9218 40. Mietverirag. Huberorbentlide Kindigung.

40. 1. 3ur Anivendung bed § 566 BGB,

2, BWie {ind Nebenleiftungen bei der Berednung ber ber:
cinbartern WMietermaigung ju Heriidfidtigen?

3, TWamn it eine Crmifigung ded Mietsinjed lediglich mit
Ritdfidht auf § 492 ded ReidyBaefeised itber Wieterjdug und Miet:
einigungédmter bereinbart?

Bierte Nofverordbnung ded ReidBprdfibenten zur Siderung bon

Wirtihaft und Finangen ujw. vom 8. Dejember 1931, Brveiter Feil

Rap. III (auferordentlie Rindigung pon Miethertrdgen) §2

.1 (RGBL I S.699). BVerordbming {iber die auferorbentliche

Miettindigung sum 5. Januar 1932 vom 23, Degember 1931
(REBL. I . 796) Art. 1 AbY. 3.

VIIL Bipilfenat. Urt b, 11. Juli 1932 i. &, Firma . & S, (]L)
. £ (Vell.). VIII 202/32.

I. Qanbperidt I Berlin.
II. Sammergeridgt bafelbt.

Durd) Verfrag vomn 29. Juni 1928 muetete de Rlagerm bom
Belagten Gejddftsraume filr die Beit bom 1. Upril 1929 bid um
31. Mitrz 1932. Durdy einen tveiteren Bertrag vom 17. Ottober
1928 ourbe die Mietbaver b8 jum 31 Miry 1935 erftredt; audy
verpflichtete fidy bie Rldgerin, neben bem Mietzing, ber fiir ba3
erfte Safir 33000 RN, fitr bad zweite Jahr 34000 RM., fiiv ba3
britte Qahr 35000 MIN. und filr jebed ber brei folgenben Jabre
40000 M. betrug, den 100 pom PHunbert {iberfieigenden e«
meinbezuflag gur Grumbbermbgendjteuer und eine etivaige Loften~
erhdhung fotvie die Rojten der Sammelheizung und ded Fahrituhls
betriebs anteilig zu tragen. Jn einem Bergleiche pom 13. Januar
1930 wurben biefe Umlagen auf bie Hdlfte exmdpigt. Jm April 1931
begebrte bie RKldgerin mit einer Klage die Feftjtellung, baf bexr Miet-
3tnd gemif § 40a MSHY. st ermifigen fei. Nadbem dbad Geridyt
bie Einholung eined Gutadhtens fiber bie Angemefjenbeit des Miet-
sinfes befdioflen hatte, fam 3twifcdhen ben Parteten ein BVergleid)
suftanbe, ber bie Mietzindvereinbarung dahin dnbderte, bafy nunmelhe
mit Einfhluf aller Umlagen bie Rligerin fiir die Beit bom 1. Ditober
1931 bi3 sum 31. Miirz 1933 jahrlidy 31000 RM., fiir bad folgenbe
Sahr 32000 RIN. und fiic bad lepte Jahr 33000 RM. zahlen jollte.
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Auj Srund ber BVierten Notverordnung Hinbigte bie Fldgerin
mit Scjreiben bom 23, Degember 1931 bes Pietverhiltnia zum
31. MMarz 1932, Mit ihrer Rlage auf Feftiteung der Wirtjamleit
ber Sfindigung unterlag jie in allen bdrei Nedjtsaiigen.

@riinbe:

Die Revifion riigt junddft Verlepung ber §§ 126, 566 BEHB.

