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6. ltuter ivcldjen Boraudfehungen gilt jiir bie Parteien eined
NMietverhiltnifjes bie gefeblidhe Wiete?
Reidyamietengefey vom 24. Mirz 1922 §§ 1, 2.

UL Bivilfenat. Ut v. 17. Ganuar 1928 i. &, . (Befl) w. H.
(RL). III 17127,

1. Qanbgeridyt I Berlin.
11, Sammetgeridyt bafelblt.

Die Rldgerin ift Cigentiimerin eined Gejdhaftshauied in Berlin.
Am 12. September 1921 Hat fie dag dritte und vierte Stodivert sumt
jabelichen Ptietpreiz von 90000 S und am 25. Fonuar 1922 bad
2. Stodfroerf jum Preid von {dhelidh) 27150 S an bie BeHagte ver-
mietet. Um 1. Juli 1914 waren biefe Riume nidyt einbeitlid) vex-
mietet, eine Friebendmiete fitc diefen Tag war alfo nidt bochanbden.
Am 1 Qufi 1922 teilte bie Rldgerin ber Beflaglen wmit, vom
1. £Hober 1922 ab jolle die Miete nad) den BVor{driften bed Reidys-
mietengefeped berecinet toerben. Am 4. Wuguft 1922 feilte fie i
ieiter mit, die Friedendmiete filr bad pveite Stodivert betrage
12340 K und fiix bad britte und bierte Stodmwert 51430 K. Dic
Beflagte beftatigte diefe ©dge an demjelben Tage, bat aber am
30. September 1922 um Mitteilung, wie die Mietbetridge ervedmet
feien. Darauf ertiberte die Rldgerin am 4. Oftober, die 90000 4
feten fid) aus 51430 H Friebendgrundmiete juzliglid) 759/, und dic
27150 £ aud 12340 M Triebendgrundmiete zugiiglidy 120°/, zu-
fammen. RNad) Crlaf der BVerordnung bed preufifdhen Wohlfahrta-
wunifterd pom 4. Auguft 1923, durd) weldhe die reinen efdifts-
hidufer aug bem DBereid) besd Reiddmietengefepes ausgenommen
mwurben, forberte die Kldgerin filr die Monate November 1923 bis
einjdhlieRlich Mary 1924 unter Bugrundelequng einer Friebendmiete
 von 63770 K unter Ubzug dev geleifteten Bablungen einen Rejt-
betrag von 11386,42 RA nebft Binfen. Die Friebendmiete ift durd)
Bejdlufy bed Mieteiniqungdamtd vom 10 Juli 1925 fitv jamtlidhe
Riume auf 44000 RH feftaefept tworben.

Da3 Landgeridht {prad) der Kidgerin fiix den Ponat Tovember
1923 923,37 KA 3u und wied die flage im itbrigen ab. Gegen
biefed lrteil legten beibe Feile Berufung ein. Dad Kammergericht
billigte fitx ben Movember 1923 nur 425 R 34 und wied den weiteren
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Unfprud) fiiv biefen Monat ab; im dibrigen twied ed bie BVerufung
ber BeHagten zuvitd. Auf bie Berufung ber fldgerin erfldrte es
igren nfprud) fix bie Monate Degember 1923 bid einjdlieflid)
Mérg 1924 bem Grunde nad) fiir gevedjifertigt. Die Revifion der
Bellagten tourdbe guriidgemiefen.

@riinbe:

