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36. Stann Mietivudher borlicgen, wemn der Vermicter (Berpidyter)
purd) ben Mietzing (Padytzing) nidht einmal jeinc wirtidajilidy
qeredytfertigten Geftehungdtoften dedi?

Medh®. § 49a.

VIIL Zivilfenat. Urt. v. 18 Upril 1932 i ©. Dausdverein des
§. Ruvertlubé e. B. () w, Cheleute . (BVekl.). VIII 1/32.

I. Banbgeridit Heibelbers.
II. Oberlanbedgeridht Kearlzrube,

Der Hagende Haudverein eined Ruberkubs ijt Gigentiimer eines
Gafthaufes. Durd) Bertrag vom 19. November 1925 bat er vas An-
roefen fiir bie Beit pom 1. Wpril 1926 bis jum 31. Mar 1929 an die
Betlagten verpadjtet. Da3 Paditverhdlmid ift bizd zum Mai 1930
fortgefest worden. Damald haben bie Bellagten, denen der Kldger
im Mdrg 1930 friftlos geliindigt Hatte, bad Grundjtiid gerdumt.
Der Padjtsing betrug nad) §5 bes Bertrags 18000 RM. jahelich;
babon gingen 2400 RIN. fitr bie Venupung ded Rlubzimmers durdy
den Fuberverein ab. Die Belagten blieben mit der Fahlung der
Padt wie der Nebenleiftungen lange im Riidftand. Teshalb hat
ber Rldger auf Bahlung von 12399 RM. nebft Jinjen Klage erhoben.
Die Beflagten haben neben andeten Ginminden den ded Faum:
wudiers erhoben. Da3 Landgeridht hat nad) bem flagantrag erfannt,
a8 Dberlandedgeridht bagegen bie Klage abgemiefen. Die Revifion
bes Rldgers fithrie zur Mufhebung und Juridvermeifung.

®riinde.

.. . Wie der Berufungdrichter mit Red)t angenommen hat, fommt
ed fitr bie gange Beit, fitr melde Badytzahlung verlangt wird, auf die
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Angemeffenheit bes Badizinjes nad) § 49a MSEHE. an. Der Fevifion
ijt susugeben, daf ba3 Berufungdurteil in diefem RPuntt Bebenten
unterlieqt.

Qn Ubereinftimmung wmit ber Redtfprecjung besd Reids-
aeridhts (RBSt. Bb. 61 &.130, Bb. 62 ©. 228, Bbh. 63 ©. 415;
REZ. Bb. 120 &. 130, Bo. 122 &. 183, B, 134 ©. 99; RGUst.
vom 28. Oltober 1930 IIT411/29, vom 26. September 1929 VIII
227/29, vom 5. Mirz 1931 VIIL 438/30, pom 3. Suni 1931 VIII
125/31, bom 22. Oftober 1931 VIII 79/31 und pom 16. November
1931 VIII 425/31) ift ber Berufungdriditer zwar vornehmlich bon
Der Feftitellung ded objeftiven Nupungsiwerts ausgegangen. &3 iit
audh nidt zu beanftanden, wenn er bei der Beredmung bdiefes
Mupungdmwertd fiir bie verpadtete Gaftwirtidaft (an der Hand bed
itber ifhren regelmdkigen Crivag eingejogenen Gutaditend) ben er-
gielten mjab und bie in bem Unternefhmen objettiv liegenden Gevinn-
miglidhfeiten beadjtet Hat (RGY. Bb. 122 &. 183; bgl. aud) dic an-
gefitheten Urteile vom 28, Dftober 1930, bom 22, Ottober 1931 und
pom 16. November 1931). Uber ber Ridger atte geltend gemadyt,
ber pon ihm mit den Bellagten vereinbarte Bind redifertige fid)
purd) jeine Gejtehungstoften, inshejondere durd) bie auj bem Grund-
ftitd fiegenben Steuerlaften. Diefe, berbunben mit bex (tweniger bedeu-
tenben) Jindlaft, ben Jnjtandiebungstojten und Verficherungen, hitten
in den Jabren pon 1926 bid einjdlieflih 1929 57232 RIN., aljo
wefentlih mehr betragen, ald ber Berufungdridhter an Padht fitx
Diefe vier Sabhre fiir angemefjen halte.

