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Vorwort

Das Geschiftsraummietengesetz bedeutet einen Wendepunkt in der
Raummietgesetzgebung, insofern darin die Wiederherstellung der Vor-
schriften des BGB iiber die Miete nach einer fiir die bestehenden Miet-
verhiltnisse giiltigen Ubergangszeit fast ausnahmslos verwirklicht ist.
Die Vorschriften der Preisbindung entfallen kiinftig fiir die Geschéfts-
raummiete. Der Vermieter kann rechtswirksam kiindigen, sofern ihm der
Vertrag dies erlaubt. Fiir bestehende Mietverhiltnisse kann der Mieter
unter bestimmten Voraussetzungen den Widerruf der ausgesprochenen
Kiindigung verlangen. Uber diesen Anspruch entscheidet das Gericht,
dem in diesem Verfahren regelmiBig auch die Aufgabe obliegt, die ange-
messene Miete, d.h: die ortsiibliche Miete fiir Riume gleicher Art und
Lage nach Wegfall der Preisbindung festzustellen.

Der Vollzug dieses Gesetzes, das nach dem Willen des Gesetzgebers
dazu berufen ist, marktwirtschaftliche Verhiltnisse auf diesem Teilgebiet
des Raummietrechtes wiederherzustellen, stellt erhebliche Anforderungen
an die Gerichte. Auch die Preisbehérden haben sich in begrenztem Um-
fang damit zu befassen.

Den Behérden den Vollzug des Gesetzes zu erleichtern und die Betei-
ligten iiber Rechte und Pflichten, die ihnen aus der Neuregelung der
Geschiftsraummiete erwachsen, aufzukliren — das ist das Ziel des
Erlauterungsbuches.

Mindelheim, im Dezember 1952.
Der Verfasser.
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Erster Teil

Die Erliduterungen des Geschiftsraum-
mietengesetzes

Vorbemerkungen

I. Entstehung.

Fiir das Gesetz zur Regelung der Miet- und Pachtverhiltnisse iiber Ge-
schiftsriume und gewerblich genutzte Grundstiicke vom 25. Juni 1952 ist
charakteristisch, daf es lediglich in dem dritten Abschnitt ,,Widerruf der
Kiindigung'’ grundsitzlich neues Recht bringt, wihrend die beiden ersten
Abschnitte iiber Freigabe der Mieten und Aufhebung des Mieterschutzes das
bereits seit dem 1. Dezember 1951 bestehende Recht der Novemberyerozrd-
nungen 1951 bestitigt und — da die Verordnungen in ihrer Rechtsgiiltigkeit
angezweifelt worden sind (V 8, A 96) — gesetzlich verankert haben. Zur Vor-
geschichte des Gesetzes vgl. Weitnauer MDR 1952, 449.

1. Die Verordnung PR Nr. 71/51 iiber MaBnahmen auf dem Gebiete des
Mietpreisrechts vom 29. November 1951 (BGBI I 920) — A 99 — hatte in dem
durch § 23 Ziff. 1 GRMG auBer Kraft gesetzten Teil iiber Mieten fiir Geschifts-
raume und gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke bestimmt:

Abschnitt V

Mieten fiir Geschiftsraum und gewerblich genutzte unbebaute
Grundstiicke

§ 13
Die Vermietung von Geschiiftsraum und gewerblich genutzten
unbebauten Grundstiicken unterliegt vorbehaltlich des §15 nicht mehr
den Preisvorschriften.

§ 14
(1) Geschiftsraum im Sinne dieser Verordnung ist Raum, der nach
seiner baulichen Anlage und Ausstattung auf die Dauer anderen als
Wohnzwecken zu dienen bestimmt ist und solchen Zwecken dient.
(2) Wohnungen, bei denen mehr als die Hilfte der Wohnfliche
anderen als Wohnzwecken dient, gelten als Geschiftsraum. Wird nicht
mehr als die Hilfte der Wohnfliche einer Wohnung, die den Preisvor-
schriften unterliegt, zu anderen als Wohnzwecken benutzt, so darf zu
der fiir Wohnraum zulidssigen Miete ein Zuschlag erhoben werden,

9



Vorbem.2 Entstehung des Geschaftsraummietengesetzes

der der wirtschaftlichen Mehrbelastung des Vermieters entspricht.
Das Nihere bestimmt der Bundesminister fiir Wirtschaft. Die Vor-
schriften des § 3 Abs. 2 Nr. 4 und des § 11 Abs. 3 Nr. 4 der Mietenver-
ordnung vom 20. November 1950 bleiben unberiihrt.

