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10, ¥3a verjtefht § 20 dbed ReidhBmietengeiches vom 24. Miirg

1922 unter einer bom Bermieter oder Micter Hbermommenen,

{hm nadj ben Borjdyriften ded Biivgerlidhen Gejesbudyd fiber den
- Mietbertvag nidt obliegenden BVerpilidtung?

IIL Biviljenat. Uxt. b. 2. November 1926 1. €. Deutiches Reidy
(Betl) . G. 1. Gen. (K1), IIT 489/25.

I. Sonbgeridt Hamburg.
11, Dberlanbedgeridit bajelbft.
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Das Erumditiid der Kldger yourde auf Srunb bed Gefeped {iber
bie friegdleiftungen vom Deutiden Reid) befdlagnabmt und ber
intetalliierten Rontrollfommifjion sur BVerfiigung geftellt. AB Ber-
githmg wurbe durd) Bertrag vom 31, Januar/i7. Februar 1921
eine jdheliche Miete von 50000 4 und eine Entidhidigung filr ent-
gangenent Gerwinnt unbd ettoaige BVoujdyiden bon ebenfalld 30000 4
vereinbart. Nadypem am 20. Wery 1923 die RKldger die gefeslidie
Piete verlangt Batten, wurde in einer Befprechung vom Juli 1923
eine Ginigung erstelf, wonady vom 1. Juli 1923 ab a3 Miete 59/,
bed @ehalted eined unberbeivateten BVeamten ber Gehaltdqruppe II1
Gtufe 3 in Hamburg und tveiter al3 Enijdhidigung ein Betrag,
ber 45%/, bed Mebaltes dedjelben Beamten entipridye, gezablt twerben
follten, Die Abmadhung {oliten Bertreter beider Varteien entiverfen.
Der Vertreter ves Deutfdhen Reidis, bed Bellagten, erjudite am
27. Quli 1923 ben Beriveter ber Rldger, bem [anbedfinanzamt
ein einem mittlerweile vom Reid) {iberjanbdten Bertragdentwurf ent-
{predhenbes und big um 31. Auguijt 1923 befriftetes Angebot ugehen
su loflen. Died gejhah). Da eine Annahme innerhald ber Frift
nidit erfolgte, verlingerten die RKldger mimdlich die Fuift bid um
15. September 1923. Am Nadymittag biejed Tages teilte ber Ve-
Hogte burd) Fernfpredher dem Biirovorfteher bed Unwaltd bex
Sliger mit, ber ReidBminifter fei einverftonden, 3 milften aber
nod) einige Punfte ded CEntwurid gemdp einer ingwifdjen untfer
ben Parteien gepjlogenen Belpredung abgedinbert werben. Am
20. Geptember 1923 fanbie ber Beflagte die usfertigimgen zur
Tnterjchrift an bie RKidger, die nidht unterzeidneten, da die Unnabme
nidht ordonungdmdipia ecfolpt fei. Weitere Vefpredungen blieben
ohne Grfolg.

Die Rlager forderten bann bdie gefeslidie Miete und neben ifx

einen gleidy Hoben Betrag fiir entqangenen Gefdiftdgervinn und
Baujdiben. Sie verlangen mit ber flage fiic bie Beit vom 1, Juli
1923 5i3 30. Quni 1924 an Riditinben 3329,46 G nebft Binjen,
pom 1, Quli 1924 ab monatlich 225 RMK Cutidddigung.
- o3 Sanbgeridit bat bie erfte Forbenmg dem Grunbde nad) fiir ge-
rechtfertit erfldrt, bie aiveite abgewiejen. Dad betlanbedgericht hat
bie erfte Forberung in Hohe von 2654 48 B abgetviefer, den veft-
fident Ynfprud) und ben weiten dem Grunbe nady fiir gevedjtiertiat
exfldrt,
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Die Revifion bes Bellagten ourde guritdgetviefen aus folgenden
@riinben:

... Tle Frage, ob ben Kligern neben der gefedlicdhen Miete
ein Anfprudy auf eine befonbere Entjdibigung zujteht, bejaht basd
Berufungdgericht. Nad) § 20 RMY. entfalle mit der gefeslidhen
Tiete jebe vom Mieter {ibernommene, nady bem Bitvgerlichen Gefes-
budy thm nidt obliegenbe Nebenleifung, fofern {ie anf dbie Fejt-
febung be2 Mietzinied offenbar von Einflup gewefen jei. Bei Ub-
{cbtup ed Bertragd vom Jenuar 1921 fei die Entfdidigung auf bie
DHohe ber Miete ofne Enffuf gewefen. Mit bem 15. Geptember
1923 habe fid) bie3 gednbert. Die Beredmung dber Miete mit 2/,
und ber Guijdhdbigung mit */, ded Gefamtbetragd fei durd bdie
wirt{Gajtliden BVerhdliniffe nidht gereditfertigt gerwefen und zum
Bwede ber Efparung von Srunbditeuer und bal. erfolgt. Hier fei
bie Hohe ber Miete alfo durd) bie Entihibiqung beeinflugt. Dehalb
fet aber ber Entidyddbigungdanipruc) mit Eintreten ber gefeslichen
Tiete midht ganz tweggefallen. Die Kliger hHitten eimen vollen
Edjavendaniprud) gehabt, der jidy mit dem Unfprud) auf Miete
nicht gebedt habe. ©3 fei suldffig gervefen, beibe Unfpriide getrennt
s bebanbeln. Den einen zu verneinen, weil bie gefeplihe Miete
geforbert wetbe, Jei unmiglidy. § 20 treffe nur reine Mietverhilinifje;
ob der Entjdyibigungdaniprudy barunter falle, fei jweifelhaft; jeben-
fallz fomne er infoweit nidt exléjhen, al8 er bie Hihe ber Miete
nidt beeinflupt habe. Das gleide folge aus § 117 AB|. 2 BEDB.
Der Anfprud ver Ridger auf bie Entjhibiqung fei alfo bem Grunbde
nad) gerechtfertigt.

Die Revifion tiigt in erjter Reife Verfenmung der wirtidaft-
lidgen und redjilichen RNatur bed Mietzinfed. Jn ihm fichere fich ber
Bermieter die BVergithung fiir afle Nachteile, die thm durd) die Auj-
gabe von Befik und Gebroud) der Mietjache entitinben; darunter
fielen ber entgangene Getvinn, aber aud) bie bauliden und anberen
Sdydden. Jnivieweit diefe Uuffaffung fHir eine vilig freie Raum-
witt{daft - jutrifft, die bem Bermieter bie Berfidfidtigung aller
biefer Umftindbe bei ber Crredmung der zu forbernden Miete ge-
ftattete, fann dabingeftellt bleiben. Jebenfalls gilt fie nidgt fitr bas
Gebiet ber Wohnungdzwangdwittidhaft und bes Reicdh3mietengefetes.
Diefe laffen eine Beredmung ber Miete nad) ben bezeidmneten Grund-
fagen nidt mur nidgt Fu, fie ziehen im Fegenteil qusdriidlid etnen

Ent{d. in Bibilf. 116, 4
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jdharfen Trennungsitrid) ywijden der gefeplidien Miete als ber BVer-
gitung fiic die Roumilberlafjung und dber Enijdhdbigung fiir etiwa
entftebende Nadyteile, inbem fie bdie leptere, 3 B. im Falle der
Bejdlagnahme ber Riume, neben ber anberen subilligen. Qft
hiermad) bie Anfidht der NRevifion jdon von ber Mietgejepgebung
abgelent, jo fann fie et redt feine Beadytung finben im vorliegen-
ven Falle, wo zivel jelbjtdndige Anjpriide, der eine aud bem Piiet-
perhilinid auf Pielzind, ber ziveite aud dbem friegsleiftungsgefes
auf Entichibigung, nebenemander jtehen und nady ver Feftftellung
pe3 Berufungdurteild von Wnfang an von ben Patteien al3 felb-
ftindige behonbelt und audeinanbergebalten mwotben find.