Dad Bandgericht hat bei jeiner ber Rlage ftattgebenben Ent-
Jdyeibung biejenigen Steuern pon ber Beriidfichtigung audgefdhieden,
beren Bead)tung ald auf vem Grunbitiid legende Laft bie BeHagten
beanftanbet fatten, ift aber bennod) su einem Da3 Uniefen be-
laftenben burdjdynittlichen Jahregbetrag von 13046,75 RIN. gelangt.
Den danady freibleibenben Betrag der Jahredpadifumme Hat dad
LQanbgeridht a3 eine gany unbepeutenbe Verzinfung ved im Grund-
ftiid ftedenden, nady dem fteuerliden Ginbeitdwert (abziiglid) ber
Hypothef) mit 18482562 RIN. bemefjenen Cigentapitald eradytet
und beghalb die Unendung von § 49a” MEDH®. abgelehnt. Uudh
bad Berufungdgericht will grundiaplidy die Geftehungstoften be-
rlid{idtigen, meint aber, fiir bie Frage der BVerzinfung bed Eigen-
fopitald fomme ber pom RKldger im Jabhre 1920 gezablte RKaufpreid



36. Whietrouder, 167

nidyt in Betracht. €r falle in bie Jnflationdzeit, jobaf fein wahrer
IWert jdwer gu ermiiteln fei. Die Steuern, die allerdings Hod feien,
tonnten feine Rolle {pielen, dba fie in lepter Reibe vom TWert bes
$aufed abhingen und biefer miederum vom Erivag, Leterer aber
fei mit 18000 RIM. eben objeftiv faljh vevanfdlagt.

Dieje Erwiqungen itbersengen redhitlidh nicht. Sn ber NRedi-
fprediung bed Meichagerichts hat ed Jmeifeln unterlegen, inmicrveit
ein nad) objeftiven @efidtdpuntien unangemeffener Mietzingd ba-
durdy gegeniiber § 49a MEG®. geredjtfertigt rerden Iomme, daf
nady ben Geftefungstoften bed BVermieterd bei getingerem Jind fein
ober nur ein ungureidhenber BVerbienft fitr ihn bleibe. Wdhrend in dem
Urteil ded 1. Straffenatd pom 11. Mdrz 1927 (RGSt. V. 61 &. 130)
bie Meinung zum Yusdtud fam, eine BVergittung fonne nad) § 49a
Med®. ald unangemefien erfdeinen, obtwohl fie midyit einmal ben
Yufand ded Wermieterd dece, hat bad Urtei! bed III. Jivilfenals
pom 7. Februar 1927 (REZ. Bh. 120 &. 130) Hhiergegen Bebenien
erhoben. Die fpdtere Redhtfprechung der Straffenate (RGBSt BD. 62
©. 228 [237], Bb. 63 €. 166 und &. 415) beriidfichtiat died dburd) bic
nunmehrige Faffung, bie Aufmwendbung univictidaftlicher und ver-
meibbarer Geftehungsloften fonne nidyt dabin fithren, einen Mietzing
su redytfertigen, ber nad) objeftiven Mafiftdben unangemeffen fei.
Diefen Stanbpunit teilt audy bas {dhon genannte Urteil bed II1. Jivil-
fenats vom 28. Oftober 1930 III 411/29. BVon bem Yier nidyt vor-
Tiegenden Fall foldjen freimilligen und uniwirtjdhaftlichen ufwands
abgefehen, bleibt aber filr bie bei Unwenbdung von § 49a MSHG.
su beadjtenden gejamten Berbiltniffe audy bad Borbringen des
Berntieters (BVerpiditers) erbeblidh, ber nad) anberen Magijtdben
gefunbene Bind Inffe ihm gar feinen Verdienft, jo dede nicht einmal
feine foften. Diefes BVorbringen, bas fih auf bie befonderen Ber-
hiltnijje be3 gerabe in Frage Iommenden Raumd mwie desd Ber-
pidyters ftiigt, barf trop bes grunbdjipliden Borrangsd bed objeftiben
Tupunadivertd bor ben Geftehungstojten nidt unbericfichtiat bleiben,
toorauf fdhort ba3 Urteil RGJZ. BD. 120 &. 130 bhingemwiefern Hat.
Denn dad Wohnungsnotredht, bem § 492 MSHS. angehirt, will
aud) ben Belangen besd BVermieters Redyrung tragen, indbefonbdere
feiner Fdbigteit, den Raum zu betvabren und inftandzuhalten (val.
§ 2 ULf. 3 bed Gefeges itber ben Geldentiwertungdausgleidy bei be-
bauten Grunditiden vom 1. Suni 1926, RGBL I &. 251, und bic
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Vorjdyriften des Reid)gmietengefehes). Am allerenigjten fann eine
Gtrajporjdrift rouderteditlidher Art den Sinn hHaben, bdie witt-
{dhaftlihe Bmangslage bed Bermieters (BVerpdchters) bei der LBer-