Gie trdgt vor, ber ztweite Vergleid) ber Parteien fei nur durd)
Briefedhfel gejdiloflen wotben und erfiille beshalb bie in § 566
geforberte Edtiftform nidht. Ulerdingd bdtien bie bamaligen
Progefibevollmaditigten bem @eridht in einer gemeinfam untets
seicdhneten lrkunbe ben Rergleid) mitgeteilt. Dadburdy fei Dder
Gdyiftform jedbod) micht geniigt, weil biefe Ungeige nicht mit bem
Billen unterzeidinet tvorben fet, bamit einen BVertrag abaujchliefen.
Der Mietvertrag fei beshalb jdon mwegen bded Formmangeld um
31. Mirz 1932 Yinbbar gewefen. Damit madt die Kldgerin im
Hevifiondverfahren eine neue Fatjoche geltend, die nidgt zu bes
aditen ift. Bidher hatte feine ber Parteien behauptet, daf ber Ver-
gleid) nur burd) Briefwedijel abgejhloffen worben fet. Jm dibrigen
liegt audy nad) bem Borbringen ber Revifion Fein UnBalt bdafiir
por, baf bie bon ben beiben Progegbevollmadtigten unterzeichnete
Mitteilung bed Jnbalis eines ald Crgebnid ifred Briefred)ield
guftanbegefommenen, den Progef abjdliegenden BVeraleidh® an de3
@ericht nicht al8 eine ber Form be3 § 566 BEB. entiprechende
und ihren ettwaigen bizherigen IMangel behebendbe Betltigung des
Bertragdmillend ber von ben Prozefbevollméichtigten berfretenen
Barteien anjufehen fei. Jebenfalld Hatte dad Gericht Teinen Anlaf,

biejer Frage von Amis wegen nadjzugehen.

Die BVorinftanzen Haben die Buldffigleit der Wiindigung nach der
RMotverotdnung bom 8. Degember 1931 verneint, ba ba3 Riin-
digungdredit burd) bie vereinbarte Mietfentung audgejdloffen fei.
" Da3 Berufungdgericht geht bavbon aud, baf BVeriragsmiete gegolten
habe. &3 lipt bei ber Bergleidhung bes fritheren mit bem ermafigten
Mietzind aud biefem Grunde bie Betrdge weq, welde bie Rligerin
neben bem Tietzing fiiv Heizung und Fabrituhlbetrieb su entrichten
atte. Dagegen redjnet e3 pem Mietzind den Betrag hingu, den fie
auf bie @rundbermigensfteuer su zablen batte. Diefes Berfahren
techtfertigt der Borberridhter mit ber Crivdgung, daf burd) die
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Gonberzabhlung auf bie Steuer feine bejondere Leiftung des BVer~
mieterd mwegen der burd fie entjtebenden Unfojten abgegolten werbe,
fonbern bDaf barin eine riditige Erhdhung bes Raumentgelts liege.
Ein Redjtsverftof gegen Teil II Rap. IIT §2 .1 ber Bierten
Notverordnung ober Yrt. 1 ber Verordbnung bed RetdBjuftiyminifters
fiber bie auferotbentlidie MietHinbigung vom 23, Degember 1931
ift barin nicht gu erfennen.

Gobann Gat ber Berufungdrichier die Froge erdrterf, ob bie
Nebenleiftungen aufer Anjap gelaffen werben Ionnen, obwobl zwar
big zur Ermifigung dafiic befonbere Jahhingen su leijten waren,
nadyfer aber eine Feftmiete gelten follte, bie alle Umlagen umfaft.
G erdgt, baf ber Veftimmung de3 §2 Nr. 1 ber Notverordbnung
ettnommen iverben Idnne, bad Enigelt fitr Nebenleifiungen jolle
mutr bann aufer Betvadit bleiben, wenn dbie Trennung aud) in ber
gejentten Miete burdigefilfrt wdre. Diefer Auslequng fiehe aber
ber mwirtjhaftliche Gebanfe und der Wortlout der BVorfdyrift ent-
gegen. RNad) bem mwirtjdhajiliden Gebanfen bder Notverordnung
folle Den Mieter bad Rimdigungdredht nidyt zuftehen, wenn das
Raumentgelt enffpredjend gejentt worben fei. Die Vereinbarung
ber Bezahlung von Heizloften und bed Entgeltd fitr anbere Neben-
leiftungen werbe audgefdyieden, ba biefe Bahlungen nur tatfidlice
Yuslagen bed Bermieterd dedfen. Nady bem Wortlout bed §2
Mr. 1 fei biefe Midtberiidfidtigung der [ahlungen bejdrintt auf
ben {all, baf gefepliche Miete gelte ober baf die Nebenfofien bei
Bertragdmiete bejonbers beredimet wiithen, Der Fall, bap gefep-
Tidje Miete gelte, Tomne aber mur bi8 jur Crmdbigung botliegen, ba
die Grmdfigungdpereinbarung ftetd ousd ber gefeplichen Miete eine
Vertragdmiete mache. ©3 beftehe bedhalb fein Anlah su der Un-
nafme, bof e3 bei Bertragdmiete nidht genitge, wenn bie Sonber-
beredhnung fitt Mebenleiftungen mur bid jur Cemdfigungdverein-
barung gegolten habe. *

