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74. Hat cin Vejdlup riidivirfende Kvajt, durdy den bdbad Miet-
einigungdamt dic von ihm friiber getroffeme Feftjebung der
Friedendmiete dnbert?

Reidyamietengefe §§ 1, 2.

IIL Riviljenat. Ut b. 20. Januar 1928 i. &. B. (Bell) . Th.
($1). III 128/27.

1. Saunbgeridht I Berlin,
II. fammergericht bafelbit.

. Die .Etagerm hat feit bem Jabre 1903 in einem dent Beflagten
gehdrigen Haufe in Berlin Sejdaftdrdume mietweife inne. A3 fiir
bad Mietverhilinis bereitd bie gefepliche Miete galt, fefhte ba3 Miet-
einigungsomt burd) Bejdifup vomn 12, Dlirz 1923 bie Friebensmiete
ouf jéhelich 75663 MK ohne Deizung feft. Jm Jahre 1924 erfubye
bie SRldgerin Toffachen, aud denen fie die Untidtigleit besd Gui~
achtend giaubte Berleiten gu ¥onnen, weldyed bad Mieteinigungsamt
feiner Entjeibung sugrunde gelegt hatte. Sie beantvagte beshalb
eine andbermweitige Feftjebung der Friedendmiete. Dad Mieteinigungs-
amt gab ifrem Anivag flatt und erlieg em 19, April 1926 einen
Befdhlup bahin, baR bie Friebendmiete auf 56000 K einjd)ieflid
Sabritufl und Heizung fefigefest und baf burdy biefen Bejdluf ber-
jenige vom 12, Mtz 1923 in der Houptiade, nidht auch wegen ber
$ioften, aufgehoben twerbe. Die Parteien verzidteten auf fdhrift-
liche Begrimbung biefed Vejdluffes und auf Redtemitiel gegen ihn.

Die Kldgerin ift der Auffofjung, daf dex zweite BVejduf bes
Mieteinigungdamtd ollein mafgebend fiix die Beredmung der von
ihr au zablenben Miete fei, und awor aud fiir die Jeit vor jeinem
Grlafi. Der Befdhlup vom 12, Miry 1923 fei vitdwirtend befeitigt
‘orben. Dataus folge, bap fie B gum Apeil 1926 eine su Hohe .
Miete gezahlt habe, bie ifr ber Bellagte nunmelr erftatten mdifje.
Gie beanfprudht beshalb fiir bie Beit bom 1. Degember 1923 ab ben
Unterjdyied 3mtfd)en ber pon ibr entridhieten unb berjenigen iete,
bie fid) bei einer Friebendmiete bon 56000 K ergibt. Der %eﬂagte
pertritt bagegen bent StandbpunH, baf bie Neufeftjepung der Friebens-
miete erft von der Grlafjung bed zweiten Bejchluffes bes Miets
einigung3amtd an witfe.
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" Die LVorinftangen Haben der Hege ftattgegeben Tie Mebifion

per %eﬂagtcn Blied erfolglo3.
®riinde:

