130 30. Mietwuder.

30. a8 ift bei der BVermietung von Réumen al , Abermifiger

Gelvinn im Sinne bon § 4 der Preidireiberei-Verordbnung vom

13, guti 1928 und ald , unangemeffene Vergiihung” im Sinne bon
§ 49a bes Micterihubigeiehed anjufelen?
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IIL Bivilfenat. Uit b 7. Februar 1928 1. &, Nordd. T.IU.-G.
(8L) w. Te-Werle A-@, (Bell.). III 225/27,

1. Banbgeridit Hamburg.
II. Dberlanbedgericht bafelbit.

Die Bellagte benupte fitr ihren Betrieb ihr gehorige Anlagen
auf bem Grundftid am lten Teidweg in . und Raume in Yrem
Daute ,Eritonhaud” Shangenjtrafe 75 biz 77 bajelbt. Der Rldgerin
toaren bie bon ihv bisher gemieteten Riume geHmbdigt rorden; fie
beabfiditigte, die bon Der Bellagten benubten Riume im Iriton-
baufe gu wmieten. Tiefe Rdume madyte bie BVeflagte dadurd) frei,
bof fie auf ihrem Grundftid am Alten Teidhweg mit erheblidem
Roftenaufroand neue Gebdude ervidifete und tn ifmen ben bigher
im Zritonhauje befindlidhen Teil ifres Betriebs unterbradyte. ©3
fam bann pwijden ben Parteien jum Ub{dhluf ded Mietvertrags
vom 23. Juni 1924, ber burd) verfdjiebene Nadytrdge eraingt turde.
Bunddit hatte man fid) auf einen jihrlidien Mietzing von 30250 RH
geeinigt. - ©pdter wutbe biefe Summe zetlegt, undb zwar wurde
o8 Miete ein Betrag von 13720 RA und als Boufoftenzufduf
eint in fiinf (Jabhredraten jaflbarer Betrag bon 104650 R verein-
batt. Die Dauer bed Mietverhiltniffes rourbe auf finf Jahre be-
meffen. Der Kldgerin wurbe ein Optionsred)t auf ebenfolange
Beit gugeftanben gegen Bablung eined jifrlichen Mietzinfes bon
30250 RAK.

: Die Kligerin will biefen Vertrag nidjt gelten Iaffer, tweil
bie Miete gu DHod) fei. Sie Yat mit ber vorliegenden flage He.
antragt, feftsujtellen, baf bie Beflagte ihr fiir den Monat Oftober
1924 1520 RA guviidzubergiiten und daf fie fiir den Monat Anguft
1926 nur 1000 NAK 3u beanjprudien Yabe. Dilfsteife Hat fie um
Berurteilung der Betlagten zur Jahlung von 3040 R nebit infen
gebeten, _

Die Porinftangen Haben bie Rlage abgetviefen. Sn der Be-
tufungdinftang Yatte die Rliigerin ibre Forberung auf 4560 R er-
hobt. Die Revifion tourbe juriidgerviefen aus folgenden

@riinben:

Da8 Landgeridit war babon auzaegangen, bdak ber Baufoften-
gufduf nicht ettoa veridileierte Miete fei. Die Bellagte Habe ber
Ridgerin bie Raume nur jur Berfiigung ftellen FHrnen, wenn ifir

g
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ber Meubau am Ulten Seidytveg burd) Bergitung ber ent-
ftehendben Baufoften ermiglidt miitbe. €3 fei alfo nicht zu be-
anftanben, tenn fie fid) biefe Bergiitung habe perjpredier lajfen.
Cin Verjtop gegen § 49a bed Mieterjdupgefebed (eingefitgt durd
Uret. I Nr. 21 ded Gefepes zur Ubinderung ded Mieterjdjubgejebes
pom 29. Quni 1026, REGVBL. I . 317) twiitbe nur dbann vorliegen,
mwenn biefe BVergiitung unangemefien getvefen odre. Hierfiir fet
nidtd dbargetan.

Dad Berufungdgeridit hat bemgegeniiber mit Nedyt Wiete und
Bauloftenguidjuf ald eine Leiftung, ald Miefe betradiet, die Hd)
jitr bie Entjdjeidbung nicht trennen lajje. ©3 ftellt bann weiter feft,
baf bie Erhshung der Borhriegdmiete von 7300 4 auf 13720 RH mit
Riidficht auf die Srhohung der Mieten fiberhaupt joivie ber Steuern
und wegen ber Minderung der RKauffraft ded Gelded nidit un-
angemefjen jei. (nfomweit beweat fich bad Urteil auf tatfadflichem Ge-
biete und ift, ba e feinen Redtsirvium erfennen Idft, nidit zu
beanjtanben.

Bur Frage bdes Vanboftensujdmifed verfemnt dad Berufungs-
geridyt nicht, bap feine Buriidforberung fiir bie Monate Oftober und
November 1924 nady § 4 der Preistreiberei-Berordrung vom 13. Juli
1923 und fiir Auguit 1926 nad) § 49a MEDG. zu beurteilen ift.
Beide Borjdyriften fithrien — fo wird dargelegt —nidyt ur Nidjtigleit
bed Mietvertragd, fonbetn nur zu einer Herabjefung der Vergiitung.
Trot Ded verjdjiedenen Wortlautd (,iibermdfiger Gewinn” und
Junangemeffen”) bejtehe zwijdien ihnen fein jadilider Unterfdjied,
beibe wollten einen iibermifigen ewinn bed Vermieters perhindetn
und unter Sirafe fellen. Bon einem Gewinn Idnne aber bann
feine Rebe fein, wenn der Bermieter dburd) bie BVermietung n-
foften habe, bie zwar dem Mieter nidyt sugute famen, fiir ihn felbit
aber liftig feten. FNad) biefen Gefiditpuniten fei ju beurteilen, ob
Miete undb Bauloftensuidufl zufommen angemefjen ober un-
angemefien feien.

on tatjad)idyer Hinficht ftellt dad Berufungsgericht feft, fiix ben
Yusbau ber ncuen Rdume Habe die BVeflagte 414000 RM aus-
gegeben. Den Ausbau Hatte fie nidjt borgenommen, wenn fie nidt
ourd) giinjtige BVermietung ihrer bisherigen Hiume einen betrddyt--
lichen Feil ber Bauloften wieber Hitte hereinbefommen fonnen. b
fie bie Koften jemal3 wicder einbringen werde, fei ungetviff und jeben-
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falts twenig toahrfdeinlid). Denn ob fie die alten ober bie neuen
Riume beruge, madie fiir fie feinen erheblidien finangiellen Untex-
{dhieb, pielleidht toerbe ifir Betrieb vereinfacht. BWon diefen aufer-
ptbentlichen Unfoften Habe fie I/, auf bie Rdgerin abgerdlzt. Dad
bebeute fiir bie Beflagte Feinen Gewinn, jedenfalld leinen {iber-
méfigen. Die Bellagte Habe mit der Sdiaffung ber neuen Riume
aud) dber Ullgemeinfeit gedient. Wemn fie bie alten Rdume be-
halten und bie neuen vermietet fHitte, fomnte fhr niemand vor-
perfen, baf fie dabel bie Bauioften in Redmung geftellt fabe.
Tun fei e3 fitr fie in finangieller Hinfidt fiderlidy fein erheblider
Unterichied, ob fie bie alten ober bie newen Riume permietet
habe. Gn beiben Fdllen Habe fie die Hohen Unfoften gehobt, und e3
finne it nidt berdbadit werben, baf fie aud) bei Bermictung bdex
alten einen Teil ber Roften auf den abgervdlzt Habe, bem der grofte
Borteil dataud ermadyjen fei.

Der Anjpruch per Rlagerin geht gunddit auf Riidzahlung bon
su biel gezabiter Miete fiir die Monate OHober und TNobember
1924 unb toeiter auf Derabfetung der Meiete fitr ben Tonat Auguft
1026. $Fiir den erilen Unjprud) fommt § 4 PreidieBo. in Betradif.
Bie toutde durd) Art. I hed Gefehed vom 19, Juli 1926 aujgehoben,
pad am 24. Juli 1926 in Rraft getreten ift. Anbderfeits find durd)
Art. I Nr. 21 bed Gefehed ur Addnderung bed Mieterjdubgefepes
port 29, Juni 1926 dte Gtvafvoridiriften ber §§ 492 und 49h
ftber ben Raummwuder in bad Micter{dubgefeh neu aufgenotnnien
otben und mit bdiefem Gefely am 1 Jul 1926 in Rraft ge-
treten. Die lepteren Beftimmungen gelten affo fiir ben pweiten,
pen Monat Auguft 1926 betreffenden Anjpuud). Hiernad) ijt eine
gefonderte Behandlung der beiden Anjpriide angezeigt.

Dag §4 PreidtrBo. aud) baz Vermieten von Riumen unier bie
Letftungen jur Befriedigung desd tigliden Bebarfd 3ahIt und mit-
umfafit, ijt anerfonnten Medhtend. Er verbietet dad Forbern, dad
Cidygeréfiren- oder Betjpredienlafjen einer Vergiitung, bie unter
Berlidfidtigung der gejamten BVerhiltniffe einen itbermdfigen Ye-
pinn datfiellt. Unter Gewinn ift ber tatfadlide Reinberdienft,
b. %. ber Unterfdiied zwijden BVergitung und Geftehungaloften zu
berftehen. £ er itbermdfig {ff, Hat man an ber Hanbd ber im Frieben
itblidien @etvinnjdse zu beurteilen. Gin folder Reinverdienft legt
nidt vor, twenn efwa bie BVergiitung nur bie Seftehungdioften dedt,
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aud) wenn biefe bejonbers hod) find unbd bie BVerglitung den objel-
tiven TWert ber vermieteten Riume {iberfteigt, Died gilt felbft bann,
wenn ber Pieter dbie BVergiitung nidt Hevausmwirtjdaftern fann und
Lerlufte erleibet. Jn biefer Dinfidt (dfiefit fidh der Senat ben
Husfithrungen ded Urteils RGESt. Bb. 61 &. 130 an.

Prift mon uiter diefen GefidtBpuniten den Anfprudy der
flagerin aud Olober-Rovember 1924, fo ift dbem Berufungsgeridjt
barin beizutreten, daf bie DVeflagte auf feinen ol einen fiber-
méfigen Geminn evzielt hat. Wie bad Berufungdgericht fejtitellt,
bebeutete o8 fitv bie Bellagte feinen erheblichen finanziellen Unter-
fdjied, ob fie Die alten ober bie neuen Miume benupte. Die lepteren
Dat fie mit einem hohen Kojtenaufwand Hergejtellt, von dem ein Feil
nid)t wieder Hereingubringen, alfo verloren ift. Bei einer Ber-
miefung ber neuen Hfdume mwire fie berechtigt gemwefen, die BVau-
Toften fiic die Weredmung der Bergiitung in Unfap su bringen.
Dies burite fie aber aud) bei einer Bermietung der alten, ba gerade
s Deren freimadiung bie Unfoften aufgetwanbt wurben und Hier-
burd) ber Selbjtojtenpreis biefer Riume erhiht worven ift. Da der
Zeil biefer nicht wieber hereingubringenben RKoften, den bie Bellagte
auf bie Rldgerin abgemwdlt Hat, nad) ber bindbenben Feftitelung bea
Borberrichterd der Veflagten iberhaupt Feinen Femwinn und erft
red)t feinen #ibermdfigen ®ewinn verfdafft, ift in Hrem Bor.
gehen fein Berftof gegen §4 PreidtrBo. zu erbliden, der eine
Herabfepung ber Miete redyifertigen Ionnie.