Diejen Audfiihrungen ift zuzuftimmen. Enijdjeibend ift ber
®elichizpunit, bap ber Ausjhfuf ded RKiinbigungsrechtd flets in
gleiems Mafie geredhtfertigt ift, wenn bem Mieter bie audreidjenbe
Grmafigung guteil getvorben ift. Diefer Grfoly with aber nidt
baburd) beeintrichtigt, baf bie Sonderbezablung bon Nebenleiffungen
goar bi3 gur Ermiigung galt, bann aber in einent einbeitlidy be-
gifferten Mietzing aufgegangen ift. IMup hiernady sur Prifung ber
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Mietfentung ber friibere Mielzind ofme bdie Heizungsloften und
fonftigen Mebenleiftungen mit bem ermdfigten Jinfe bverglicdhen
werben, fo ift e8, teil fonft bad Maf ber Sentung {iberhaupt nidt
erfenbar joith, nottvendig, mit bem Berufungsgevicht aud dem
neu bereintbarten Mielzingd die auf biefelben Nebenleifhungen ent-
fallenben Veirdge audjuideiden.

Da3 Kammergericht hat bann tatfadlid) fejigeftellt, dbag bie bem
Mietzind bei ber BWergleidung hinguzuredinenden Steuerumlagen
im Qabre 1931 zufommen 137580 M., bie nidyt zu beriid-
fihtigenben unbd beshalb pom ber meu vereinbarten Feftmiete ab-
sufegenben Bergfitungen fiir Nebenleifhngen in bderfelben Reit
minbeftend 1300 RIN. beiragen haben. €3 erredinet baraus, baf
bie Mietfentung fiir bie Reftzeit ded BVerirages feit bem 1. Wpril
1932 melr ald 20°%/, befrage. Diefe Feftitellung greift die Revifion
nicht an. Der BVerufungsriditer hat aber aud) bie Mietlenlung nach-
gepriift, bie gemdp dbem Bergleiche fitr bie Feit vom 1. Oftober 1931
bi3 sum 31. Mdrs 1932 eingetreten ift, und fommi zu der Feft-
ftellung, baf fie ebenfalls 209/, erreiche. Dabei hat er bon ber fir
biefe Jeit vereinbatten Feftmiete tvegen dber audzujdeibenben Um-
lagen (Deizungs~ und Fobrfuhlloften, L[ihne) 1043,31 RIM. ab-
gesogen. Ru biefer Rabl ift er gelangt, inbem er bie Untlagen bet
PWintermonate 1930/1931 jugrunbe gelegt bat. Dagegen mwenbdet
jih bie Revifion mit dbem Ginwande, ¢8 miiffe bon dem Fabres-
betrag ber Unfoften audgegangen iwerbem, dba ed fidy um beren
RBerhdltnid sur Jabhresmiete Handle. Demzufolge habe man nut
£72,88 AN, abjiehen biirfen, fobaf die Minberung unter 20%,
bleibe. Diefer Ungriff vidtet fid) nur gegen eine taffddiliche
BWiirdigung undb ift dbeshald unzuliiffig. Da aljo fiir bie Feit bom
1. Dftober 1931 big zum 31. Mry 1932 ebenfalls eine Mietienfung
von 20°/, ofme Medpidirrtum feftgeftellt ift, bebarf 8 feined Gin-
geerd auj bie Pilfsermigung ded Berufungdgerichts, bie babin
gebt, baf bie Rlinbdigung aud) bann nidst audgejchlofien roerde, twenn
bie Mietfertung vor bem 1. Ypril 1932 weniger ald 20°/, befrage.

Dad Berufungdgeridt ift jdlieplidh auf Art. 1 ABJ. 3 der BVer-
otbnuitg bom 23. Degember 1931 eingegangen, toontad) eine Er
méfigung ber Rilndbigung nicht entgegenfteht, wenn fie lediglich mit
Ridficht auf §49a be3 Mieterfdubgelehed vereinbart mworben ift.
@3 fieht biefen Tatbeftand panm ol erfiillt an, wenn ven Bermieter
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nur bie Riidfiht auf § 49a zur Bewilligung der Herabjehung be-
mwogen hat; bie Betveidlajt bafiic habe dber Mieter. