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92, 1, 3ft die prengiide Hidytmictenverordunug vom Y. Dezember
1919 redtsgiiltia ?

2. Kaun der Bermieter im Falle cined Streifed dariiber, ob
bie Borandjesungen einer Mietjindermihigung im Siune diejer
Berorbnung vorlicgen, ohne borherige %[nru%ung oed Mietcinigungs:
amted feinem Anjprudy auf Balblung ded vertragliden Mictzinjed 1m

ordentlidien Redytdwege geltend madyen?

—

IIL Zivifjenat. Urh v 19, Degember 1921 i, & & (RL) w. . w.
Gen. (Vefl: III 272/21.

I. Sanbgeridit Bredlou. — II. Dferfanbedgeridht dafelbit.
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Fiir die von ber Beflagien offenen Hanbelzgefelidaft burdy Ber-
trag vom 31. Dftober 1918 i Haufe bed Gldgerd gemiefefon Rdume
war ein Jahredzing ron 9000 A vereinbart, Da bie Veflagten jiir
203" zweite Bierteljabr 1920 mur 1000 A zablten, verlangte ber
Rlager im vorliegenben Nedytéitveit den MNejt in Hohe von 1250 A.
Die Beflagten Dbegriindeten ihre Weigerung mit dem Hinmeid anf § 6
ber preu. Hodjtmieten-Berordbnung vom 8. Degember 1919 (BE. &, 187,
wonad) {id) oudy bei ben vor dicjem Tage gefdlojjenen TMietvertrigen
per Gber ble BVor{driften ber Verorbnung bhinaud vereinbarte hdhere
Mietzind auf ben nady ihr julditigen hHoditen Saty von jelbit ermdpige.
Dnftreitig maren ble Rdwme am 1, Juli 1014 nid) vermictet gervefen,
fonbern von bem bamaligen Dauseigentimer benuft tworben. Die
Bellagten behaupteten nun, baf der Mietreert der Rdume an bem ar-
gegebenen Tage Hodjitens 3000 A betragen Babe, fo dag unter Hin-
jutednung eined fir Gejdiftdriume jugelaflencn Sujdlags von 30 v. H.
ber Rlager zurzeit nidt mebhr ald 4000 A fir bad Jahr forbern
birfe. Der Klager gab bagegen. ben fritheren Mietwert auf 7000 A
an unb behauptete, bef bei biefer Sodlage bie Beflagten eine Gr-
magigung bes Miietzinfed diberhaupt nidyt, jebenfalld erit bann’ geltend
madjen onnten, wenn baz Mietrinigungdamt fie gebilligt und feit-
gefeit babe.

Das Lanbgeridt verurteilte die Beflagten dem Klagantrag eni-
fpredend al8 Gejamtidulbner, bas Dberlanbesgeridht twied bagegen bie
SRlage wegen Ungulajiigleit bed Reditdwegs ab. Anf bdie Revifion bed
Rldgers wurbe biefed Wrieil aufgehoben und ber Rediditreit qur jad-
lien Berhandlung und Entjdeibung an bad Berujungsdgeridt gurid-
permiefen.

@riinde:

Das Dberlanbedgeridit verneint bie Buldffigleit bed Medtdivegs,
weil e2 an einer mwefentliden Progehvorausiebung, einer Borentjdeidung
pes Mieteinigungdamtes (MEA.) uber bie Hochftmiete oder deren Grund-
Tagen, bie friebenBmicte, fehle. Diefe Borentjdeibung halt ez fiir not-
mwenbig, gleihoiel ob ©ap 2 UBf. 1 bed § 6 Dber Verorbnung be&
preugijden Bolf3wohlinhridminijters vom 9. Dejember 1919 (HIMB.)
fiir redit8qiiltig angufeben fei ober nidt. Diefe Anfjaffung ijt redtsirrig.

