miete jei
auf eine beftimmte Feit abgefdloffen. Diefe Zeit fann
ausdritdlich vereinbart fein. Van fann eine Wohnung ausdriidlid
fitr eine Reife von Jahren mieten. Dann endet die Miete mit
dem Ablauf der vereinbarten Feif. Die Jeit der Miete fann abexr
aud) jtillfdweigend vereinbart fein. Da nimmt dad Gefet an,
daf die Beit dber Miete fid) ausd bem Map des Jinjes ergibt.
Wenn idy einen Monatszing begahle, jo habe id) die Wohnung
auf einen Monat gemietet. Wenn id) einen BVierteljahreszing
begahle, jo murde die Wobnung auf ein Vierteljahr gemietet.
Nun reibt jid) gewdhnlidy bei der Miete ein PMonat an den
anberen, ein Vierteljabr an dad anbdere, ohne dap die Parteien
jedesmal einen neuen Mietverirag jdhliegen. Das Gefels nimmt
an, dafy ber Bejtandvertrag fich bon felbjt jtillfdhmweigend
erneuert und zwar dbann, wenn nady AUblauj der Mietzeit,
aljo ded Monats. oder des BWierteljabres, der Mieter fortfdbet,
den Bejtandgegenjtand zu beniiBen, ofne bdak Dder Hausdeigen-
titnmer dagegen Cinjprudy erhebt. Wenn der Jing alfo immer
am Criten eined jedben Monatsd begablt wird, fo ijt die Wohnung
fiir ben gangen Momat gemietet. Jjt der Monat abgelaufen,
fo beginnt bie neue Miete auf den nddjten Monat von {elbit,
wenn der Mieter am Criten ded nadyjten Monatsd die Wohnung
weiter Deniigt und der Hausdeigentitmer dagegen feinen Wiber-
jprucdh erbebt. Grhebt er Wiberfprucdh, dann gilt das Bejtand-
verfaltnid als aufgeldjt. Diefe Ordnung bder Aufldjung des
Mietbertraged @gibt fonady einem ber Wertragsteile dad Redyt,
gegen den Willen des anderen das Beftandverhilinid aufzuldjen.
Der Pausbejiger fann dben Mieter gegen feinen Willen aus der
Wobnung entfernen, der Mieter fann gegen den Willen bdesd
Haudherrn bie Wobhnung verlafjen. Weil jonad) ein joldes Ver-
tragsberhdlinis blof durd) den Willen einer Vertragsdpartei auf-
geldft mwerden fann, hat dad Gefes dieje einjeitige Aufldjung,
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purdy die jebr [leicht Die MRedhte Der anderen Weriragspartei ber-

leBt terben Ffomnte, mit befonberen Worfidhtsmafregeln um-

geben. €3 ijt bejtimmt, dap Derjenige, der ben Miefbertrag nidt

mefr erneuern iill, bies bem anbdeven Teil redhtzeitig befanmt-

geben muf. Dieje Grildrung, daf der Bejtandbertrag nidht mebhr

erneuert erden foll, Deijt Riindigung Die RKiindigung ift

alfo die Erflarung eines der beiden Vertragsteile, in der aus-
gefprodjen toird, dajy der Kiindigende den Mietverirag an jenem
Tag beendigt twifjen iill, den er in der Kindigung ald jolden
bezeichnet. Um den Gefiimdigten bor Nadhteilen gu dhithen und

um anbderjeitd die Raumung einer Wohnung redytzeitig durd)=

aujegen, Hat das Gefeh bejtimmte Punite aufgeftellt, die ein=
gebalten toerden miifjen, bdamit eine folde Erilarung obder
Riindigung redtaqiiltig fei. Dag erjte Erfordernis ift, daf die
Riindbigung dem Gefitndigien in der ridtigen Form und
gur rediten ZBeit gugejtellt with, Die redhte Jeit ift tm
®ejes ausbriidlidy borgefdjrieben. Monaiswohnungen ntitfjen in
Wien mindeftens 14 Tage vor Ablauj degd JFindtermingd ge-
Hindigt werden. Wenn aljo jemand den Bind am Criten bezablt,
jo fann er ordbnungdmdpig nur 14 Tage vor dem Reften ge-
Hindigt iverben. Riinbigungen fitr bie Beit vom Erjten zum

Finfzehnten find nur bann giiltig, wenn der Zind am Finf-

gebnten Degablt ivird. BWierteljahredwohnungen Fonnen nur

in-den erjten 14 Tagen des Monatd Februar, Mai, Augujt und

Nobember fitr daz nadfte BViertel gefiindigt werden. YAnbere

Ritndiqungen find nur dann giiltig, wenn jie den fite den bes

treffenden Ort bon bden Behorden fejtgefebten KRiindigungs-
terminen entiprechen. Dabei ift notlvendig, bdaf bdie Kiin-

digung dem Aufgeflindigten bor Ablauf des genannten Beitpunttes .