Broifden den Parteien ijf ftreitig, pon meId]em Beitpunit ab
pie burd) Befdhluf bdes Veieteinigungdamid vom 19. April 1926
etfolgte Feftfebung bex Sriedendmiete auf 56000 ¢ jabelidy ficr
die Beredmung bder gefeplihen Miete mapgebend ift. Ldge nur
dicjer eine Bejdhlup bed Tieteinigungdamid por und wdre nidt
jehon frither burd) ben Wejdhlup vomt 12. Miry 1923 eine Hohere
RFriedendmiete feftaefebt worben, fo rdre bdie Entideidbung nidyt
sweifelbaft. Die Friedendmiete hat feine felbftinbige Bebeutung,
wenigitend nidit in bem Sinne, dbap fie unmittelbar den gejeplidy
beftimmteén Qnbalt be3 Mietverttagd bilbete und flatt bed vertrag-
lidy fefigefepten Mietzinfed aut gablen toire. Die BVerpfliditung bded
Mieters geht vielmebr auf Bablung der gefeplihen Miete (§ 1 Deg
Reidgmietengejeted bom - 24. Mirz 1922 REBL. &.273). Die
Frievendmiete bilbet lebiglich ‘einen Poften bei deren Beredhnung:
Daraus folgt, baf ber Beitrauin, fiir ben-bie Friebendmiete redjtliche
Bebeutung Bat, fidh mit bem dedt, fiir welden bie gefepliche Miete
suzaflen ift. Der Tetmin, bon bem an viadh) §1 AD[. 1 Sals 3 RME.
bie gejepliche Miete an bie Stelle ded vereinbarten Mietzinfed fritt,
ift audh e, von dem an dbie Friebendmiete beriidjidytigt werhén muf.
Dabei ift e8 unerheblid), ob bie Porteien {iber die Hobhe et Friebens«
miete einig finb ober ob baZ Mieteinigungdamt fie feftjept, toeil
Streit batitbexr Herridit (§ 2 UD[. 3 RIMME.), vber ob e3 in den Fdllen
bes §2 Ubf. 4. Sap 1 RIME. al3 Friebendmiete ben ort2itblicdhen
Mietzind fefifept. Aud) bei verfpdteter Feftitellung ober Feftfepung
ber Griebendmiete durd) bad Dlieteinigungdamt Beftim‘mt lidy nad
diefer Friebendmiete, bie recdhilid) nidhts weiter als eine Rechrungs-
grofe ift, bie Hohe ber' gefeplichen Miete filr bie gange'in BVetradt
fommenbe 8e1t Sm vorliegenben Falle ift ber Tbergang zur ge-
jetlichen Miete unftreitig jchon vor Erleflung des Bejdiujfes des
Pieteinigungdamtd  vom 12, Marz 1923, aljp jdhon vor bdem
1. Degember 1923 erfolgt, bon weldem Tage ab bie fldgerin bie
angeblid) suviel gezablte Miete guriidfordert. Fhr Anfprudy rodre
aljo begriinbet, wenn nicht dem Be[dluf besd Mieteiniqungsdamisd
vom 19. Upril 1926, nad) dem fie bie gefehlidie Miete beredinet,
der oben genannte Vefdluf vom 12 Miry 1923 vorangegangen
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wire. Diefem Haben indeffen bie WRorinftangen nit Redt jede
meitere Bedbeutung abgejprochen.

Per Bejdhluf vom 12, Medrz 1923 ift vor der Erlajjung bes Diteter-
jehupgeieped vom 1. Juni 1923 ergangen. & ar afjo weder mit ber
Redtdbejdymerde wad) § 41 biefes Gejeped anfedtbar, nod) unter-
log die Wiedbetholung e burd) ihn bejdjiedenen Antragd ben Be-
jdirinfungen ded § 44 da]. Bielmelyr beftimmte fidh feine Wirkjam-

- Yeit nad) bem dlteren WMietredyt, b. Y. nad) der Mieterfdupberordbnung

bom 23, eptember 1918/22. Juni 1919 (in der ifr durd) die Ge-
fepe pom 11 Mai 1920 und 11. Juli 1921 gegebenen Fafjung).
Diefe geftattete aber ben Mieteiniqunadimiern, ihre Entfdeidbungen
nad) bilfigem Grmefien, Deffen DHandhobung von ben Gerichten
nicht nadjgepriift wetben fonnte, abzuinbern ober aufpuheben. Dasd
ift in RGF. Bb. 103 ©. 314 fiir einen Fall ndher begrelinbet worben,
in bem bag Mieteinigungdamt feine Juftimmung zur Rdumung
einer Wohrung fpiter surlidgenommen hatte. Nidht3 anberesd gilt
ober fiix ben Fall der Feltiepung der Friedendmiete auj Gnmd
bed §2 UL 4 RME. Uudy eine jolde Feftfepung zu danbern,
war ba3 Mieteinigungamt vor Erlaf bed Micterjdhupgejeed nad
jeinent billigen Ermefjen befugt und blieb baju aud) fpater bei
folchen Befdlitflen beredhtigt, bie vor Jnfrafttreten bed Mieter-
fhubgefeed erpangen waven. Jm Falle einer berartigen Fnderung
bes urfprimglidhen Bejdlufied gilt die neue fefigefepte Friebens-
miete al bie Friebendmiete im Sinme bed Meid@mietengefepesd,
b. 5. fie, nidht bie zuerft beftimmte, bilbet die Redymmgdgrife,
bie ber Bevedmung der gefeflidhen Miete zugrunde zu Tegen
ift. Die erfte Feftiehung fann baneben feine Vebeutung melhr be-
anjprudien. Die Redislage ift dbiefelbe wie bei der oben erdrierien
verfpdteten Feftfepung ber Friebendmiete {iberhaupt. Die zweite
Geftiepung bilbet fiir bie gange Beit, wibrend ber bie gefetlidye
Miete zu zabhlen ijt, ben Audgangspunit fiir ihre Berednung.