Die Beflagte hatte in ber Berufungdinftang geltend gemadyt,
bie Rldgerin Habe war mit {hrem Sdyreiben pom 1. Juli 1922
bie Grildrung aud § 1 be3 Neidhdmietengefehed bom 24. Mdry 1922
- abgegeben. Nadptrdglid) batten bie Pazteien fidh) aber dabin geeinigt,
baf bie Friebensmiete 63770 K Dbetragen folle. Sie Bétten alfo
nid)t unter gefeplicher, jonbern unter vereinbarter Miete geftanben.
Doz Berufungdgerid)t teift diefen Cinwand mit dber Vegriinbung
guriid, daf eine Ublehr von der gefeblidien HMiete nidht borliege.
Die Einigung Habe vielmehr nur eine Grundlage fitr bie Beredynung
ber gefeplichen Miete fdaffen {ollen, bie eine Friedensmntiete boraus-
jege. Da am 1. Juli 1914 eine jolde einfeitlihe Frievendmiete
nidit beftanden habe, bitten fid) die Parteien aud) ofne Untufung
bes Mieteiniqungdamted iiber die Hihe ver Friebendmiete vertraglic)
einigen fonnen, aud) wenn fie bamit berwult bon der mwabren
Sriebensmiete abgewidien feten. § 1 Abf. 2 RMG. gebe qrundiip-
lidh bon einet vertraglihen Bereinbarung der Parteien iiber bie
$ihe ver gefetlidien Tiete ausd und § 2 UbJ. 4 baj. fprecdhe ausdriud-
{ic) von einer bereinbarten Friebendmiete. Die Belagte Habe ba3
©djreiben ber Rfldgerin vom 4. Huguft 1922 nur dahin berjtehen
fonnen, bafi eine Bereinbarung tber bie Friebensmiete blok zur
Beredmung ber gefeplidien Miete getroffen werben follte, baf aljo
der Betrag von 63770 K lediglid) ein Rednungsfaftor fiir bie Ve«
redynung der gejeplichen Miete fein {olle. Beim JnFraftireten ber
Berovbnung bed preufilden Wohljabridminifterd pom 4 Auguit
1923 Yabe aljo swifden den Parteien bie gefepliche Miete be-
jtanden, an beten ©telle burd) bie BVerorbnung bie urfpriinglid) ber-
einbarte Verfragdmiete ald freie Miefe getreten fei.

Weiter fiihet dad Berufungdgeridit aud, bah bie freie Miete
bid gum 1. Upri!l 1924 in Geltung gervefen fei, roeil eine neue Cr- .
Hirung au3 § 1 RIME. erft nad) Jnkrafttreten der Aufhebungs-
perotdbnung de3 preufifden Wohlfahrtdminifterd vowm 7. November
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1923 abgegeben tootbent und erft nedh der im §1 RIME. be-
ftimmien Frift in WirHombeit getreten fei. Die bereinbarte Miete
fet aljo in ReidBmarl umguwetten. Hietbei fei dbavon auszugehen,
baf bDie Parteien beim Ub{dhlup ver Mietvertvige die dbamald je-
weils  angemefjenen Mietpreife zugrundegelegt Hitten. Dem-
gemif fei beim Febhlen entgegenitehender Parteibehauptungen der
heute angemefiene Mietzind al8 Audgangdpunit zu wihlen. Died
fei ber pom Mieteiniqungdamt am 10. Juli 1925 feftgefehte BVetrag
bort 44000 RAK. ODiervon feien 9%, fliv Deizftofje abzujesen, ba bic
Bellagte bie Deizung bezahlt Habe, Wud dem Reftbetrag von
40040 RAK ergebe jidy eine Monatdmiete von 3336,66 RM. il
November 1923 fei hierbon ein Betraq von 409, gleid) 1334,66 R
al3 freic Miete angemefjen. Die Bahlungen ber Veflagten feien
nad) dem Dollarhud umgurednen, ein befjerer Mafftab lafie fid
ichtver finben, aud; Habe ifm bie BeHagte jelbjt nicht beméngelt, Danad)
beliefen fidh diefe Bablungen auf 909,63 RH, fo dbaf nod) 425 RK
su zablen jeten. Fiix bie Monate Degember 1923 big Mdry 1924
einfdyfieRlich fei der Unfprudy dem GSrunde nad) geredhifertigt, aber
nod) nidyt entideidungdreif. Die Kidgerin fordere 60 und 663/,
bie Bellagte rolle nur 38%, bewilligen. €3 feien alfo die Progent- -
fige fitr ben Eingelfall nod) zu ermitteln.

Die Revifion bemingelt zunddft mit Red)t bie Wmahine bes
Berufungdgerichtd, baf die Parteien in gefeplidier Miete geftanben
hitten.