einbarung besd Binfe3 ganzlid) aufer Betvadt ju laffer. Dagu fommt,
baf eine Geftehungstoftenredinung, bie dartut, dafs der wirtidajtlid)
hanbelnde BVermieter (Lerpddyter) bei einer durd) Sdydgung des
objeftiven Nupungdweris gefunbenen angemefjenen Miete (Padit)
nidyt einmal jeine foften vedt, in jcdem Fall geeignet ift, die Nad)-
priifung jener Sdapung anguregen. Das muf abet in wefentlid) ver-
ftdrttem Mage bann gelten, twenn, wie im vortiegenden Fall, der
Rupungswert audfdlieklih auf Grund von Sddpungen gerwonnen
ift, bie in allem wejentlidien bie Jnterefjenlage bed Pddyters, den
pon ifm au erzielenben Gewinn und fein Yusfommen ind Auge
faffen. Die Fefiftellungen ved Berufungsridjters ergeben nidt,
baf bei ben Laften, indbejondere bei ben Steuetlaften, permeid-
bare Uufwendungen in Frage fommen. TWenn er meint, die
fteuetlichen Terte hingen mit ber unangemefjenen Padht zujammen
und Fithrten beshalb zu iibermdfiger Belaftung, fo ift banut er-
jichtlid) eine tatfadliche Feftitellung getroffer. Aus diejem Gefid)ts-
punft 1dgt fidy deshalb bie Beriidfidtiqung ber Steuetlajten nicht
ablehnen. £b fie im iibrigen fémtlid mit Redt ald Gejtehungs-
foften angejest mworden find, ob und inwieweit indbefondere in ber
®eftehungafoftenredyung bie der preufijdien Paudzindjtencr ent-
fprechende babifdie ®ebdudefonderftener neben dem Erfrag de3
Cigenfapitals Blap finden fann (bgl. RBESL. Bb. 61 €. 145, B, 62
©. 226; RGUzt. vom 2. November 1931 VIII 136/31), Bat ber
Berufungarichter nod) nicht gepriift. Dine redtfertigenden Grund
ldfit er in biefem Jufammenbang aud) bie Frage auber adt, in
tweldjem Mage ber Kldger eine Berzinfung bed Grunbditiidsmerts
absliglich de3 in der Hypothefenlaft verfirperten frembden elbes
al3 Gigenfapital in Rednung jtellen darf. {n ver Redjifpredung
be3 Reidiggerichts (MGG, Bo. 62 . 223; RG1rt. bom 5. Juni 1928
III 416/27 unbd vom 5. Mz 1931 VIII 438/30) wird aber anerfannt,
baf e3 bei bem Grwerb eines Grundftidd su einem durd) die Jn-
flationanjdauungen beeinflugten Papiermaripreid in ber Regel
nidt unjuldfig ift, den jepigen Gurunbditiidsert, indbejonbere den
Bertehramwert, der Erredynung besd zu verginfenden Kapitald jugrunde
su legen. 2Bie biefe BVerzinfung zu bemefjen fei, ift im twefentlidhen
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cine Gadye tatridterlidier Erivdgung, bei der audy die perjonlichen
Umitinbe beriidjidyitigt wetben fdnnen, die ber Berufungsriditer hier
Derangezogen hat. &3 ijt {dlieplid) Sade tatridyterlichen Ermeffens,
ju beurteilen, in mweldem Grad, fiber bie Dedung ber Eelbjtivter
hinaus, bie Datlequng ver Geftehungsfoften geeignet ijt, das aus
bem objeftiven Nupungswert gefunbene Ergebnis zu beriditigen.

Diefe Erwdgungen erfordern eine neue Prifung in der Be-
tufungsinftany, die die Belange beider Teile in3 Wuge fajjen muf.
Sm Rahmen der gejamten BVerhdltnifje ift aud) der pon her Rebvifion
herporgefhobene Umitand nidht pon vornberein unbeaditlid), bak die
Beflagten, mwie der RKRidger behauptef, nad) Beendigung der erften
Badyizeit tm Jabhre 1929 auf Fortjebung ded Verbhdlinijjes ohne
Beanjtandbung des Paditzinjed gedbrdngt Haben follen (vgl. RGllxt.
pom 16. Degember 1929 VIII 490/29 fiir ben entjpredhenden Fall,
bafp ber Mieter unterlejien Hat, einen Anirag aud §1 RMG. zu
ftellen). Diefe Gtellungnahme der Bellagten Fime allerdingd nidt
in Betradyt, wenn fie bamals in einer Notlage gehanbelt haben, um
nidit die in ba3 Antwejen geftedten TWerte ju verlieren. Rehilid) nidyt
u beanftanbden ijt der bon ber Revifion angegriffene Unjap eines
Wrbeitdberdienjtes ber Padhier fiir bie Erredynung ded gewshnliden
Fadtertrags.