b in Den Fillen be3 § 2 WL\ 4 Saph 2 RMG. eine andere
Gntidheibung geboten todre, bebarf nidht ber Gudtterung, ba un-
ftreitig Yeiner bon ihuen Yier in Frage fommi. Sieht man von {hnen
ab, fo with bie Fricdendmicte fletd dburd) Umijtinbe beftimmt, bie
der Bergangenheit angehbren, die alip dlter findb al3 bie Verpilichtung
bed WMieterd zur Bablung ber gefesliden Miete, und bie bHedhalb
jeber méglichen Entidhetbuna bed Mieteinigungdamtd itber bie
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Oife ber Friebendimiete geitli) vovangehen. Regelmdpig it bie
Triedendmiete der IMietzin, ber fiir bie mit dem 1. Juli 1914 be-
ginnenbe YMietzeit bereinbart war (§ 2 Ab). 1 Sap 2 RMG.). Der
otidiiblidye Mietzing, der gegebenenfalld an Stelle bed iwirilid) ver-
einbarten alg Friebendmiete fejtufepen ift, eutiprid)t bem, ber fiic
bte mit bem 1. Juli 1914 ‘begimnenbe Beit in ber Gemeinde fut
Riume gleider Att und Lage regelmiiig veteinbart wor (§ 2 AbY. 4
Gab 3 RINGE.). Die %meben@mzete muf alfo {dhon ihrem Wefen
nach ftetd ein und biefelbe fein. Sn dem filr fie makgebenden, ber
Rergangenbeit angehrenden Jeitpunkt fann nur ein Mietzind ver-
einbart ober ort5{iblich getwefen fein. Sufolge mangelhafter Crienninis
mag e3 porfommen, baf biefer Mietzind und bamit die Friebendmiete
untichtig beftimmt toird. Die Veriditigung, wie fie nad) ben alten
Borfdyriften bem Miefeinigungdamt nody Jeinem billigen Ermeflen
jeberzeit geftatiet war, ergibt bann exrft ben Betrag, ber iwirflid)
bie bom Geje gewollte Frievendmiete barftellt. Er allein fanit
und mup ald Grunblage fiiv die Berednung ber gefeglichen Miete
bienen, und jiwar ohne eine anbere zeitlide Frenye ald bie, twelde
fiir bie Bablung ber gefeplichen Miete gilt. ,

Yuz § 15 RME. fann gegen diefe Uuffafjung nidits Hergeleitet
wetben. Gr beftimmt, baB bie auf Grund be3 ReidBmietengejeped
vom JMieteiniqungsamt getroffenen Entjdeibungen ol3 bereinbarte
Beftimmungen de3 Mietvertrags gelten; er bejddftigt Jidh aljo nur
mit ben Folgen folher Cnifdeibungen. Welder bon mefreren
fidy inhaltlich iberfireitenden Enifdjeibungen des IMieteinigumgs-
amt3 ber Borrang gebiihrt, welde von ifnen aljo gexabe al3 Vertrags-
inbalt 3u gelten Hat, baritber (&Rt fich) bem § 15 nid)td entnehmen,
Befeitigt ber neue Befhlup bed Mieteinigunadamid bden fritheren
Befdluf richodrtd bis gum Jeitpuntt feiner Crlafjung, fo fehit ed
fiir bie Behandblung der urjpringlichen Feftfebung der Fricdens-
miete al3 Wertragdabrebe audy filr die vergangene Beit an einet
Redgtagrundlage.