§ 15

(1) Auf Geschiftsriume, die Teile einer Wohnung bilden oder wegen
jhres wirtschaftlichen Zusammenhanges mit Wohnriumen zugleich
mit diesen vermietet sind, sind die Preisvorschriften weiterhin anzu-
wenden, wenn die Wohnriume den Preisvorschriften unterliegen. Dies
gilt nicht, wenn der Mietwert der Wohnriume weniger als ein Drittel
des gesamten Mietwerts der vermieteten Riume betrigt; in diesem
Falle sind auch auf die Wohnriaume die Preisvorschriften nicht anzu-
wenden.

(2) Sind gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke wegen ihres
wirtschaftlichen Zusammenhanges mit Wohnriumen zugleich mit
diesen vermietet, so gilt Absatz 1 entsprechend.

(3) Soweit nach den Absitzen 1 und 2 auf Geschiiftsriume oder
gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke die Preisvorschriften
anzuwenden sind, ist durch die Preisbehérde eine Mieterhéhung bis
zur Hoéhe der ortsiiblichen Miete fiir Geschiftsraum oder gewerblich
genutzte unbebaute Grundstiicke gleicher Art und Lage zuzulassen.

§ 16
Die Vorschriften der §§ 13 bis 15 finden auf Pachtverhiltnisse ent-
sprechende Anwendung.
Die MietpreisVO war am 1. Dezember 1951 in Kraft getreten.

2 2. Auf dem Gebiéte des Mieterschutzes war mit Wirkung vom 1. Dezember
1951 die Verordnung itber Ausnahmen vom Mieterschutz vom 27. November
1951 (BGBI 1 926) in Kraft getreten (A 97), deren ebenfalls durch § 23 Ziff. 2
GRMG auBer Kraft gesetzter § 2 bestimmt hatte:

§ 2

(1) Miet- und Pachtverhiltnisse iiber Geschiiftsriiume und iiber
gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke werden von den Vor-
schriften des ersten Abschnitts des Mieterschutzgesetzes ausgenom-
men.

(2) Fiir Miet- und Pachtverhiltnisse, die vor dem Inkrafttreten
dieser Verordnung begriindet worden sind, gilt Absatz 1 erst mit
Wirkung vom 1. Juli*) 1952.

(3) Geschiftsriume im Sinne des Absatzes 1 sind Riume, die nach
ihrer baulichen Anlage und Ausstattung anderen als Wohnzwecken
zu dienen bestimmt sind und solchen Zwecken dienen. Wohnungen, bei
denen mehr als die Hilfte der Wohnfliche anderen als Wohnzwecken
dient, gelten als Geschiiftsraume.

(4) Auf Geschiftsriume, die Teile einer Wohnung bilden oder wegen
ihres wirtschaftlichen Zusammenhangs mit Wohnriumen zugleich mit
diesen vermietet sind, ist Absatz 1 nicht anzuwenden, wenn die Woh-
nung oder die Wohnriume unter Mieterschutz stehen. Dies gilt nicht,
%) Abs. 2 in der Fassung des § 1 der Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber Ausnabmen

vom Mieterschutz vom 21. Mirz 1952 (BGBI1 I 147), wonach an Stelle des 1. April 1952 der 1. Juli 1952
getreten ist (A 98).
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Entstehung des Geschiftsraummietengesetzes Vorbem. 3, 4

wenn der Mietwert der Wohnriume weniger als ein Drittel des gesam-
ten Mietwerts der vermieteten Riume betrigt; in diesem Falle sind die
Vorschriften des ersten Abschnitts des Mieterschutzgesetzes auch
insoweit nicht anzuwenden, als das Miet- oder Pachtverhiltnis sich
auf die Wohnriaume bezieht.

(5)- Sind gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke wegen ihres
wirtschaftlichen Zusammenhangs mit Wohnriumen zugleich mit
diesen vermietet, so gilt Absatz 4 entsprechend.