Die MW, ftupt fid), forveit fie fiiv ben vorliegenben RecytBitreit
in Betradt fommt, ouf § 5a ber Mieterjdupberorbnung vom 23. Sep-
tember 1918/22. Juni 1919 (MSGHB.), nad) weldhem bic Lanbeszentral-
behdrde mit Juftimmung des Reidhzarbeitdminifters a) Gemeinbebeldrben
oudy au anberen a3 ben in den §§ 2—5 Dbezeidhneten Unorbnungen
ermdditigen ober b) folde YUnordbrungen felbit treffen barf.. Bon ber
Befugnid ju b Hat ber preufijdhe Minifter fiir BVoltsmwohifahet, deflen
Juftandigfeit . flir bevdlferungdpelitifdie Magnahmen auf bem Fob-
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uungégebiete” durd) den Vejhluf der preufijdien Staatdregierung vour
7. November 1919 (BE. € 173 begriinbet ijt, Gebraud) gemadyt,
Bon eingelnen Geridjten aber und im Sdyrifttum wurbe bie Gultiglei
%3 §5a o 0. . und bamit der HMB. hauptfadlih beshatb be-
geifelt, meil weder bas Ermdidtigungsdgefes vom 4. Nuguft 1914
(REBL. &. 327) bem Bunbedrat, nod) bod Glefey iiber bie verein-
fadte Fovim ber Gefeizgebung vom 17, April 1919 IROBL € 394
bem Reidhaminifterium geftattet babe, ifr ®eiciigebungsredt, und nody
bagi in jo meitgehendem Mafe, ofne genane Bezeidmung und ofne
{davfc Begrengung bes freifes der guldffigen Manahmen auf Lanbes-
gentralbeborden zu fibertragen. ©3 Bat aber bie verfafjunggebenbe
deutidie Nationalverjammlung durd Gefets vom 11. Mai 1920 (REBL
€. 949) nidht nuv die MSAHB. einfdlicklid) ijre2 § 5a burd Ber-
Idngerung ihrer @iltigteitabaner und Ergdngung eingelner Veftimmungen
alé reditsverbinbdlidhe Norm anerfannt und bejtdtigt, foubern gerabe
mit Ridfidt auf etwaige ftaatsreditliche Bebenten wuter ILI audy an-
geordnet, baf alle ,auf Grund der MSHPB. bisher getroffenen An-
orbnungen und Mafnahmen in Frajt bleiben”. Durd) bieje General-
tlaufel follten alle Bweifel behoben, follte alfen in Ausfifrung bes
§ 5a erlaffenen Gonberverordbnungen mit ridwirlender RKraft eine ein-
wandfreic redtlihe Grundlage gegeben rerben, aleigfam als ob fic
vou ber Nationalverjammlung jelbt befdjloffen waren oder alé ob bas
Gefey vom 11, Mai 1920 bereits am 22. Suni 1919 ergangen indre
{vgl. Wrt. Ded VI. Biviljenats vem 28, April 1921, REZ. B, 10¢
€. 161).  Borausfepung fiir das Jnfraftbleiben ber orilidhen DBer-
orbnungen ift nur, dbaf bei ihrem Erlafje bie Qanbes- ober Glemeinbe-
beharden fid) im Pahmen der ihnen erteilten Ermaditigung gehalten
haber {vgl. Verh, ber verfajjungged. Mat-Werj. Vo, 343 WSt 2710
€. 2968). Das ift felbftverjtindlich und Bedeutet nur, bai bic fritheren
Berorbnungen mit dem Gefes von 11, Mai 1920 nidt in Wiber-
fprud) ftefen biiefen. Sun wird im Shrifttum aber audy bie Anijidjt
vertreten, baf ber preufifde Minifter filr Boltwoblfabrt mit dor
OMB. fber bie Gremgen ded ifm  juftehenden Gefelgebungdredits
bhinauégeganger fet (vgl. Tittelftein in 3981920 ©, 337, 937,
Anjdiy ebendba &, 339). Denn § 5a° — fo wird gefagt — er-
midtige nur ju foldjen Anordnungen, bdie mit den in den vorferigen
Paragraphen genannten wefensdaleid) ober verwanbt feien. Bon ciner
foldhen Bebingung madit jedod) § 5a bie @itltigfeit ber Lanbes- - ober
@emeinbeverorbung nicht  abhingig. Edion die amtlide Begrinbung
ju ber MSHB. vom 22, Jumi 1919 - abgebrudtt Bei Brumby
Mieterjdhuty und Pochitmieten, 6. Aufl,, €. 188 — erllart, baf gerabe
beghalb, weil ,in manden Begivten bie bisherigen Befugnifie, aud
bie durd) bie Wobnungdmangelverorbmung (WIMB) vom 23, Sep-
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tember 1918 (vgl. § 9 duj.) erteilten, jur Befeitigung ber porhandencn
WRigftdnve nidht ausveichen, dburdh § Ha bie Landedzentvalbehorben dic
Gemidjtigung erbalten follen, aud) awj dem @ebiete bed Mietredyis
nod) iweitergefende Anordbnungen mit Jujtimmung ded Reiddarbeitz-
minifter3 entweber jelbit ju treffen vber durdy bie emeinden treffen
st Iaflen.”  Qm Einflange damit Hat bad Gefets vom 11, Mai 1920
burd) bie Neufeflung bez § Ha in BVerbindbung mit der erwdhnten
Nr. IIT jur Sdaffung tlarer Redtdvechdlinifie erlduternd feftgeytells,
bag nidt nur finftige Cingrifie in verfafjungdmdgig gefdibte Grund-
vedite guldifig finb, jonbern bdaf aud) friihere — bevartige Eingrifie
enthaltenbe — Berorbnungen aujredt erfalten werbern, wenn und fomeit
bie @ingriffe yum Sdul ber Mieter erforberlih waren und jinh. J[n
weldem Umjang dad aber in ben eingelnen Qdnbern opber Begirfen
jutrifft und welde Unordbnungen ben Ortlidhen Bebiivfniffen ent-
ipredjen, bariiber haben nidit bie Seridite, jonbern allein die Lanbes-
jentralbebdrden undb ber NReidgiarbeittminifter ju  befinben.” Gerade
burd) die TWorte ,anbere Anordbnungen und Mafnahmen” und bie fidh
anjdjliefenben mit , insbejonbere” eingeleiteten Weifpiele ift jum Nus-
brud gebradit worben, bad bie genannten Behorben in der Wahl ber
WMieterjGufmaguahmen nidt bejdranft jeten, Sotveit’ bdafer bas
Mieterfdufbediivinis veidt, reidht audy ihr Verorbnungsredt. .