Bu priifen bleibt icf;heﬁhc[) nodj, ob ettva ba3 gemwonnene @r-
gebnid unbillig und proftifch nidyt ertrdglidh ift, und ob beshalh bie
Witkung Der erneuten Feftjebung bder Friebendmiete burd) bad
Mieteinigungdamt einer Einjdrinfung bedarf. Diefe Frage ift
su perneinen. Wllerdingsd fann e3 bet Derabjehung der Friedens-
miete eine Hirte fitr Den Vermieter bedbeuten, ivemm er ben qut-
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gldubig viclleiht fdngere Zeit Hindurd) begogenen Mietzing zum
Zeil guriidzablen mup. Mdt minber trifft e unter Umitinber den
Mieter fdpver, yenn die Friedendmniete erhiht mwirtd und er eni-
fprechende Piietbetrdge nacdhzahlen muf. Demgegeniiber ift aber zu
betonen, dafi e8 ebenfallz unbillig iff, wenn ein Vertragateil durd)
Den fpiter ald unridytig erfannten Sprud) bes Mieteiniqungdamis
einen im ®efeg nicht begriinbeten unwieberbringliden Sdaden
etleiden foll. Der Wille bez Gefepgeberd gelht dahin, baf der am
1. Juli 1914 bereinbarte ober ort3iiblidle Mietzind ben Yndgangs-
‘punft fiir bie Bemefjung dber gefeplidien Miete bilben foll. Seine
Bermirllidung darf nidt dued) Frrtiimer der berufenen Behirven
beeintrdditigt rwerben, joweit eine Ubilfe miglid) ift. So miiffen
bie Bejhmernifie einer Burildzablung ober. Nacdhzahlung bon Dliet>
3nd in fauf genommen werben. ®egen bie Ritdwirtung einer
nadtrdglidien Herabfepung der Friedensmiete, wie fie et in Frage
feht, Wnnen Billigleitdermiqungen um fo weniger ind Keld gefiihrt
werben, ol bie Mieteinigungdimier in ber Jnflationdseit er-
fobnumgdgemd nidht felten genmeigt waren, bdie Triebensdmieten
verhdltnidmdfpig Hodh angufepen, um fo den. Vermietern einen NAus-
gleid) ffir die Unguldngfichleit ber immer tvieber bon ber Geld-
entertung fiberholten gefepliden Mietzindujdidge zu gewdbren.
Rad) bem Wiebereintritt geordneter Wohnungadverhiltnifie ergab
jih baraud vielfady eine unbillige Belaftung ber Wieter, deren Be-
{eitigung nur im Wege einer Uufhebung ber urjpringlichen Miet-
feftfepung aud) fitr bie bem nemen Befdluf vorhergehende Yeit
mighidy ift.

~ Daf die Borjdyrift besd § 2 ADj. 4 Gap 2 RIMG. fiix ben Streit-
fall nidit in Betvacht fommd, ift jhon ermihnt worben. llnerdrtert
form audy bleiben, ob bad Mieteinigungdamt befugt ift, fiir bie
QGeltung ber von ihm neu feftgefeten Jriebendmiete einen jpateren
Beitpuntt feflzufehen al8 ben, von weldem axt die gefeliche Miete
gefdulbet wird. Denn dbad Berufungsgeridt hat in redtlich einwanbd-
freier, bon ber Revifion aud) nidt bemingelter Ausdlequng des
Bejdlulfed bom 19. April 1926 feftgeftelit, daf YHier bdasd Miet-
emigungdamt jelbjt feiner Cntjcheibung Riidwirfung Hat beilegen
wollen. Redhtlic) bebenfenfrei ift aud) bie weitere Feititeltung,
Dafy eine Ginigung der Parteien iiber einen beftimmten Betag bev
Sriebendmiete in feinem Beitpunfte vorgelegen Bat.