3. Abschnitt IIT ,Widerruf der Kiindigung' war urspriinglich von der
Bundesregierung als ,,Entwurf eines Gesetzes zur Erganzung der Vorschriften
iiber die Aufhebung des Mieterschutzes bei Geschiftsriumen und gewerblich
genutzten unbebauten Grundstiicken‘* vorgelegt worden. In der amtlichen
Begriindung (Bundestagsdrucksache Nr. 3126) heit es zu diesem urspriinglich
als selbstindiges Gesetz zur Erganzung der verordnungsmifigen Regelung
der Novemberverordnungen:

,,Fiir Mietverhiltnisse, die am 1. Dezember 1951 bereits bestanden
haben, gilt die Ausnahme vom Mieterschutz erst mit Wirkung vom 1. April
1952. Thre Wirkungen bestimmen sich zunichst nach den Vorschriften der
§§ 52 b, c und e des Mieterschutzgesetzes. In dem KabinettsbeschluB vom
7. November 1951, in dem die Freigabe der Geschaftsriume und gewerblich
genutzten unbebauten Grundstiicke von den Preisbindungen und dem
Mieterschutz vorgesehen wurde, war aber weiter bestimmt, daB zur Er-
leichterung des Ubergangs Vorschriften iiber eine ,richterliche Ver-
tragshilfe’ getroffen werden sollten. Der Ausfithrung dieses Beschlusses
dient der vorliegende Referentenentwurf. ...

Abgesehen von der Hinausschiebung des Termins vom 1. April auf den
1. Juli 1952 hat die Bundesregierung nach Durchlauf des Entwurfs durch den
Bundesrat unter grundsatzlicher Aufrechterhaltung ihrer Auffassung von der
Rechtsgiiltigkeit der Mieterschutz-Ausnahmeverordnung die, Ubernahme des
§ 2 dieser Verordnung in den Gesetzentwurf selbst als eventuelle Lésung in
Vorschlag gebracht (S. 14 der Drucksache Nr. 3126).

Im Laufe der Bundestagsberatungen wurde dann auch die in der Miet-
preisVO geregelte Mietpreisfreigabe fiir Geschiftsrdume in die gesetzliche
Regelung einbezogen. Obgleich die in Abschritt I des Gesetzes verankerte Frei-
gabe der Mieten fiir Geschaftsraume nur vier Paragraphep umfaBt, ruht in
ihnen das Schwergewicht der Neuregelung, weil durch sie die Moglichkeit
erdffnet werden soll, fiir die Geschiftsriume die Marktmiete an Stelle der
gebundenen Miete einzufithren. Diese wirtschaftspolitischen Ziele des Gesetz-
gebers nehmen in dem Bericht des 18. Ausschusses des Bundestages (Druck-
sache Nr. 3419) einen breiten Raum ein. Es diirfte geniigen, die von dem Abg.
Dr. Etzel bei der 3. Lesung vorgenommene Zusammenfassung der Zielsetzung
des Gesetzgebers anzufiihren:

,,Der vorliegende Gesetzentwurf in der Fassung der Beschliisse des

18. Ausschusses entspricht einer ernstlich kaum mehr bestreitbaren Not-

wendigkeit. Er baut auf einem wichtigen Gebiete ausschlieBlich kriegs-

bedingte zwangswirtschaftliche Einrichtungen ab, 16st, indem er die durch
die Verordnungen vom 27. und 29. November 1951 getroffenen Mafnahmen
fortfilhrt und ergénzt, die im Bereich des Althausbesitzes eingetretene lang-
jahrige Erstarrung der Besitzverhiltnisse, beseitigt die unverdienten und
unberechtigten Differentialgewinne der Althausmieter, gleicht auf dem
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Gebiet der Mieten die bisherige Verschiedenartigkeit der Wettbewerbs-
bedingungen aus, 6ffnet den Weg zur allmihlichen Wiederherstellung der
Rentabilitit des Althausbesitzes, bewirkt die unentbehrliche Belebung der
Instandsetzungs-, Aus- und Neubautitigkeit des Althausbesitzes und gibt
damit der Wirtschaft bedeutsame Impulse. Das Gesetz wird ‘dazu beitragen,
das gegen einen groBen Berufs- und Besitzstand, eben den Althausbesitz,
gerichtete Ausnahmerecht zu liquidieren und dem im Grundgesetz und den
Linderverfassungen verankerten Eigentumsbegriff wieder Geltung zu ver-
schaffen. Es ist eine Dokumentation des Rechts und der wirtschaftlichen
Vernunft.”