Bu Unvedht medt aber aud) bie Revifion tweiter geltend, it
ver Feftftellung ded Berufungdgerichts, in bem entgangenen Ge-
wimn fet ein Teil bed Mietamfprudhd ber RKldger enthalten, fei ber
Tatheftand bed § 20 RME. gegeben und die Entjdidigungdver-
pfliditung fei exlojden. &3 jei nur ju fragen, ob fie auf bie Hihe der
Miete offenbar von Einfluf gemwefen fei; intvietmeit die Hohe dadburd
Dbeeinflugt mworben fei, Iomme nidt in Betradit. §20 RING. beftimmt,
baf, wenn die gefehlide an bie Gtelle ber vereinbarten Miete tritt,
bie BerpfliGhung sur Tragung ber Betriebloften und zur Jnftand-
haltung bed Mietroums jid) nad) den Borfdyrijten ded Biirgertidien
Oejepbucys riditet, bag auferbem jebe vom DBermieter sber bom
Mieter ithernommene, ihm nad) den BVorfdyiften bed Bitrgerlidien
Gefegbudyd itber Den Mietvertrag nidyt obliegende Berpilidhtung
erlifdt, jofern fjie auf bie Feftjepung ber TMiete offenbar von
@influf war. Jm fbrigen bleiben bie auf Gefep ober Bertrag be-
rufjenben FRedite und Pflidten ber BVertvagdteile unberithrt, Das
Reidgmietengejes baut die Beredhymmg ber gefeplidien Miete auf
ber {Friedendmiete aujf. HAu3 Dbiefer Iird unter Ubjug von
Hundertfiven fiir friebendmifige Betriebd> und Jnftandbalhungs-
foften und flir MNebenleiftungen, wie 3 B. Deiqung und Warm-
wajjerverjorgung, bie Grundbmiete ald ba3 Entgelt ber eigentlidien
Raumnupung erzedmet (§2). Bu Dbiejer freten dann wicher —
unfer Ubtrennung und Berfelbftindigung ber iveiteren MNeben-
Teifhmgen (§2 Ubj. 1, § 12 RING.) — bewegliche Fujdldge fhr
Binfenjteigexung, Befriebds und Jnftanbdiebungsloften (§ 3) fowie
fitr grofe Jnftanbjepungdarbeiten (§ 7). Grundmiete und Fujdilage
ergeben bie gefepliche Miete. Die erftere bildet aljo die Grundlage



10. Gefeplide Diete. 51
ber ganzen Beredinung und {tellt ben Vetrag dar, bex jid nady Ab-
redmung alfer nidt ouf die teine Raumnupung entfallenden Be-
ftanbdteile bes im BVerfehrdleben im allgemeinen einbeitlih verein-
barten Mietzinjed ergibl. Q[frer Herausjdhdlung aud ber perein-
barten Miete, gugleid) aber audy beren Freiftellung von allen begriff-
lidh und gefeplich nidyt su ibr gehorigen Tetlen des Mietfzinjed follte
§ 20 RMNE. bienen.

Hiersu fithet bie Begriimbung sum Reiddmiectengefey aus:

Srunbjiplich wird dber bitrgerlid) rehtliche Dietvertrag nur

injotveit berithet, a8 3 fich um bie HBhe ber pon bem Mieter
ald Cntgelt fiir den Miefraum zu bemwirfenden Reiftung Hanbelt.
Gonftige aud bem Mietverhilinid fid) ergebenden Redhte ober
Berbindlichleiten, mogen jie auf Sefep oder Wertrag beruben,
werben pon bet in bem Enirwurfe vorgefehenen Regelung nidit
betroffen. Diefer Grundfas muf ober naturgemdf eine Aus-
nafme injotveit erfeiden, al3 ein Bertragsteil eine ihm nady den
Borjdriften bes Bitrgerlichen Gefebbud® ober nad) bem Miet-
verfrage nidit pbliegenbe Reiftung {ibernommen Hat, die fiix die
Geftjepung bed Tietzinjed offenbar von Einfluf mwar.”
Die Begriinbung tweift barm darauf hin, baf eine veriraglich fiber-
nommerne Berpflighung ves Mieterd jur Tragqung der Betriebs- und
Snitanbjegungsioften mit der gefeslihen Miete fortfallen miiffe und
3toar aud) ofjne den Nadyweid eined Einflufied auf bdie Fejtiepung der
Dobe der pereinbarten Miete, ba diefe Foften nady den Borjdriften
bes Biivgerlichen Gefehbuc)s bem BLermieter jur Lajt fielen und er
nunmehr zu ihrer Dedung einen Jufdlag erhalte. Dann fihrt jie fort:

«Ubgefeben von biefem Falle ... Innen audy nody anbere

©onberverpflidtungen beftimmend fiir bie Hihe bed Mietzinjes
getwefen jein, wie 3. B. bie BVerpflidiung zur Hausbejorgung
ober jur Leiftung anberer Tienfte. Soweit fich aud den Ber-
tragsverhandlungen ober ben Umitinben ergibt, bap ber Mietzing
getabe mit Riidfidt auf diefe Verpflidtungen Hidher ober niedriger
feftaefept rvorben ift, follen aud) diefe BWexpflihtungen mit bem
Beitpunft enden, in bem bie gefeslidie Miete an die Stelle Ded
pereinbarten Mietzinfed tritt.”