Der Anfprud) der Rldgerin aus Auguft 1926 ift nad) § 4%a
MEHY. fu beurteilen. Diefe BVorfdyrift ift feinerseit im Ausjhufs
in ben Entrourf eingefilgt fworben, wobei der Regierungsvertreter
ausbriidlid) betonte, fie lehne fid) an bas bereits beftehenbe Recht,
insbefondere an § 4 PreidtrBo. an. Diefe Erfldrung tourde bei ber
Beratung de3 @efeped im Plenum bes Reidhdtagd auf den Gin-
routf, def bie Beftimnung ,fautfdufartia” gefapt fei, von ber
Regierung dabin wiederholt, baf der Yus{dhuf nur eine Beftimmung
be3 geltenben Red)ts, nimlid) die Strafbeftimmung fiber Leiftungs-
wudyer, iibernommen Habe (BVerh. b. Reidhstags Bb. 390 &, 7871).
Dabon audgehend ift bad Berufungsgeridht su dber Wnfidyt gelangt,
bie beiben Borfdriften Hatten dben gleiden Jnhalt, bdie unan-
gemefiene Bergiitung bedeute badfelbe wie ber iibermépige Gewinm.
Unbever Meinung it der 1. Straffenat bed Reidjsgerichts in feiner
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oben angefiiprien Enijdjeitung. Gr finbet mit Recht eine Ber-
jharfung ber Borjdrift bed § 4 PreidtrBo. varin, daf man in § 492
MSHS. bad Erfordernis des taglichen Bedarfs nidyt aufrediterhalien,
fonbern hivztveg afle Raume unter bie Strafoorjdyrift geftellt habe.
Er il aber cudy aud ber Wabl einer anderen Faffung den Sdluk
siehen, bap bem Lothanbenfein eined itbermdbigen Glewinnd die
Cigenjdyaft eined Tatbeftandmerfmald Pabe genonumen merden
folfen. @eftebungsioften und Reingewinn will er nad) tvie vot ju
den su Berfiffiditigenden gejamten Berhiiltniflen geredinet twifjen.
G5 fomme abet aud), jo fiihrt er aud, den bejonberen BWerhdltnijjen,
inabefonbere bem objeftiven MNufungsroert fotvie den perfinliden
und Bermdgend-BVerhiltniffen der Parteien eine gleidywertige Be-
beutung zu. Hiernad) feien Sadilagen moglid), in benen die Ver-
glitung al3 unangemeffer erfdeinen ¥onne, obrobl fie feinen iber-
mépigen Berbienft darjtelle, ja nidit einmal ben Aufwand bed Ver-
mietexd bede.

Diefe Anfidht fdyeint befonberd in ihrer lepten Folgerung dem
Gebanfen bed Reicdidmietengefehed (in bad bie Borjdrift an jidh ge-
Yiete) nidit geredt su roetben, dafl ber Vermieter mindeftens fo biel
ethalten foll, um gur Erhaltung ded Raumes in der Lage ju fein.
b it beigutreten ift, bebarf fiix ben vorfiegenben Fall feincr
HUntevfudung. Denn in allen Fillen find aud) nad) ihr u ven maf-
gebenben Umftinben bdie Geftehungsfoften und ber Reingerinn zu
techien, Diefe Umijtinde Hat aber das Berufungdgeridt beriid-
fidtigt, toobei e3 ofme Redjtzirrium den Baufoften eine bejonbere
Bebeuhmg beigemefien Hat. Wenn e daraufhin su dem Ergebnis
gelangt ift, bah bie @renge der angemeffenen Bergittung hier nidyt
tiberjchritten fei, {o liegt biefe Crivigung im tefentlidien auf tats
jidlidem ®ebiet unbd ift baher vom Revifiondgeridi nidyt nad-
supriifen, . .. '