Die hier und wiederholt in. den Beratungen auch von der Bundesregierung
(Roquette, Mietreform S. 163, 165) zum Ausdruck gebrachte Auffassung, dag
es sich bei der Auflockerung von Mietzinsbindung und Mieterschutz um den
Abbau von ,,ausschlieBlich kriegsbedingten zwangswirtschaftlichen Einrich-
tungen‘‘ handelt, muBte zwangsliaufig dazu fithren, da8 das soziale Recht des
Raummieters an der Sicherung seines Raumrechts, sein Bestandschutzinferesse
dem marktwirtschaftlichen Interesse des Vermieters weichen muf3te. Dazu war
die Aufhebung des Mieterschutzes erforderlich, weil, wie Weitnauer MDR 1952,
449 feststellt, ,,nur bei Herstellung der Kiindigungsfreiheit eine Marktmiete
sich bilden konnte.

Obgleich also die Wiederherstellung der Kiindigungsfreiheit des Vermieters-
von Geschiftsriumen nur der beschleunigten Verwirklichung der wirtschafts-
politisch fiir vertretbar erklirten Marktmiete dient, und ihr darum nur subsi-
didre Bedeutung zukommt, nimmt die gesetzliche Regelung der Aufhebung und
der iibergangsweisen Wiedereinfiihrung. des Mieterschutzes — Roquette JZ
1952, 468 spricht von einém ,Mieterschutz in neuem Gewande' — in den
Abschnitten II und III des Gesetzes eine bevorzugte und fiir die Praxis des
Gesetzesvollzugs beherrschende Stellung ein. Der soziale Gedanke des Mieter-
schutzes behauptet sich hier mindestens fiir die Ubergangszeit bis zum 31. De-
zember 1954 fiir Miet- und Pachtverhiltnisse, deren Begriitndung vor dem
1. Dezember 1951 erfolgt ist. Dariiber hinaus aber ist im sozialen Rechtsstaat,
zu dem sich Bund und Linder in Art. 20 und 28 GG verpflichtet haben, der
soziale Gedanke des Bestandschutzes fiir den Geschiftsrauminhaber in die
rudimentiren Reste eines materiellen und prozessualen Schutzrechts der
§§ 6 und 7 verbannt (A 21).

II. Inhalt.

Die Geschichte der Entstehung des Gesetzes offenbart zugleich die grund-
sitzliche Stellung im Rahmen der Privatrechtsordnung. Grundsitzlich ist
davon auszugehen, daB die am Miet- und Pachtverhiltnis iiber Geschiftsriume
Beteiligten an die Vereinbarungen ihrer vertraglichen Regelung nach
wie vor gebunden sind (A 3, 25, 29). )

Es gelten also die Vereinbarungen iiber die Zeitdauer, iiber Kiindigungs-
moglichkeiten, Kiindigungsfristen und Kiindigungstermine, iiber die Héhe des.
Mietzinses und der Zahlungsweise, iiber besondere Leistungen des Mieters und
Vermieters (insbes. zur Instandhaltung des Mietraumes). Vereinbarungen iiber
die Mietdauer und Kiindigungsmdoglichkeiten, die durch die zwingenden Vor-
schriften des Mieterschutzgesetzes verdringt waren, treten wieder in Wirksam-
keit. Das gleiche gilt fiir Preisvereinbarungen, die durch die Preisstopgesetz-
gebung allgemein oder durch zuldssige Einzelmafnahmen der Preisbehorde z. B.
durch eine Mietpreisherabsetzung gegen den Willen eines Vertragspartners
gedndert worden sind ; sie werden mit der Preisfreigabe zam 1. Dezember 1951



Inhalt des Geschiftsraummietengesetzes Vorbem. 6

automatisch wieder wirksam. Ausnahmen fiir das Ubergangsrecht: §§ 28, 29
(A 93, 95).

Die Wiederherstellung der gesetzlichen Vorschriften des BGB iiber die Miete
von Geschiftsriumen, die nach § 5 vom Mieterschutz ausgenommen sind,
erfahrt durch die Regelung des § 6 iiber die ordentliche Kiindigung durch die
Einfithrung einer Dreimonatsfrist zum Schlusse des Kalendervierteljahres eine
gesetzliche Einschriankung. Sie gilt fiir alle Mietverhiltnisse, deren Mietzins
nach Monaten oder lingeren Zeitabschnitten bemessen ist und setzt auch ent-
gegenstehende Vereinbarungen einer kiirzeren Kiindigungsfrist auer Wirk-
samkeit. Die gesetzliche Norm des § 6 gilt auch fiir die nach dem 30. November
1951 begriindeten Miet- oder Pachtverhiltnisse iiber Geschiftsriume und
gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke (A 26).

Der Ubergang zur Vertragsfreiheit ist durch das Gesetz bei Geschifts-
raumen und gewerblich genutzten unbebauten Grundstiicken

1. vollzogen

a) hinsichtlich der Miet- und Pachtverhiltnisse, die am 1. Dezember 1951
oder spéter erst neu begriindet worden sind, insoferm diese von allen
Bestimmungen des Mieterschutzes freigestellt (§ 5) und von der Ein-
haltung preisrechtlicher Vorschriften entbunden (§ 1) sind;

b) hinsichtlich der Miet- und Pachtwerhiltnisse dieser Art, die am 1. Dezem-
ber 1951 bestanden haben, insofern diese den Preisvorschriften nicht
mehr unterliegen (§ 1);
2. erleichtert

hinsichtlich der Miet- und Pachtverhidltnisse dieser Art, die am 1. Dezember

1951 bereits begriindet waten, insofern fiir Kiindigungen des Vermieters

fiir einen vor dem 31. Dezember 1954 liegenden Zeitpunkt (§ 22) dem Mieter

ein Anspruch auf Widerruf der Kiindigung bei Vorliegen der in den §§ 8,

11 und 12 festgelegten Tatbestinde eingeriumt worden ist. Der Widerruf

der Kiindigung erfolgt, sofern er nicht vom Vermieter ausgesprochen wird,

durch Entscheidung des Gerichts, sei es durch Verurteilung des Vermieters
zum Widerruf, sei es durch Abweisung der Riumungsklage des Vermieters
auf Grund der Einrede der Leistungsverweigerung durch den Mieter gemil

§ 15 Abs. 1, Die Kiindigung gilt alsdann als nicht erfolgt und das Mietver-

hiltnis wird unter den bisherigen Bedingungen fortgesetzt, sofern nicht

gemil § 15 Abs. 3 die angemessene Miete die Vertragsmiete verdrangt.

Die hiernach allein dem Interesse des Vermieters an der Kostenmiete oder
der Marktmiete dienende Wiedergewinnung der Handlungsfreiheit ist aber bei
Geschiftsraumen, deren Eignung und urspriingliche Zweckbestimmung als
‘Wohnriaume feststeht, die also als zweckentfremdet im Sinne der Wohnraum-
bewirtschaftungsgesetze anzusehen sind, in threr Wirksamkeit durch den Zu-
griff der Wohnungsbehérde (A 62) bedroht. Denn diese ist berechtigt und ver-
pflichtet, die durch die Kiindigung oder sonstwie freigewordenen Riume, die
zu Wohnzwecken geeignet, hierfiir jedoch bisher nicht verwendet worden sind,
gemidf Art. VI Buchst. a WohnG ihrem urspriinglichen Zweck wieder zuzu-
fithren und fiir Wohnzwecke in Anspruch zu nehmen. Die weitere Verwendung
als Geschiftsriume darf nur mit besonderer Genehmigung der Wohnungs-
behorde erfolgen, die mit Auflagen und Bedingungen verkniipft werden kann.

Wird die Weiterbenutzung nicht als Geschiftsraum, sondern nur als Wohn-
raum gestattet, so gelten fiir die Vermietung (Verpachtung wird wohl kaum in
Frage kommen) von Wohnraum die geltenden Bestimmungen der Preisbindung
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und des Mieterschutzes. Die durch die Kiindigung erstrebte Freiheit tritt nicht
ein und der Mietzins wird in aller Regel bei der Vermietung als Wohnraum
niedriger sein als bisher (A 23, 62).

Gegenstand der hinsichtlich der Preisfreigabe endgiiltigen und hinsichtlich
des Mieterschutzes iibergangsweisen oder endgiiltigen Regelung — Abschnitt T
(Freigabe der Mieten) und Abschnitt II in der Verzahnung mit Abschnitt TIT
(Mieterschutzlockerung) — sind

1. Geschiftsraume im Sinne des § 2 Abs. 1 und 2 und Mischridume im Sinne

und nach MaBgabe des § 3 und des § 5 Abs. 3 und 4 sowie

2. gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke (§§ 1, 5 Abs. 1).