Das Feidi@mietenagejes fernt nur jwei Urten vou Niiete, Grund-
fdlidy iibetlift ez bie Beftimmung der Hiohe der Miete der freien
Bereinbatung ber Parteien. Daneben qibt e3 jeber Partei bad
Redyt, jeberzeit bie gefepliche Miete zu wihlen. Nur auj biecje
Teptere erjtreden fid) feine BVoridjriften. Bur Beit bed Streitfalles

bilbete nod) bie @runbmiete, an beren Stelle erft bad Gejep iiber
ben @elbentoertungs-Ausgleid) bom 1. Juni 1926 (RGWVI. 1 &. 251)
bie Friebendmiete gefeht Hat, bie Grundlage ber gefeplichen Miete.
Aug biefer Grundmiete und den jerveiligen Juidldgen zu ihr war
vie gejelidie Miete zu bevechnen. Die Grunbmiete ifrerjeitd be-
rufte auf ber Friedbendmiete, b. §. bem Wietzing, der fiir die mif
bem 1 Juli 1914 begiunende Mietzeit vereinbart war. Sie rar
nady § 2 RMG. auf drei ver{dhiedene Wrten ju ermitteln. a) Waren
bie Riume am 1. Juli 1914 vermietet, {o bilbete bie fiix die Beit
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nadj biefem Tage bereinbarte Miete, aud) wenn fie ettva im fdrift-
lichen Bextrag Hher ober niedriger angegeben war ober wenn
aus befonbeven ®rilnbent eine anbere Miete gezablt urbe ald
die verabredete, alfo ver richtige Betrag ,iiber welden die Parteien
witflich einig getoorden twaren”, bie Friedensmiefe im Simme bes
Gefeped (pgl. Begriindung zum Reididmietengefep, Reidhstags-
brudjochen 1920721, M. 2052 . 14 ju § 2 bed Entrourf3). b) Beim
Beftehen eined CStreited, weldes die witllide Miete fei, Hatie bas
TMieteinigungdamt bie effeltive” Friedendmicte auf Antrag einer
Partei fefizuftellen. c) MWar bied leptere nidt miglich, war eine
vereinbarfe Miete nid)t borhanben, weil bie Raume am 1. Tuli
1914 nid)t vermuietet -ober nidht fertiggefiellt waren, ober mwid) die
bamald vereinbarte Miefe ausd bejonberen Griinben in auergetwsim-
lidiem $Mafe bon ber oridiibliden ab, jo batte dad Mieteiniqungs-
amt die Friedensmiete nad) ben ortitbliden Sdpen feftyujepen.
Bon ber Friebendmiete ausd wurbe unter Herabfefung um bdie von
ber vcberften Lanbezbehorbe ju bejiimmenben Dunberijipe bie
Grunbmiete errechnet, su ver danmn bie behordlid) feftzufepenven
Bujdilige traten. @ie war aljo infoweit nur ein Verednungsfattor
fiir bie zu zablende gefeplidie Miete.

Das Reidgmietengefep iff in jeiner Begriindung pavon aus-
gegangen, baf fefte reidgrechtliche Grunbdjipe fiiv bie Beredrung
her Mieten fehlten, daf die Steigerung der Mieten auf Grund der
Spruditdtigleit ber Mieteinigungdimter in dben einzelnen Glegenden
gang verjdjieden jet und dak weitere Steigerungen zu befilvdjten
jeien, die bem Bermtieter einen mit Ridjidit auf vie wirtfdhaftliden
Verhiltnifie alfzu grofen Vorteil veridaffen Iinnten. €5 muiifsten
thm notmwenbigertveije die gur Crhaltung besd Wolmraums erforder-
ligen Mittel gefichert mwerben. Turd) bie Vorfdriften jollten in
etjter Meibe unbillige Belaftungen der Miieter perhinbert rwerben.
Dem Hausbefiter terde jedod) anderjeitd ein Erfap ber geftiegenen
Eelbijtiojten sugebilligt werben milfjen. Ter Grundgebanfe bes
Strioucts et banady folgenber: Mietpreidjteigetungen jollen nur
injoweit gugelaffen iwerden, alg fie durd) bie ©Steigerung ber
filr bag Daus aufsutvendenden Nudgaben notivenbig geworben
finb. Pehr al8 ben in biefem Ginne notwendigen Betrag foll
ver Tieter nidit zeblen und weniger foil der BVermieter nidit
erhalten.
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Diefen Unforberungen fonnte nur eine Piete gerecht werben, bdie
ben begeichneten @runbfahen entjpredjend genau unbd ridhtig beredhnet
war. Da fie fih mit Riidfidht auf die zu erwartenden Unberungen
per mwirtjhaftlihen BVerbhédlinijle und der von ifmen abbhingigen
Buidhlige aud verjdjiedenen Rednungspoften zujemmenzujepen und
fonad) bon einer Grundblage audzugehen fatte, mupte aud) bdiefe
@runblage genau unbd ridtig fein. WS dbie juverliffigjte nad) biefer
Ridytung twdblte ber Gejehgeber bie Friebendmiete unbd legte von i
aus unter Freifielng von allen Nebenleiftungen — §§ 3, 20 RMS.
— in ber reinen Moummiete bie Grunbmiete feft, bie eigentliche
Beredhnungdarunblage, su der bann tvieder bie Juidlige — §§ 3
7, 10 RIMS. — 3u treten Hatten. Der Umftand, daf diefe Wbsiige
und Bufdlage in teilreife geringen Hunbertidpen wirijam gemworden
{ind, Rt erfennen, baf e3 bem Gefepgeber emitlidyum eine genaue Be-
rednung ju tunt fwar. Aus alledem ergibt fid), baf dad Gejep nur eine
riditige gejepliche IMiete unb nur eine tiditige Grundlage dafiir tennt.

Wasd e3 unter diefer tidhtigen Miete verftanben wiffen iwill,
bringt €3 in § 1 Ubj. 1 RIMG. Har sum Wudbrud, wo ed ald gefep-
liche Miiete die begeidimet, beren Hihe ,mad) den Borjchriften diefes
Gefeges beredmet” ift. ‘Dah ed damit nidt nur die BVor{dhriften
itber bie Jujdldge, jonbernt auc) bie itber bie Friebend- ober
Grundmicte al3 bie Grunbdloge ber Beredhnung gemeint Hat, ijt
felbftberftindlid). Danad) geniigte e3 zur Derbeifithrung bed Ju-
ftanbe3 ber gejepliden Miete unter denfParteien nicht, daf bie
Crildvung aus § 1 RIMG. obgegeben wurde; ed mufte audy bie
Grunbloge ber Beredinung, bie Friedend. ober Hrundmiete, auf
pem bom Bejeh vorgejdiriebenen TWege ermiftelt unb baraus bie
witflid) su zoblenbde, bie gefeplidie Miete errednet werden. Sotweit
die {riebendmiete vom 1. Quii 1914 feftitand, bilbete fie ofne
weitetes diefe runbdlage; in alfen anberen Fallen war fie vom
TMueteinigungdomt feftauftellen ober feftaujepen. Dafiir, baf bas
Gefes nady Abgabe ber Erildrung bie Hohe der Friebendmiete nod
et freien Wereinbarung ber Parteier {iberlafien und aud) ben fo
getvonnenen Huftand gelten laffen toollfe, bietet bad ReichBmietens

.gejel feinen Unbalt. Da3 muf jogar ald ausgejdloflen qelten, reil
. 5 bamit feinen Bmwed- wieber preidgeqeben hitte. Jm vorliegenden
alle ift bie Borjduift bes Gefepes nidyt beachiet rworben, der Hu-
jtand ber gejeflichen TMiete befteht alfo unter den Parteten nidt,
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Pun geht eine weitverbreitete Meinung, der fidh aud) dasd Be-
rufunadgericht angefdlofjen Hat, dahin, baf bdie gelepliche TMiete
unter ben Parteien aud) dann gelte, wenn diefe nady Abgabe ber
Erflarung bed § 1 RING. bie Friedendmiete im Wege freier Ver-
einbarung beftimmt bditen, gleidgliltiq, ob fie richtig ober be-
wuft unridtig fei. Die Unrufung bed Mieteinigungdamisd zur
Heititellung oder Feftfebung ber riditigen bleibe ihnen offen.