Die Begriimdbung zum Gefehe beftdtigt allp ba® oben e-
fagte. Rebenletftungen iwerben beim Abjdjlup pon Mietvertrdgen
i ber Regel nidht bejonders in Anfah gebradyt; die Miete with in

4'
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eiter beftimmien einfeitlihen Gumme feltgefelt, bei bdeten Be-
mefjung ibnen baburd) Redimung qetragen toith, baf der Metsing
poher ober niebriger veveinbart wird, ald eé ofme fie gefdehen
ofitbe. Wollte man nun bie Frundbmiete ald bad Enigelt fiix die
Raumnupung im Sime bed Biirgerliden Gefepbud® jdHaffen, fo
ntupte die veveinbarie Miiete, wenn unb joiveit iiber ben gefeplichen
Rahmen hinaudgehende Nebenverpflihiungen fie nad) obern ober
nad) unten beeinfluft Hatten, je nacdjbem Berab= oder Heraufgejest
wetben, um bie Grunbmiete u ermitteln. Damit muften aber
notwenbdigertveife mit bent in ber vereinbarten Miete enthaltenen
Entgelt aud) die Nebenleifhngen fallen. Den Parteien blieh ez
{tbetfafjen, Diefe Leiftungen burd) anbertveite, die Liethbhe nicht
beeinflujjende Abreden — Hausdbeforgung, Lieferung von Lidht und
Rraft ujw. — neu zu begrimben.

A3 jolde BVerpflichtungen fithrt bad NReidhdmietengefe Heis-
fioffe fiir Gammelbeizung und Warmivajjerverjorqung, fomwie
anbere bon ber oberften Ranbesbehsrde zu beftimmende Neben-
leiftungen — @ladverjiderung, Treppen= und Flurbeleudjtung,
Sahrftupbenutung ufw. (prenp. AusfBo. vom 12. Juni 1922) —,
endlich bie Begrlinbung bed Gefefes Hausbejorqung und anbere Dienjte
“auf. Crjaft wetden foliten Hiernad) mre Nebenleiftungen, die, mogen
fie nun im Mietvertrag ober in bejonberen Bereinbarungen begrindet
jein, fid) au3 bem Berhdlinis der Parteien ald Bermieter und Mieter
ergeben, Die aber jur Raumiiberlaffung und Raummupung in un-
mittelbarer Beziehung ftehen und in ihnen ijre Grundlage haben, aljo
bem riumliden Bethiltnis der Parteien gum Mietraum entfpringen.
©o wenig aber ba3 Reidydmietengefep in § 20 ,im ibrigen bie auf
®efep und Bertrag beruhenden Redite und Pilidten ber BVertrags-
teile au dem WMietvertrage”, alfo Lertragdbauer, Ausjdiuf der
Rufredmung uftw. erfaffen follte, ebenjowvenig toollte e3 anbere
tedtlidhe und vertraglide Begiehungen der Parteien, die felbitdndig
auferhalb bed Mietvertragd entflanben find, in den Hreid bed § 20
einbeziehen. Man braud)t nur den BHdufig vorfommenden Fall
ind Yuge u foffen, daf ein Mieter bem BVermieter ein Darlefen
getvdbrt Hat und baf mit Ridjidt hierauf ber Miefzind niedriger
percinbart ober baf feine Dohe dburch bdas Maf bded Binsjahes
beeinfluft twortben ift. @3 bebarf feines Wortes, Dbaf bas
®ejep mit ver Wahl ber gefeplidien TMiete die BVerpflidtung gur
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Riudgahiung der Darlehensjumme ober zur Enividiting der Binfen
nidgt al3 eine Nebenleiftung au3 bem Mietvertrag betradtet wiffen
und in Wegfall bringen tvollte.