a) Hinsichtlich des Mieterschutzes ist die Durchbrechung der fiir
Raume aller Art geltenden Grundsitze des Mieterschutzgesetzes eine Neu-
ordnung, die unter verschiedenen Gesichtspunkten bemerkenswert ist. Die
Freistellung von Mieterschutz holt in gewissem Sinne nach, was fiir den neu-
geschaffenen Wohnraum bereits seit dem 27. April 1950 gemif3 dem durch
§ 26 des Ersten Wohnungsbaugesetzes eingefiigten § 31a MSchG rechtens ge-
worden war. Die hier ausgesprochene Lockerung des Mieterschutzes muBte
entsprechend dem Anwendungsbereich des Ersten Wohnungsbaugesetzes auf
‘Wohnriume beschrinkt bleiben, so daB Mietverhiltnisse iiber Nichtwohn-
rdume, insbes. iiber gewerblich oder geschiftlich benutzte Riume gemas § 1£f.
MSchG dem Mieterschutzgesetz ‘auch dann unterstellt blieben, wenn im
iibrigen die Voraussetzungen des § 31a MSchG gegeben waren. Bei diesem uner-
freulichen Rechtszustand ist es bis zum Erla8 der Verordnung iiber Ausnahmen
vom Mieterschutz vom 27. November 1951 (V 2) geblieben. Die hier eingefiihrte
Auflockerung des Mieterschutzes fiir Geschiftsraume, die auf Grund des § 53
Satz 2 MSchG erfolgt ist, wurde grundsitzlich auch in die Regelung des
Abschnittes II des Gesetzes iibernommen, aber immerhin im Sinne einer
,,Aufhebung des Mieterschutzes®, die die Fesseln des ,,Mietrechts der Uber-
gangszeit’* — Staudinger-Kiefersauer, Vorbem. 208 vor § 535 — mehr oder
weniger abgestreift hat. Fiir die am 1. Dezember 1951 bestehenden Miet- und
Pachtverhiltnisse gilt die zeitlich begrenzte Ubergangsregelung des Ab-
schnittes III, die dem Mieter gegeniiber der Kiindigung des Vermieters einen’
Rechtsanspruch auf Widerruf der Kiindigungserklirung unter bestimmten
Voraussetzungen einriumt. Bei den seit 1. Dezember 1951 neu vereinbarten
Mietverhiltnissen gilt als rudimentires Ubergangsrecht materieller Natur ledig-
lich die Vorschrift des § 6, der sich die prozessualen Bestimmungen des § 7 des
Gesetzes zufiigen ( )

Der Mieterschutz, der in § 1 Abs. 1 Satz 2 und § 36 MSchG fiir gewerbllch
genutzte unbebaute Grundstiickefestgelegt war,ist wiebeider Raummiete
und Raumpacht durch § 2 der MietpreisVO vom 27. November 1951 (V 2) aufge-
hoben worden. Auch der zweite und dritte Abschnitt des Gesetzes iiber die Auf-
hebung des Mieterschutzes und den Widerruf der Kiindigung gilt grundsitzlich
fiir Miet- und Pachtverhiltnisse fiber gewerblich genutzte unbebaute Grund-
stiicke. Die Frage, ob Triimmergrundsticke unter das Mieterschutzgesetz
fallen, ist bestritten, vgl. Grundstiicksmiete 7. Aufl. Vorbem. 6. Da die Anwen-
dung des Mieterschutzgesetzes auf Triimmergrundstiicke dem dringend not-
wendigen Wiederaufbau der zerstérten Innengebiete der Stidte hemmend ent-
gegensteht und da auch die Anwendung des § 25 MSchG (Vermietung oder
Verpachtung nur fir die Zeit, solange eine ordnungsmiBige Bebauung des
Grundstiicks nicht erfolgen kann) nicht unbestritten ist, diirfte eine gesetzliche
Regelung wenigstens insofern erfolgen, als der alsbaldige Wiederaufbau des
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zerstérten oder die alsbaldige Wiederherstellung des durch Kriegseinwirkung
beschiadigten Gebiudes als Mietaufhebungsgrund anerkannt werden soll,
wenn die Fortsetzung des Mietverhiltnisses den Wiederaufbau oder die Wieder-
herstellung wesentlich erschwert oder unmoglich macht (A 43, 44).

Die Aufhebung des Mieterschutzes fiir Geschiftstaume und gewerblich
genutzte unbebaute Grundstiicke bedeutet eine positivrechtliche Abwandlung
der in den §§ 1, 36 MSchG vorgeschriebenen Anwendung des Mieterschutz-
gesetzes auf die hieriiber abgeschlossenen und kiinftig abzuschlieBenden Miet-
und Pachtverhiltnisse. Abweichend von der in den' §§ 52, 53 MSchG vorge-
sehenen Auflockerung des Mieterschutzes, die sich auf die Vorschriften des
ersten Abschnittes beschrinkte und zwangsliufig mit der Beibehaltung ein-
zelner Vorschriften des Ubergangsrechts gemiB § 52b, § 52¢, § 52e MSchG
verbunden war, gilt fiir Geschiftsriume und gewerblich genutzte unbebaute
Grundstiicke seit dem Inkrafttreten des Gesetzes, d. h. seit dem 27. Juni 1952,
die vollige Loslosung vom Mieterschutzgesetz; dieses ist trotz des entgegen-
stehenden Wortlautes der §§ 1, 36 auf Miet- und Pachtverhiltnisse iiber diese
Grundstiicke und Riume nicht mehr anwendbar. Lex posterior derogat legi
priori (A 21).

Die absolute Riickkehr zu den Grundsitzen des BGB iiber die Miete ist
damit freilich nicht sichergestellt; denn auch fiir die seit dem 1. Dezember 1951
neu begriindeten Miet(Pacht)verhiltnisse galt zunichst gemif3 der auf § 53
MSchG gestiitzten Ausnahmeverordnung vom 27. November 1951 das Uber-
gangsrecht der §§ 52, 52b, 52c und 52e MSchG (Kiefersauer N JW 1952, 245;
Roquette a.a.0. S. 178), das erst nach MaBgabe der Uberleitungsvorschriften
der §§ 24, 28 dieses Gesetzes in die nur mehr durch die Vorschriften der §§ 6, 7
begrenzte Freistellung von auBerveriraglichen und prozessualen Bindungen
iibergeleitet ist.

Eine wesentlich stirkere Bindung aber belat das Gesetz fiir die vor dem
1. Dezember 1951 begriindeten Miet- und Pachtverhiltnisse iiber Geschifts-
raume und gewerblich genutzte unbebaute Grundstiicke durch das neuge-
schaffene Recht des Mieters auf Widerruf der Kiindigung, dessen Grundsitze
nach den §§ 8—22, 25—29 anzuwenden sind. Dieses ,,Mieterschutzrecht in
neuem Gewande’* (Roquette) ist freilich kein Dauerrecht und verliert gemiB
§ 22 mit dem Ablauf des 31. Dezember 1954 seine Geltung. Nach diesem Zeit-
punkt gilt die Freistellung vom Mieterschutz nach MaBgabe der §§ 6, 7 des
Gesetzes, d. h. auch die am 1. Dezember 1951 bestehenden und noch fort-
dauernden Miet- und Pachtverhiltnisse werden den seit dem 1. Dezember 1951
neubegriindeten Rechtsverhiltnisse gleichgestellt.

Diese schichtweise Auflockerung des Mieterschutzes scheint den Vorsprung
aufholen zu wollen, den § 31a MSchG fiir den neugeschafienen Wohnraum im
Sinne des § 23 des Ersten Wohnungsbaugesetzes durch die Herausnahme aus
gewissen Vorschriften des Mieterschutzgesetzes seit dem 27. April 1950 ge-
wonnen hat. Wihrend fiir diesen neugeschaffenen Wohnraum das Ubergangs-
recht des § 52e MSchG unverandert in Geltung bleibt, wird fiir die Geschifts-
raummiete ein abgeschwichtes Ubergangsrecht ,,Widerruf der Kiindigung** fiir
alle am 1. Dezember 1951 bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse neu ge-
schaffen und gleichzeitig die Ablésung dieses Ubergangsrechts durch ein fiir alle
seit dem 1. Dezember 1951 neu begriindeten Miet- und Pachtverhiltnisse
bereits geltendes Daunerrecht ab 1. Januar 1955 angeordnet. Dieses Dauerrecht
ist materiellrechtlich die Riickkehr zu den Vorschriften des BGB iiber die
Miete — lediglich beschrankt durch die zwingende Vorschrift des § 6 GRMG —
und enthilt in § 7 prozessuale Vorschriften iiber die Gewidhrung einer Riu-
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mungsfrist und die Zulassung der vorlaufigen Vollstreckbarkeit des Urteils.
Dariiber hinaus erfafit die Freistellung vom Mieterschutz nach dem GRMG
nicht nur den neu geschaffenen Geschiftsraum, sondern jeden Geschiftsraum,
gleichviel ob er sich in einem Altbau oder Neubau befindet. Die Frage, ob die
Freistellung eines neugeschaffenen Wohnraumes vom Mieterschutz gegeben
ist, wird nur aktuell, wenn es sich um sog. Mischrdume im Sinne des § 2 Abs. 3
GRMG handelt.