gur Senntnid fommi. Um nun fider fejtjtellen gu fonnen, daf
bies gefdieben ift, gejtattet dbad Gefes, fiir die AufHinbigung
die Hilfe des Geridhted in Anjprud) zu nehmen. Died gefdhieht
in ber Weife, dbak dem Gericht bie Erflarung, dbag man bie Wob=
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nung auffiindigen will, in bret Eremplaven, die vollig aleidy
lauten mitfjen, itbergeben wird. Dag Gericht nimmt dann bdie
Bujtellung bdiefer Kitndigung vor, indem ez ein Eremplar bei
Gericht [apt, eines bem Gelitndigien und eines dem Kindigenden
aujtellt. Die Jujtellung an den Getiindigten muf nad) den
jtrengent Vorjdriften der Jujtellung einer Kl age criolgen, das
beifst, die Kiimbigung mufy dem Getindigten cigenhdandig
boin Pojtboten iitbergeben werden. Sonjt Hat die Kiindigung feine
Gitltigieit. Unbderfeitds fann eine Kiindigung aud) ohne gericht-
lidge Buijtellung erfolgen. Sie fann aud) mindlid) gejdheben
oder durd) einen gewdhnliden Brief. Eine folde aupergericht-
lide SKiindigung bat aber den Naditeil, daf der Kitmdigende,
wenn der RKimbdigung nidt Folge geleiftet wird, nicht fofort die
geridhtlidie. Hilfe zur Rawmung in Anfprud)y nehmen fann,
jonbern neuerlich flagen mup, um auf Grund des ergangenen
. Hrteils die. gevichtliche Ranmung der Wobnung durdhzufeben.
&8 ift daber bie Form der geridhtlidhen RKiindigung bdie getwshn:
lidhe geworden. Daz Gefes jagt nun, bap dann,. wenn der Ge-
fiindigte gegen die Kimbdigung durd) eine beftimmte Beit feinen
Widerfprudh erhebt, die Sindigung ald angenommen gilt. Jjt
fein* Wiberfprud) erfoben tworden, dann Hat bder Kiinbdigende
bas NRedt, bei Geridyt zu verlangen, daf am Enbde dber Kiindi-
gungsgeit und nod) durdy 14 Tage nad) Ablauf diefer Jeit der
Getimbdigte wangsweife unter Veiftand eines Geridisdiencrs
aus per Wohnung gejdafft werdbe, welden Vorgang man mit
einem Frembdivort ,Delogievung” und verdeutidht ,Enthaujung”
nennt. Wenn alfo jemandem eine Rimdigung augeftellt wird,
fo ijt er verpjlichtet, fich inmerhalb der vom Gefef Dejtimmien
Beit gegen die Kiindigung ausguipredien, wenn er nidt aus-
giehen will. Die JZeit, in der cr dad fann, betrdgt, wenn die
Kindigungsgeit 14 Tage over langer ift, adgt Tage, fonjt drei
Tage von der Fujtellung an geredmet, wobei der Tag der Ju-
" jtellung in bie Frijt nidt eingevednet wird. Der Widerfpruch
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aefchiebt badurd), daf der Gefiindigte ju Geridht geht und dork

i per Geridtsfanglei angibt, daf er mit der Kiindigung nidt

einberftanden ift, und die Griinde anfiihrt, weshalb er nidt ein=

verftanben ijt. Die Geridtsfanglei [dhreibt bdiefen Widerfprud,

ver nad) bem Gefes Einmwendungen gegen die Riln-

Digung beipt, auf und itbergibt ihn dem NRidhter. Der NRichter

verfiigt dann, dag eine Wbjchrift der EGinwendungen dem Siin-

digenden jugeftellt werde. Gleidaeitig erhalten beide Parteien

cine Borladbung au einer Verhandlung. JIn diefer Werhandlung
wird dann Ddaritber gefprodjen, ob bic Einwendungen, die ber

