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35, Sann ber Berfiufer eined Grunditiida, dem tm Jufsnnnen:

hang mit dem Sanfvertrag dad Grunditild vom Kiufer vermietet

worden ift, eine Grhohung bed Kaufpreijed berlangen, wenn der

Permicter ftatt der bereinbarten bdie hihere gejetlide Micte
beanjbrudyt?

Reidsmietengeles §§ 1, 19. BEB. § 242,

V. Biviljenat. st v. 12 P 1998 i ©. ebr. Gt GmbS.
(Bell) 10, Unbdreas ©. GmbP. in Qiqu. (RL). V 44527,

I. Qanbgeridht Mannfeim.
II. Dberlanbesgericht farlsrufe.

Durd) noteriellen Vertrag vom 21, November 1921 verfaufte
Ynbread ®. fein Haud in M. an die Beflogte fiir 1500000 ..
Purd) privatjdriftlichen Mietvertrag bon bemielben Tage vermietete
bie Bellagte Wohn- und Bilrordume diefed Haufed an bdie Kldgerin
big jum 30, September 1931 gegen einert Mietzind, ber fiir bie
erften 4 Safre 2000 A, fitr weitere 3 Jabre 2500 S und [Glieflich
3000 J vierteljaltlidy betragen follte. Jm § 7 bed Mietvertrags
ift gejagt, baf, falld bie mietenbe Gejelljdyaft {id) auflofe, dbas Miet-
tedht auf Anbread ®. unbd, wenn diefer fterbe, auf Dr, Wlfred .
fibergeben folle; § 14 bes Bertraged befimmi:

(Oollte auf Grunb zwingenber gefeplider Beftimmungen
wdafrend ber Dauer de3 Beritaged die BVermieterin ermichtiat
werben, bie votjtehenben Ubmadungen nidt eingubalten, und
mad)t {ie hiervon Gebraud, jo hat biefelbe bie IMieterin {Habdlos
#u hatten.”

U6 mun im Nobember 1922 bie Beflagte auf Grund bes Reid)s-
mietengefeped flic die Beit vom 1. Mpril 1923 ab die Hohere gefep-
lidhe Miete beanfprudite, erhob Undread ®. perjvnlidh) gegen fie
Rlage: in exfter Qinie — indem er den Kaufvertrag anfodt — ouf
Ritdaufloffung bed Grunditiids, in yveiter Linie auf Fejtftellung,
baf die Bellagte verpflichtet fei, dle Petrdume ifm, biljweife
feiner Firma (der Kldgerin biefed Prozelfed) zu den vereinbatten
Gipen yu tiberlaffen. Gm eijten Reditdgang abgetwiefen, verfolgte
et mit e Wetufumg nur jeine Hilfdantrdge, unterlag aber wiederum.
Sm bamaligen, von Andreas @. nicht angefod)terten Berufungsurieil
it audgefithet: Trop bed reditliden Jufammenhangd mit bem gleid)-
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zeitig giviidjen Hnbread & und ver Bellagten gejdylofjenen KRauf-
pertrag fei ber Mietvertrng vom 21. November 1921 ben Bor-
jehriften bed Meich3mictengefeped auj deffen Geltungddauer unter-
foorfen und bafer ber Unfprudy ber Beflagten auf bie qefepliche
Tniete begriindet, Wudy burd) die Beftimmung ded § 14 jei die
Pieterin nid)t gegen die Forberung der gefeplichen Miete gejdyitht,
ba jene Beftimmung, joweit jie eine Werpifidhtung bed BVermieterd
jut @rftatiung bes Sehrbetragd begriinben wolle, jum Boede der
Umgefung bed ©eleped vereinbart und vdeshalb unwirtiam fei.
Ricdht pur Eniideibung ftehe, ob {ih etwa ein Anipudy auf G-
bihung be2 Raufpreijed baraus ergebe, daf die Vellngte jegt den
Saufoectrag teiltweije nicht erfille.