b) Die Preisbindung fiir Geschiitsrdume ist seit der Neufassung des
Reichsmietengesetzes vom 20. April 1936 (RGBI1 I 378) gemdfl § 16 Ziff. 5
RMG aufgehoben ,,mit Ausnahme von Geschiftsraumen, die Teile einer
Wohnung bilden oder wegen ihres wirtschaftlichen Zusammenhanges mit
‘Wohnriumen zugleich mit solchen vermietet sind““. Die Herausnahme: der
reinen Geschiftsriume aus dem der privatrechtlichen Gestaltung diénenden
Reichsmietengesetz ist freilich durch die im gleichen Jahre erfolgte Einsetzung
eines Preiskommissars fiir die Preisbildung zur Bedeutungslosigkeit herabge-
sunken, weil die Preisbildung und Preisiiberwachung sich auf alle Miet- und
Pachtpreise fiir Grundstiicke erstreckte. Durch die Preisstopverordnung vom
26. November 1936 (RGBI1 I 955) wurde riickwirkend vom 18. Oktober 1936
ab jede Miet(Pacht)preiserhdhung verboten; lediglich fiir die Zeit vom 1. De-
zember 1936 bis 15. Dezember 1937 konnte bei Mietverhiltnissen, die dem
RMG nicht unterlagen, also bei reinen Geschiftsraumen, der Stichtagmietzins
vom 17. Oktober 1936 unter bestimmten Voraussetzungen ohne Genehmigung
gemiB § 3 PStopV iiberschritten werden, Ziff. III Erste AusfVO z. PStopV;
vgl. Kiefersauer, Reichsmietengesetz 6. Aufl. S. 108, 114. Der Durchfithrung
von Mietzinssenkungen und Mietzinserhohungen bei Geschiftsriumen war im
RunderlaB Nr. 184/37 des Reichskommissars fiir die Preisbildung vom 12. De-
zember 1937 ein eigener Abschnitt (Ziff. 64—66) gewidmet worden, dazu
Grundstiicksmiete 7. Aufl. Anm. 240, 241.

Die Preisvorschriften sind fiir Geschiftsraume und gewerblich genutzte
unbebaute Grundstiicke bis zum 1. Dezember 1951 in Geltung geblieben. Ahn-
lich wie bei der Lockerung des Mieterschutzes, wenn auch beschrinkt auf den
freifinanzierten neugeschaffenen Wohnraum, ist gemif3 § 27 Abs. 2 des Ersten
‘Wohnungsbaugesetzes die Auflockerung des Preisgefiiges bei Wohnriumen be-
reits mit dem 27. April 1950 vorausgegangen. Erst die Mietpreisverordnung
PR Nr. 71/51 vom 29. November 1951 brachte in den §§ 13—16 die grund-
satzliche Preisfreigabe der Mieten und Pachten fiir Geschiftsriume und ge-
werblich genutzte unbebaute Grundstiicke und o6ffnete damit den Weg zur
freien Preisgestaltung (A 17).

Die Rechtsgiiltigkeit der VO PR Nr. 71/51 ist aber nicht nur im Schrifttum
(Bettermann, JZ 1952, 65; Kiefersauer NJW 1952, 245; dagegen Bormana
GemWW 1951, 533; Wormit ZMR 1952, 3; Weitnauer MDR 1952, 67 und
Rubarth NJW 1952, 957), sondern auch im Bundesrat (Sitzung vom 18. Januar
1952; dazu Giese DWW 1952, 58) bezweifelt worden. Die Niedersichsische
Landesregierung hat ihren Antrag auf Feststellung der Verfassungswidrigkeit
der Verordnung iiber Ausnahmen vom Mieterschutz unter grundsitzlicher
Aufrechterhaltung ihrer Auffassung, daB3 die Verordnung rechtsungiiltig sei,
am 8. Juli 1952 beim Bundesverfassungsgericht zuriickgezogen. Durch die
Einbeziehung der Freistellung der Geschiftsriume vom Mieterschutz in das
Geschaftsraummietengesetz ist zwar die Rechtsgrundlage des § 2MSchAusnVO
sichergestellt worden. Auch die Rechtsgiiltigkeit dieser Verordnung ist bestritten
worden (Bettermann MDR 1952, 1; Weimar WM 1952 Nr. 1 S. 1; dagegen