Ein foldyes Crgebnid wittbe, twie fidhy aud ber Begrlinbung ex-
gibt, ber Wbjidit ded3 Gejehgeberd entidjieden zuwiderlanfen. Ex
toolite ben Mieter gegen zu Hohe Mieten {diiben, roollte aber aud)
anberfeitd bem Bermieter eine Fimahme fidern, bie thn in den
©tand feft, ber ifm obliegenden sifentlicireditlicher Pflicht gur €r-
haltung bed Wobnraumsd nachzufommen. Diefer Boed exforberte,
baf fiir beibe Feile bie volle Srunbmiete al3 Unterloge ber gefep-
lidyen Miete galt, daf fie nidt durd) den Wegfall einer Nebenleiftung
Hiher ober uiebriger geftellt tourbe, al5 e3 bem Werte ber Raum-
nupung mit Ridjiht auf die pereinbarte Miete entfprad). Dem
einen ober anberen Teile etnen ungeredhifertigten Lorteil zu ver-
fhafien, lag bem Gejepe fern. Er mire aber gegeben, wenn jdimi-
fidge, aud) unabhingig bom Mietverhiltnid entftandenen Unfpriide,
bie in irgenbeine Begiehung zur Miethibe gebradit {ind, mit bem
Eintritt ber gefeplidhen WMiete erldjden toficben. Selbit eine babin-
gehende audbritdliche BVereinbarung der Parteien Hitte nach §19
Ab{. 1 RIMG. biefen Erfolg nidht Herbeifithren Irnen.

Jm voliegenben Falle waren den Kldgern tvet {elbftindige
Unfpriide an den Beflogien ermwadjen, der eine qud bem RKriegs-
leiftungdgefe, der anbere aud bem Mietvertrag, HIB joldje find fie
aud) ftetd .von den Parfeien anerfannt und audeinandergehalten
worden; bie Entfddadigungsforbetung mwar untd galt unter ihnen nidt
a3 eine Nebenleiftung qud bem WMietverhilinis. Gie ift zu einex
joldien audy nidt dbaburd) gemworben, baf bie Parteten bie anfing-
fidy angemeffer beredmeten Leiftungen bes Beflagten fpdter inner-
Halb ped Gejamirafmens in ein andered BVerhdlinig — 1 (Miete): 9
(Entidydbigung) ftaft 1:1 — gebradt baben. Demn bdied it
rie ba3 Berufungsgericht feftitellt, aud fteverlichen Griinden ge-
fhehen; bie Selbitinbdigleit der beiben Forberungen follte, wie bie
aud) jet nodh) aufrediterhaltene Trermung dartut, nidt in Frage
gejtellt werben.

Ein Crlojden bes CnijdddigungBaniprudd fonn nad) alledem
nidit ongenommen werben. Der Anfprud) ber Rldger auf ihn ift
vom Berufungdgeridt mit Redt bem Grunbe nady fiir geredhtiertiot
erflivt toorben.
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Selbitverjtinblidh onnen aber die RKliger bie Entidhddbigung
nidit in der Hobe und in dem BVerhiltnid zur Piete forbern, wie
vie Parteien fie julest in Unfap gebradht Haben. Denn diejed Ber-
haltni3 entfprad), wie dad Berufungdgericht ausfpridyt, mweber dber
WirllichTeit nody bem wafren Willen ber Parieien; e8 tourbe mit
Riidficdt auf Steuererfpamis lediglid) redynerifd feftgelegt unb ein Leil
ber Miete wurde in ber Entjdidigungsforberung verftedt. Mit ber
gefeglihen Miete, fiir die im vorliegenden Falle die nad) § 2 Wbj. 4
RING. feftsujependbe Friebendmiete in voller Hohe die Grundlage
i Bilben Yiitte, wiitben bie Kldger den in ber Enifchdbigung ent-
haltenen Pietanteil boppelt erhalten. Dad mwire ein ungeredht-
fectigter Borteil, ber ihnen nidit jujteht. Pier ift ein usgleidy zu
idaffen, mwie ihn bad Berufungdgeridht aud § 117 Ubj. 2 BEYB.
nidit auf rein redmerijher Grundlage, jombern unter Beriid:
fidtigung Der einfdldgigen Berhiltniffe beveitd vorjieht.