Die Unbaltbarteit einer foldien Unfidt ergibt fid) jchon baraus,
baf man auf biefe Weife zu el Arten von gefepliher IMiete
time, einer richtigen und eimer unriditigen, und daf bad Gefes

“unmiglidy bie beiben tter, pon benen bie eine jeinen Biveden
unmittelbar utviderlduft, ald gefeplihe Tiete anerfarmt Haben
fartn. Am wenigften fann bies fiix ben Fall gelten, baf die Parteien
abjidytlicdy eine unrichtige Grunblage getodblt und fo berruft gegen
bie Abjicht bed Gefedied berfiofen hHaben. Eeinif ift e ben Parteien
unbenommen, fid) oud) nady Abgabe einer Erflarung aus §1
RIMG. ofne Pieteinigungdamt iiber die Hihe ber Friebensmiete ju
einigen. Jn einem f{olden Falle fiegt aber eine vereinbarte IMiete
bor. Die Sadylage ijt dann nidit ander3, ald wenn bie Parteien, wie
died in ber Jnjlationdseit vielfad) gefcheben ift, eine Miete in
gemiffer Hihe verabrebeten und fie ber Gelbenttvertung baburd)
angupaifen verjudyten, daf jie beftimmten, fie folle mit bem Dollar,
mit einem Quber ober bergl. in die Hihe gehen. Ghenjo Tiegt e3
bann, toenn eine Jriedendmiete al3 Grunblage feftgelegt und an
die ©telle bed Dollard oder bed Jnber die behordblihen Bujdyldge
sur Grunbmiete gefept wurden. Uuf ber vereinbarten Grunblage
Fonnte nut eine vereinbarte, midjt aber eine gefepliche Miete errvadhien.
Bov allem {pricht aber fiiv den Wereinbarungddaralter einer jolden
Udbmadjung, baf fie jeberseit bon einer Partei durd) Unirag auf
Feftitellung ober Feftfebung ber Friebendmiete betm Mieteinigungs-
amt beifeitegefeht und bie Grmittlung ber yoabren Friebendmiete
burd) bad Mieteiniqungdamt verlangt werben fann. Sie fteht alfo
in ihrer tedilidien Tragweite nidt anberd da al3 jebe anbere
fietvereinbarung.

Da3 Berufungdgeridit bezieht fidy sur Stitpung feiner AUnficht
parquf, baf in § 2 UAb]. 4 RING. von einer verembarten Friedens- -
miiete die Mebe fel. Dabei fiberfieht eé aber, baf Ub{. 4 lediglid
auf Ub{. 1 Begug nehmen und anordnen iwill, twenr eine Friedbens«
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miete fiit bie Beit nad) bem 1. Fuli 1914 nidt vereinbart getvefen
fei, folle bie run folgende Borjdyrift Plap areifen. Dad ergibt fid)
aud) aus ben tveiteren Worten: ,oder fich nicht melr feftitellen laft".
itr bert potliegenben Fall befagt biefe Borfdyrift nichta.

Weiter twill dad Berufungdgeridht aud ben Worten bes § 1
b}, 2 RMG., bie bad Mieteinigungdamt auf Antrag einer Partet
entfdeiben laffen, wenn ein Einperftindnis itber bie Hihe ber
gefelichert Miete nidht puftande fommt”, bie Buldffigleit der BVer-
einbarung in feinem Ginne folgern. Hierzu bemerft bie Begriindung
jum Reichgdmietenaefed (o a. 0. S, 13):

LEiner Mitmwirbung ded EinigungBamtes bei ber Redjis-
fimberung bebarf e3 grundidblidy nidyt; die bloge Erfldrung be-
with, baf an Etelle ded vercinbarten Mietzinfed die gefepliche
TMiete tritt. Tur twenn bdic Vertragsteile iiber bie Hohe ber
hiernach zu zablenden gefeplidien Miete ver{diedener Meinung
jind, fommt bie Enifdeidung bed Cinigungdamtes in Frage.”