Nodh £§ 1 und 2 HINDB. haben bie Vorjtdnbe vor Gemeinben
mit mefr al3 2000 Einwobhnern, in denen eine Mafnahme auj Grund
ver WIMB. vom 23, September 1818 getroffen ift, im Einvernehmen
mit bem Borfikenden Hed MEYU. eine Miethdchftgrenie in Form eines
progentualen Bujdlags zu ber Friebendmiete vom 1. Juli 1914 ober
— falf@ eine Wobnung an dem genannten Tage nidt vermictet war
— 3u ‘ban damaligen FMietwerte gleidartiger Rawmne fcftau{f.faen Die
Gegner  bev Reditdgiiltigicit ber HIMV. wenben nun ein, bdaf biele
jdjablonenmipige Negefung ben § 7 MSHB. verletse, mweif bad MEA.
gejeplich gebunben toerbe und feine Gntjcheibung iiber die Miethobhe
nidt mebr nady billigem Ermeffen allein fallen fonme, Allerdings
hob {djon die amilihe Vegriindbung der MEDHB. vom 26, Jult 1917
(bgl. Reichdanzeiger Nv, 178 exite BVeilage) beroor, dag dad freie Er-
meffen bes MEA. burd) Aufitellung beftimmier Riditlinien nidt ein-
gefdrintt werben bitrfe.  Diefer Grundfap Fann aber Felbftverftandlicy
vomt @efeigeber wieder gang ober teiltveife aufgehoben twerden, und er ift
buvd) Nr. 1L Art. 4 bed Gefeles vom 11, Mai 1920 abgednbert worben.
Danad) fhat § 7 MSHB. ndmlich folgende Fafjung exbalten: ,Tas
IREA. entjdeibet im iﬂagmm ber getroffenen Hnorbnungen nad)
billigem Grmefjen.” Die MEW, fonnen alfo nunmehr thr billiges Cr-
meffen nur nodd im Rahmen bder. getroffenen Unorbnungen walten
laffen, © 5. im Rahmen berjenigen Wnordnungen, derven Jnlraftbleiben
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die Borjdrift unter 11T be5 @efeies vom 11, Mai 1920 wverbirgt.
Rie cinerfeité nad) § 5a diefed Gejenses Fweifellod nidté im Wege
jteht, bafi eine Qanbdedzenivalbehirde bic Hodjjtgrenze ber MWiieten fejt-
Tegt und von Bbem billigen Grmefjen bes IMEU. unabbingig madt,

fo wird anberfeitd bie preuf. HMB, bdie eine folde Regelung fdon
vor bem 11.9Mai 1920 getroffen fat, burdy Sr. TII bes Gefefsed von
diejen Tage gebedt. Iibrigens ijt durch die §§ 3, 9 unb 10 HFMB.