Sm potliegendben BWerfahren Hhat wunmehr die $Kldgerin —
jorobl auf Grund Abtretung durd) Unbreas ©., wie fraft eigenen
Redytd aud dem Mietvertrag — Unfpruc) auf Erhobhung deg Grund-
ftidstaufpreijes erhoben unb, auf Grund einer Berednung ber
gegenitber bem Mietvertrag uviel gezahlten Nlieten, einen Mindeit-
bettag von 5000 RA gejordert. Ta3 Jandgericht hat bie flage
abgemiefen, bad Berufungdgeridht Hat ihe ftattgegeben. Die Revifion
ber SBeﬂagten figrie gur Anfhebung ved Urteilds und pur 3urucfs
perweijung.

@riinbe:

(€3 with aundd)ft bie Sadibefugnis ber @Iagetm bejaht unb
bann iottgemf)ren)

Qn ber Gadje felbit nefmen bie Borinftanzen uberemfttmmenb
einen engen toirtjdeftliden und redtlichen Jujammenbang ywijden
ben beiben Bertrdgen vom 2L Movember 1921 an. Sie ftimmen
audh datin fiberein, Dof fidh) der Rlaganfprudy nidht oz Micter-
anfprudy quf Entjdidigung gegenfiber bem BVetlangen nad) Bahlung
bet gefeplichen TMiete Degriinben liege., Sie prilfen iHn dedhald
beibe it [ibereinfimmung mit ber $lage von ber Grunbdlage
bes gleidyzeitiy gejdlvjfenen Raufvertragd aud. Hierbei erfennt
svar ba3  Lanbdgeridht an, baf Ddad ber Ridgerin eingeriiumte
Mietredit in gewifjem Sinn ein Feil bes von ber Beflagten zu
leiftenben Raufpreifed fel. €& gelongt nber nur zur Anmahme
eined unbeadhtlichen Juetums iiber bie Miglichteit, Cingriffe der
Hinftigen Gefepgebung durd Begrlindbung einer Enifdhidigungs-
pficht (§ 14 bed Mietvertrags) abzutvenden, und Iift bdaher die
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RQligerin dbie Gefalr tragen, dak bas Mietredit durdy ben Fufall bes
— die pereinbarte Sdadlodhaltung aufer Kraft fegenden — gefes-
geberifchen €ingriffd im Werte geminbert werbe. Dagegen erfennt
bag Berufungégericht ver Fldgerin einen BVereidjerungdanfprud nad
§ 812 A}, 1 Sap 2 BEB. u, der Jid) daraus ergebe, bak bie — einen
Feil ber Raufjchuld bilbende — Piiidyt der Beflagten weggefallen
jet, art ber niebrigen Bertragdmiete feftyubalten. €3 fitfet unter
Detanziebung bed § 323 BEB. ndber aus, dap fih nad der
befonberen ®eftaltung be3 Falled biefer Bereidjerungdaniprud)
a3 ein Anfprud) auf Werterfap fiir dad derftelle, twad ohne ent-
fpredienbe Eegenleiftung aqud bem BVermigen bder RKldgerin aus-
gefchienen fet.