®etiinbigte cvboben Dhat, nady dem Gejeh bevedtiat find oder
nidht. Findet der Michter, dap die Einwendungen bevedhtigt find,
jo jpricht er bdburdy ein Urteil aus, bdaf die Kiindigung auf-
geboben erde. Findel er, daf die Gimwendungen nidt bervedhtigt
find, fo fpridht er aus, baf bdie Kiindigung bejtehen bleibt und
der Gefiindigte dic Wohnung gum Kiindigungdtermin, ober wenn -
diefer berjtridhen ift, fofort zu vdumen bhabe. Diefes Nrteil -
wird beiden Teilen per Poijt fduiftlicy zugejtelf. Die Raumung
durdy dbag Geridt fann jedod) erft verlangt werden, wenn adt
Tage nad) - Jujtellung bdes Urteiles verfloffen fjind, Ddenn-
exft  dann  ift bas  Urteil recdhtsFraftig. ~Jnnerhalh
diefer adit Tage hat derjemige, der den Progep verloven bat,

aljo bet bejtatigter Riindigung ber Gefitndigte, bei aufgehobener
RKimbdiguug der Kiinbdigende, dag Redt, beim Vegirisgeridht eine
Berufung eingubringen, dag bhetht ein Sdyriftitiid eingu-
veidjen, wovin ev auseinanderfebt, warum bdag Urteil nidt
vichtig ijt, und verlangt, daf dag dem Begivisgericht iibergentd- -
iete Gericht, in Wien dag Lanbdesgeridt, jonft dag Kreis-
gexidht, ausiprechen foll, dap dag Urteil uncidtig et und abge-
dandert mwerde. Diefe Berufung muf aber bon einem AUdbo-

faten berfapt werden. Mur in jenen Orten, wo nidt mehr
algé givei Udbofaten wobuen, fann die Verufung audy zu Pro-
tofoll bei Geridht gegeben erben, bas feifit die Geridgtsfanglei
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ijt bevpjlichiel, die Beventen gegen das Ueleil aunfgujdreiben.
Diefe Berujung mwird dem Gegnev gugejtelt. Diejer hat dann
nag Recht, innerhalb adht Tagen nady Bujtellung eine Antmworf
- au peben. $Hierauj werden die tten vom Begzirfagericht an das
Landesgerid)t gefdyidt, das Lanbesgericht ladet die beiben Par-
feien por und verhandelt nunmelhr iiber die Berufung, dasd Leipt
bariiber, ob dad Uvteil vichtig ift ober nidht. Jn feinem Urteil
jpricht ¢s bann aud, ob dag Urteil des Bezirfdgevidhtes aufred
bleibt ober geandert wird. Oalt ¢8 dag Urteil aujredht, dann
verfitgt s, wenn das Urteil die Kindigung aufrechterhalien bai,
dap - die Wohnung fofort gu vaumen ijt. Vejtatigt es dad Urteil
nicht, dann fann gegen das Urteil Dded Ranbdedgeridhted bon
demjenigen, der Dbeim Ranbdedgeridit den Progel verloren bat,
eine Revijion an bden Oberjten Gervidhtshof eingebradt
werden, - und gwar innerhalb adt Tagen nady Bujtellung des
landesgerichtlidhen lrteiled. Die Rebifion ijt wieder eine Ein-
gabe, in der gefagt wird, warim man dad Urteil des Lanbdes-
gevidgtesd  fiiv uncichtig Galt. . Sie muf ebenfalld von einem
Ydbofaten verfait fein. Dem Gegner tvird fie augejtellt,
. diejer Bat das Redyt, mit ciner Eingabe au antworten, dann
wandern die Aften zum Oberjien Gerididhof in Wien, der nun
endgitltig dariiber enticheidet, ob die Kiindigung aujredt bleibt
oder nidht, Died ift mun.ein febr wmjtandliches Verfahren, das
" piel Jeit, gewdbhnlidy drei big viexr Monate, erfordert unbd es
Parteien, die nidht ausziehen wollen oder fonnen, moglich madt,
die Miete zu verlingern. Allerdingsd mup man dabei verjtehen,
wie ein folder Progeh au fithren ijt und febt fich der Gefabr
aus, nad) Verlujt des Progejjes famtliche Kojten bezablen 3u
- umiffen. :

Fitr Leute, welde nidht imftande jind, die fiiv die geridd
lichen Gingaben und Urteile bvovgejdyriebenen Stempel au be-
aablen ober iy einen Advofaten zu nehmen, evmoglidgt die Ein
vidhtung ded Armenvedted ed, den Progep au fiihren, ohne

o
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oafy jic uslagen im voraus haben, Dag Avmenvedyt gibl ihnen
pag Jedt, wdahrend des Progeffes feine Stempel gu gablen und
wenn es vorgefdrieben ift, einen unentgeltlidhen Vertreter dureh
bas Geridgt beigejtellt zu evhalten. Mm dicjes Redt gu erlangen,
i man jid) in Wien von den Vegirtdamiern, auferhald Wicns
ourdy bdie Begirtehauptmannijdaften ein Jeugnis audjtellen
lajlen, in dem Dbejtdtigt mwird, dafy die Vermbgengverhiltnifie
veractige find, bdbap man Progefanslagen nidgt tragen fann.
Diefes Jeugnis ift dem Gericht vorzulegen; nad)y Pritfung des
Beugniffes Dbewilligt daun bdasg Geridht DHas
Armenrvedt.

Dadurd) alfo, dap man gegen bdie SKiimdigung Ginwen-
bungen erbebt, beginnt man einen Nedtsjireit. Dod) Fonnen
nad) dem geltenben Gefes Cinwendungen nur in der Ridtung
erhoben twerden, dafy entweder die Kindigung nidt redhtzeitin
augejtellt wurde; dafy ber Kiindigende gur Qiindigung nidgt be-
rechtigt ijt, roeil er nidht dber Vermieter fwar; dafp die Kiindigungs-
frift eine andeve ijt, al3 fie in der Kiindigung angegeben war;
ober dafy die Siindigung nidt ordbnungsmafpig audgefiillt wurde.
Wenn der Kiindigende alle Fovrmvorjdriften einhdlt, fo ift ed
aedlos, gegen die Kitndigung Einwendungen 3u exheben. Dann
bewivtt bie Riindigung von jelbjt, daB das
Miectverhaltnisd aufgeldjt mird und dap man
auszichen muj Cin Kindigungsprozel bat fitr gewdhnlid)
wenig Bwed. Denn der Kitndigende fanu, jtatt den ProgeR au
fitheen und fidy in den Streit eingulafjen, einfad) sum nddijten
Termin oder, twenn er Feit Hat, nod) gum felben Termin eine
neue Siindigung einveichen, die richtig verfaft und gugejtellt ijt,
um damit wieder dad Auszichen gu erzwingen. Daher ijt ein
Bevmieter in der Lage, wenn er alle Formen einhilt und genau
nad) dem @efes vorgebt, jeden Mieter aus ber Wohmimg 3u
bringen, wann er will. Diejes Recht bietet auc) die Grundlage,
gang willfiiclicge Jinsjteigerungen vorgunehmen. Der Jins ijt
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ald ein Bejtandteil ded Mietvertraged natitelidh 3u vervein-
baren Ofhne Juftimmung ded Mieters fann der
DQaugherr den Zing nidt crhohen Wenn aljo cin
Dausherr dem Mieter jdyreibt, daf er vbom nadjten Termin an
cinen hoberen ZFing gu begahlen habe, fo Hat diefe Erhohung in-
jolange feine Wirkung, ald der Mieter nidht ugejtimmt Hat.
Stimmt der Mieter zu, jo Hat er den Hoheren Jind zu 3ahlen.
Stimmt der Mieter nidht au, fo fann der Hausherr ifn Fiin-
bigen und bie Wohnung, wenn fie leer ift, an den nmeuen Mieter
um bden geviinjdten boberen Find vermieten. Die Furdyt vor
ber drobenden Kiindigung erzivingt daber getwdhnlich die Bins-
jteigerung. Denn 3 ijt befondersd im Auge au behalten, da der
Hausherr dag Redyt, jederzeit gu Hinbdigen, audy dbann hat, wen n
gar fein moralifder Grund fiir die Kiindigung
borhanden ijt. ©o find nad) bem Gejels die Mieter der Will=
fiir bes Pausherrn bvollftindig ausgeliefert. Diefe Willfiiv zu
bredhen, ijt Uufgabe ber neuen Werordnung. Wir iwerben nun
jehen, wie diefe Aufgabe erfiillt tivd.

Der HMdieterTehus.

Wefen der BVerordnung.
Die BVerordnung enthalt fiir den Sdup deg Mieters 3ivei
_ ®edbanfen und die Sdaffung einer neuen BVehorbe Fur Durdy-
jfithrung bes cinen Gebanfens. Die Vervordbnung verbictet
die ©Steigerung ded Jinfes Ule Jinfe, die Heute be-
jftehen, jollen fiir die Dauer der WVerordnung Dejtehen bleiben.
Rur ausnahmsiweife, in jenen Fallen, die die Verordnung aus-
dritlicd) anfithrt, darf ein Jing gejteigert werden. Die BVerord-
nung - bexbietet aud) dad willfiirliche Riindigen der Wohnung.
Cie geftattet eine Riundigung nur, wenn cin
widtiger Brundvorhanden ijt. Sie {dafit bas Mie t-
ant, in dem unter Teilnahme bon Mietern und Vermietern
entjchieden fwerben foll, ob eine Jinsjteigerung gemafy den BVor-
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