pem billigen Grmeffen ed MMEN nod) ein weiter Epiclvawm ge-
faffen. @2 faun in i geeignet evfdjeinenden Fallen unter gewifien .
Worausfeungen die Friedendmiete Hoher anfepen, als fie in Wirlid)-
feit betrug, dic angemefjene Micte unter- und bdie gefewlidhe Hodiitmicte
nberjdreiten,

Der am wmeijten, jebod) mit Rnvedt angegriffenc § G ABj. 1
Sok 2 OMB. fdreibt nun bei laufenben Beelrdgen die automatifdye
Herabfepung eined bor jeinem Jufrajttreten vereinbarten, itber bic nun-
meﬁr guldflige Hodhftmiete Dhinaudgehenden Sﬂhctgmieﬁ vor, cine Be-
ftimnng, bie jeifello? cimen jtarfen Eingriff in bie Bertragdfreihei
enthalt. Hber aud) dieje wird nody et 162 Reid)d-Berf, nur nad
MaBgabe ber @ejese, alfo aud) nur nad) Maggabe des Gefefzes vom
11, Mai 1920, gefdipt. Der Gefepgeber aber, ber bort vor hen
Wrunbredyten ber Sreizhigigteit, ber Mnverleglidteit der Wohnung und
be3 Etgentumd nidt Halt gemadit Hat, Hatte Feinen Mnlaf, bod Grund-
ved)t ber Bertragsfreifeit Yober ju bewerten und anderd gu behandeln
ald biefe. VBebeutet bod) bie gange Mieterjchubgeiehgedung um gropen
Teile nidyts anderes alé eine iefentlide Bejdranfung ber Vertragé-
freifeit. 9merfannt mug aber audy werbden, dap ber Gefeisgeber it
tiifmirfenber Sreft in fdon Deftehende Bertvagsredte eingreifen darf.

Die Giltigleitsgegrer nebmen fiir fid) aber aud) ben legten Safs
ved § 5a MEGHB. in der Fajfung ded Gefepes vom 11. Wai 1920
in Anjprudy. Er loutet: ,Eingrifie jollen mur erfolgen, naddem bev
Berfudy gutlider Cinigung erfolgloé geblieben ift* unbd entf;n!t jomit
lebiglidy eine Soll- ober Drdnungdvoridrift, bdie ihrem Sinne und
Siwede nud) pratiijdie Bebeutung nur fiir bie Anwendung ciner Ber-
orbrung im Eingelfalle Haben, nidt aber bie Giltigteit der BVerordmung
jelbft Deeinfluffen famm unbd bderen RNidtbeaditung aud dem Eingel-
eingrifie nidt bie gefeslide Grundlage entzieht. Der in der preui.
AfgBerf. vom 21. Degember 1920 befannt gegebenen Reditdanficht ber
Reidhdregieriung fiber bieRedhtagiiltigleit der HINY. vom 9. Dejember 1919
— bgl. JMBL &. 763 — ijt alfo Deigutveten.