Hiergegen erfeben jid) nad) mehreren Ridfungen redtliche
Bebenfen. Gine getviffe Yhnlicheit mit dem vorliegenben Fall Hatte
gwar der Fall, ber bem Urteil bed erfennendben Genats V 411/25
(SeufiMrd. Bb. 80 Te. 150) zugrunde lag. Berfdufer-Mieter und
Raufer-Bermieter waven damald biefelben Perjonen, und ihr ein-
heitlider Bertrag enthielt bie Feftfehung der Miete fitr eine bemt
Berfaufer im perfauften Grunditide auf 10 Sabhre zu belajjende
Wohnung und im Unjdlufy daran bdie Beftimniung, baf ber
Kdufer-Bermieter jid) verpflidhtete, dbem anberen Teile fiir ben
Mehtbetrag aufzufommen, ber etwa auj Grund gefeglider Be-
fimmungen an Miete und Heizungsbeitvag entrichlet werben miiffe.
Per bamalige Berufungdridhter Hatte diefe Veveinbarung dahin
audgelegt, e3 folle fidy filr ben Fal, bag ber Werldufer bie
gefetlidhe Miete zablen milije, ber Kaufpreid fiir dad Grunditid
urm dert bie vertragdmdfpige Miete iiberfteigenben IMefhrbetrag biefer
Miete erhihen. Dad ReidySgericht hat dieje Auslegung ald miglich
und frei bon Redtdicttum, baber ald binbend anerfannt und
Bat qudgefithet, daf die jo feftgejtellte Vereinbarung leinen Beritoh
geaen bad Meidhdmietengejep enthalte, umfotveniger, ald ba3
Reidzmietengefeh in erjter Linie den Sdup ber Mieter im Auge
Yabe, bie gegenteilige Beurteilung aber gerade zum Nadjteil bes
in feinem bigherigen Daud ald FRieter wofYnen bleibenven Ver-
fiufers audfdlogen iivhe (bgl. bazu aud) Ruth JTL. 1926 &. 1949
Tuprote ju 4, 1927 ©. 579 Note 3u 4 unb 5). Neben feiner Wonlid-
feit mit jerem Tall tveift aber ber hier zu beurteilende Sadyperhalt
aud) mefentliche Ubteidungen auf. Junddft dbarin, bah RKauf-
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und Mietvertrag Hier in getrennten Urfunden niedergelegt find und
Vertragsgeqner ber Betlagten dort Unbreas &. perjinlich, bier bie
GmbH. Unbread @. in Liquidation ift; dann aber qud) injoteit,
alz im vorliegenben Falle bie Bufage der Scdadlodhaltung fiir bie
Golgen ettvaiger gefeblidier Froangsregelung der Mieten mu in
bent Mietvertrag aufgenommen und mntindeftend bem wiortlicen
Nusdrud nad) nur der ,Mieterin” ecteilt ift. Dad Berufungdgericht
glaubt gleichwohl twegen bdet Bufammengefdrigleit ber Gefddfte
und egen ber nur dufetlihen LVerjdjiebendeit ber beteiligten
Vertragjdliekenden, welde wirtidajtlid) die gleiden Rerjoren feien,
fo verfabren ju bdiifen, ald ob mur etn eingiger Rouf- und et
petirag jiwifden ben jept ftreitenden Parteien gejdyoffen tworben
wdre, Wber feine Unnahme von bem billigen Jufammenfallen
von WUnbread &, mif ber feinen Namen tragenden Gefelljdait
m. b. D. entbefit bisher ber gentigenben fatfadylichen Begritnbung.
Wenigftens tjt im angefodytenen Urteil feine Feftfteliung barither
getroffen, mwelde Petlonen am 21, Nobember 1921 bie Gefell-
fdhafter ber Mieterin maren ober bied jept find. Ebenfo fehit e3
bisher an ber nach ber Redjtipredung bes Reid3geridhtd (vgl. bei.
REZ. Bb. 103 ©. 295} erforverliden Darlegung bafitr, daf {iber
ven unfiveitigen wittfhaftlichen Jujammenbang finaud audy die
 tedtlide Cinbeitlichlett beiver Vertrdge im Ginne mwedyfeljeitiger

Bebdingtheit bon betben Seiten gerwollt twar, trop ber Berfdhiebenfeit
ber §8ete1hgten und ber Jederlequng in getrennten Urfunben, bie
gunddijt eine tatfdd)lide Bermutung fitr eine beabfidhtigte ted)thd)e
Eelbjtandigteit begriindet.

(€3 with ausgefiifet, bah bad Berufungsgeridyt niht — toie
bad in bem fritheren Fall geldehen fei — einen den Rlaganfpruch
redhifertigenden Bertragdmillen ber Parteien aug bder Urfunbde
entnrommen, jondern in Unlehnung an RGFZ. Bb. 115 &, 47 dem
Bertdufer-Dleter einen EBereicf)erungéanTptud) nach §812 Avj. 1
©af 2, § 818 ABY. 2, § 323 BEB. in ver Weife, wie nben angefithrt,
3uerfannt habe. Dann twird fortgefahren:)

Diergegen it zunddit su fagen, bap ez lrteil REGJ.
B0, 115 &. 47 pem Berufungsgeridt nidht Jur Seite fefit. Schon ber
Tatbeftand meidyt infofern ab, ald 3 {id) bort um zwei felbitindige
Ynfpriihe ber HKldger gegen ben BeHagten YHanbelte, von benen
ber eine aud bem Rriegsleiftung3gefes, ber anbere aud bem Miet-
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perirag erwadien war. DHier bagegen ging vad Berufungagericht
pon ber reditlichen Einbeitlihfeit besd Sauj- und Mietverirags aus.
3 it aber in jenem Hrcteil den Rldgern aud) feinesivegs ein Un-
fprud) aud ungetedytfertigter Beteidjerung suerfannt. Bmar rwird
bort gefagt, bap e3 bem Reiddmietengefes fern gelegen Habe, dem
einent oder dem auberen Teil einen ungetedjtfertigten Worteil 3u
berfdafier, wie e gegeben tire, wenn jémtlide, aud) unabhdngiq
pom Mietverhdlinis entitanbene, Unjprilde, die in irgenbeine Be-
sietung aur Doke ber Miete gebradht felen, mit bem Eintritt der
gefeplidhen Miete erldjden iicden. Dod ift aber einn blofer Gr-
midgungdgtund geblieben. Fuerfannt ift ben Rdgern -ber Cut-
jchddvigungdaniprud) aud dbem Sfriegsleiftunagdgefes felbft. Bebent-
lich erjdjeint e3 fernter, wenn bad Berufungdgeridyt von bem (teil-
weijen) Wegfall bed Red)tsgrundesd {pridt, aus weldem ber bar zu
gaflenbe RKaufpreid niedriger vereinbart e, ol e3 jonft gefdiefen
todre. @3 jpielt bier eine Vermedi3lung des Vewegarundesd einer
Bereinbarung mit bem Redidgrunde ber Leiffung Herein; nur auf
legteren fommt e nady § 812 BHEB. an. Beweggrund fiir bad
Eingehen auf eine niedrige RKRaufpreidbemeljung toiirde bie Un-
nahme gemefen fein, bag die Beveinbarung der niedrigen Miete auf
10 Safee vechilichen Bejtand haben twerbe, und biefe Borausfepung
Hatte ficdh in ber Tat ald imig ermiefen. Reditdgrund der Leéiftung
pe3 Bertiufers war bagegen der Kaufvertrag, der nidht weqgefallen
ift. Wollte man jidh gleidhwohl auf dben Doben eines Anfpruds
aud ungeredjifertigter Bereicherung ftellen, fo hdtte ein jolder
bodh nur bem erwadfen founen, auf beflen RKoften jie erfolgte,
hier affo bem Berfdufer Andread &. JFuethannt Hhat iln aber
bas DBerujungdgeridt ber RKldgerin, bderen Perjonengleichheit
mit Anbread @. bisher, ie bereitd gefagt, ebenjoivenig ge-
niigend feftgeflellt ift, toie feftiteht, Daf bie Ubtretung bom
27. Qoanuar 1926 aud) einen Dbevartigen Bereidherungdanfpruch
umfafit Habe, Weiter fteht ber Devamziehung bes § 323 BEY.
" ber Umftand -entgegen, bdef mady bem bon  dec Kifgerin
behaupteten Gnbalt Des Raufvertragsd beffen @Erjitflung feines-
e unmiglih war, tweil ein redjitlider Bwang zur For
betung ber gejeplichen Miete fitr bie Bellagte mnidjt beftand.
Endlih fann aber aud) die At twie bad Berujungsdgeridyt ben
Betrag ber bon ifm angenontmenen Bereiherung ber Be-
Gatid. in Biviy, 121, 10
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flagten feftjtellt, rtedtlich nicht gebilfigt erben. (Wb aus-
gefiifrt.)

piernad) founte bad Berufungsurteil mit ber bizherigen Be-
grimbung nidt aufred)t erhalten twerden; bie Sade muf u er-
neuter Priijung an bie BVorinftany juriidveriviefen tvethen. Tabe;
with haz Berujungdgericht Gelegenfeit Laben, den flaganjprud
aud) unter dem wvon ber Rdgerin geltend gemadten Gejiditdpuntt
eined MWBgleid)d wegen Erjdyiitterung ver Gejd)djtdgrundlage nad
§ 242 BEB. zu beucteilen. Cin jolder AudgleidBaniprud ift bom
etfennenben ©enat — jotveit midyt Epetulationdabfidhten mit-
iptelen — punidit in vem Fall anerfannt worden, twenn der Grund-
ftiidaverdiuperer infolge ber ipateren Hufwertungsgefepagebung feine
Rerpifichtung zur Vefeitigung  einer Hypothet nur unter Auj-
mwendungen erfiillen fonnte, die roijden jeiner Leiftung und der
(fegenleijtung bed Criverberd ein fo erhebliches IMifoerhalinia
Derbeifiifren toiivden, dag e3 gegen Treu und Glauben verftiefe,
toenn ber Eriwerber ben VerdiuBerer an jeiner Verpjlidhtung feft-
halten wolfte. Sn foldiem Fall jt dem Grumbititdsverduferer dad
Redjt gugeftanden tvorden, vom Grivetber bie Leiftung eined Bei-
tragd 3u den erforberlichen Hoheren Uufendbungen zu verlangen,
und — folls ber Griverber fid) dejfen tveigert — ein Miidtrittaredyt
" oder bad Med)t, bid zur Leiftung bed Beitragd feinerfeits bie Be-
jeitigung ber Hyvothef zu bermweigern (RGJ. Bb. 112 €. 329).
Neuerdingd ift biefe Redtipredung (REJ. Bb. 119 . 133, Bb. 120
©. 292) auf Fdlle ausgedehnt worben, o nad) volljtindiger Er-
fillung bed Vertragd der BVerfdufer von peridnlichen Wufroertungs-
anjpritdhen fritherer Hypothefengliubiger iiberrajdht mwrde, mit
benen Bei LVertragd{dlup nidyt zu redmen war. Tmuer Hanbelte
e fid) batum, baf eine nadjirdgliche Yinberung ber Gefehgebung
bie Gejdiftsgrundlage, auf tveldjer ber Vertrag auftanbegelommen
war, durd) Aufhebung bes Gleidigemichts 3wifchen den beiber-
feitigen Qeiftungen toefentfich exfchiittert Hatte. Whmliches fonnte
aud) Yier in Froge Iommen. Die Rldgerin Hhat behauptet, baf nad
ber exfennbaren Yujfaffung beider Parteien bed Kaufvertragd ein
rechilicher Bujommtenbang ifchen biefen und bem Mietvertrng
gegeben jei unb Daf die Gegenleijtung fiiv bie [bereignung bes
@runbftiidd — neben bem wvereinbarten faufpreid — widht nur in
ber Gervdfrung det Tangfriftigen Bermietung an bie Kldgerin itber-
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baupt, fjondern aud) in ber TFejtjebung einer gleichbleibenden
niedrigen Miete wibrend ber zebhnjdbrigen Mietbauer beftanben
habe. LWenn basd autrifjt, bann fdnnte aud) hier burd) bdie {pdtere
Bwangategelung ber Mieten bag Gleidygewidt rwijden Leiftung
und Gegenleiftung berart geftort fein, baf 5 gegen § 242 BGT.
petftiefe, wenn die Bellagte dem Gequer eine audgleidhendve Cr-
hohung bed Kaufpreiies verjagen toollte. Broar ergibt tm porliegenden
Falle § 14 bed Mietvertrags, dbak die Beteiligten mit ber fommenden
Broangaregelung redymeten und fiir diejen Fall VWorjorge treffen
wolltert, Erivies jid) aber diefe Vorjorge angejid)ta ded § 19 RING,
al3 unmwitfom, jo fonnte eben in ber nidit voraudgefefenen Un-
witkjamleit bie nodyivaglide Cridyiitterung der Gejddftagrundlage
gefunden tverden, die nad) § 242 BB, cine Wieberherftellung des
Gleicdhgervidhis burd) Sewdfrung eined YusgleidBaniprudd geftatten
joiitbe. Dem twilithe aud) bie Nedjpredjung bed IIL. Bivillenata
bed Reidisgerichts ju §19 RIMI. nidt entgegenftehen; diefe Nat
vielmehr (bgl. SeujfNrd). Bd. 80 Nr. 78; JW. 1926 &. 1949 M. 4)
bie Moglidileit eines joldren Husgleidhdanipruch qusdriidlid) offen-
gelafjen. Bei der hiernady gebotenen Pritfung twerben alfe Umitinde
ped Falles, bie fiir einen billigen Audgleid) joifden Leiftung und
egenleiftung in Betradht fommen fonnet:, eingehend zu berild-
jichtigen fein (RG3Z. Bb. 112 €. 334).