Dad bebeutet midyts eiter, ald daf; die Erlfdrung ofne Mitwirfung
bed Mieteinigungdamisd ritfjam ift und daf nad) blauf der Frift bed
§1 RIMG. bie Miete nady den Vorfdjeiften bed Gefebed 3u berecdhnen
itt und bie o beredymefe Mietc an die Stelle der vereinbarten tritt.
Eteht bie Friebendmiete vom 1. Fuli 1914 feft, wad in ben meiften
Sillen zugetroffen haben wird, nud bejielt Fein Streit {iber eftvnige
Rebenfeiffungen im Sinne dved § 20 NING., jo ging bie Redhts-
dnderung vot fid), ohne daR 3 cier Unrufung ded Mieteinigungs-
Camtd beburfte. War man aber itber bie Hohe der zu zahlenben
gefeplichen Miete berjdyiedencr Mcinung, jo Batte die Unrufung
unb Titigleit bed Mieteinigungsamts eingufepen. Dajitr, dak dex
gefelidhe Buftand aud) beftefen folfte, wenn bie Parteien biefe
Teirungsoercdiedenheiten durd) eine Wereinbarung aud ber TWelt
jdafften, bietet bie Voridyrift feinen Anhalt.

Obmwofhl alffo der usgangdpuntt bed Berufungdgeridytd ver-
febit ift, war bdad Urtteil dody aus anberen Grimben aufredit zu
erhalten. Dad Berufungsgeridit verfennt ndmlid) tveiter, dap bdie
Verorbnung  bed  preufiiden Winifterd fir BVollwohljahrt vom
4. Yuguft 1923 nidht nur firr dic Pietverbdliniffe Plap griff, fiir
toefche bie gefeplidie Miete galt, fonbern fiv alle WMietverhiltnifje,
bie fid) auf reine Gefdhdftahiufer bezogen. Fie fie foilten {dmtlide
Beidrantungen, welde bie BmwangdwirtiGaft mit jid) gebradt Hatle



28 7. Ultienved)t. @eneralberfanuniungdbejdliiffe.

und bie zulept im Reiddmietengefep niedergelegt tvaren, fallen,
{oweit fie die Hobe der Miete betrafen. Fiir alle biefe unter ben gefep-
lidden Ginjdhranfungen fehenben Bertragsverhiliniffe fepte mit dem
@rlaf ber Berotdbnung die freie Miete ein; diefe beftand in einer
Nufroerhung der vereinborten Miete, die {ich fdon durd) die mittler-
1weile eingetretene fefte Wakhrung von felbft ergab. Eine {olde Auf-
wethung hat dod Berufungdgeridt in einer reditliy bebenfenfreien
Weile borgenommen. Wenn Ddie Revifion bemdngelt, daf bie
Nufwertung auf ber einen Seite nicht ftber den Dollar erfolgt
fei, wobl aber auf ber anberen ©eite, jomweit e jidy ndmlich
um bie ufwertung der Jablungen Handle, fo dberfieht {ie, dbak
sivei perfchiedene Dinge in Feage ftehen. Fur Uufmertung ded per-
cinbarterr MMiekzinfed jtellt bad Verufungsgeridt feft, bap bie
Barteien in lebterem pen angemeffenen Mietzing Haben treffen
wollen. Diefer tatfadliden Fejtitellung entjprad; e aber, wenn
bad Geridht dann ber Aufwertung den angemejfenen Mietzind 3u-
geunbelegte. Anbders ift e8 mit ben zur Beit ber griften Geld-
enttoertung geleifteten Bablungen, fitr bie ber Dollarftand als Hodite
Mrenge fiir bie Yufwerfung angenominen werden fonnte.

Sm Gnbergebnid war alfo bem Berufungdgericht beizutreten.
Dies gilt aud) fitr den Teil ded lrteil3, burch den der Anfprud) ber
fldgerin fitr bie Beit bom 1. Dezember 1923 bis 31. Mdrz 1924
pem Grunde nad) fiir gerecdtfertigt erflirt ift. Gin Ubgehen von ber
freien Miete war nur badburd) moglich, baf bie Bellagte nad) Auf-
hebung ber Berorbnung die gefeplide Miete wahlte. Daf bie freie
Piete audy itber den Uufhebungdtermin bom 1. Dezember 1923
binous in @eltung blieb, fomie bap eine Erfldrung aus § 1 RIMG.
erft nad) biefem Tage abgegeben werben fonnte und bann nad) Yblauf
ver Frift bes §1 in Wirkung trat, Hat ber erfennende Senat mehrfach
oudgejproden.