fonaen bie Partelen fid) dber die Hidjitmiete ober die Boraus-
jepungen ibrer Verednung im Sinne bed § 6 HIMB. nidt einigen,
jo entfdyeibet fiber biefe Streitpuntte allein und enbgiiltig bad ME.
(& 6 ALY 2 leiter Eafz HAMB,, nq! anch & 8 9b{. 2 Tepter Safs baj.i
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Das ordentlidie @ericht DHat jidy mit thnen nidit 3u Defafien; 3 it
aidt in ber Sage, bie nad) §6 a a. O dem MEA. nidertragenen
Fejtitellungen felbit ju treffen. Damit ijt aber nidt gefagt, da feine
Sprudtdtigleit folange ausgefdialtet ift, bis bas MEU. gefproden und
bie Wiiete fejtgejest Bat. Hatte dev Gefehgeber fitr Mietzindtlagen
ben RNed)t8weq derartig bejdrinfen unb bdie Sprudbejugnis ber orbent-
ligen Geridhte audy fiber ifre Bindbung an einen bereitd ergangenen
Befdlup bed MEA. hinaus einengen rwollen, fo hatte cr biefe Adbfide
ungweideutig sumn Ansdrud dringen mitjfen. Sie aber ohne audbrit-
lidge Borjdyrift in bas Gejess hineingulegen, Ydme beijpieldmeife in einem
Fallc wic dem vorliegenben fajt einev Nechtdvermeigerung gleid). Die
Redjtalage ijt vieluehr folgende: Wenn ber Lermieter, auf ben Whiet-
pertrag geftlift, ben bort vereinbavten Miietzing im Rlageweq fordex,
per Witeter aber deflen Ermdjigung aui Grund der HMB. verlangt
unb ber Bermieter bie Beredtiqung cined folden Berlangend be-
jtreitet, jo Bat der Weflagte, Der Mieter, fie zu beweifen. Dad fann
tv aber ledigli) burd) Beibringung eined bie Miete vegelnden Be-
ihlufles bed IMEA.  Unterlift e& der Wieter jebodh ober weigert cv
tidg, baz IMEA. anjugehen, dann muf cr qud) die Folgen feiner Sauni-
jcligfeit ober Partnacrigteit tragen. Sn cinem folden Falle hat bas
Geridit 1hn «alz bie bewcizpflidtige Partei Dinfidtlih feines Gr-
mabigungdeinoanba, iber deffen materiefle Borausjelumgen 8 felbjt
nidt befinden barf, fiir beweidfdtflig angufehen und fein Urteil lebig-
lih auf ben DBertvagsinbalt 3u ftitisen, wie ed bad Sanbgeridit aud
getant bat. Wie bie Redtslage fid) aeftaltet, wenn der Mieter nad
Rechtatraft bes Urteils einen ifm glinftigen WMietfeftiebungdbejdlug des
IMEU. erwirkt, ijt bier nidht ju erdriern. Dieje MMiglichfeit tann bie
Buldfiigleir des Nedhtzwegs fiiv bdic vorliegende Klage nidht beein-
fluffen.

Srelid it nad) § 6 ALY 2 lepter Sap HMB. (vgl. aud) die
§§ 3 unb 10 bdaf) aud) ber Vermieter in ber [age, an bas MEI.
berangutreten, Er Bat aber, da er im Befiie eines Redjtstitels ijt,
ber ifm einen Beftimmten ietzing gewdfrleiftet, fein Jnteveffe daran
und barf €8 ofne Redtsnadteil bem Viieter dberlafien, feinem G-
maBigungdanfprude vor dem IMEU. jum Siege gu vereffen. &2
tann bem BVermicter nidt jum Sdaderi gereidien, wenn er in der Uber-
seugung, baf bad Herabiepungsverfangen bes Mieterd ungefebli unbd
mutwillig ift, jeinerfeitd eine feiner Anfidjt nacdy jwedlofe und unnine
Belaftigung bed MEN. ablehut. And) unter der Herridaift ber MSHY.
und ber HYMB. find loufende WMietverivdge fo lange zu Halten und
su erfillen, Bié bie bagu Berufene BVehirbe fie ablnbert. AUbdnberungs-
bebirde ift aber nur bas MEN., unb biefed wirh nad) der MSEHB.
und nad) ber SIMP nur auj Antraq titig. Il die Pavtei, die
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alfein cin Jntevejje an ber Hbdnderung Jat, hicr alfo die Mieterin, dic
Pilfe bez MMEA. nidgt in Anfprud) nehmen, fo Fann fir ihre Redts-
beziehungen zu bem Vermicicr, wie jdon betont, nur ber Vertrag
mafgebend fein. Die Annabme ded BVerujungsridiers, baf cé Sadye
bed Rldgers gewefen fei, fig junddit an bad IMEA. ju lvenben, wenn
er jeinen vertvegliden Mictanfpridy verfolgen wollte, findet baber im
“Gejeke feine Tthige



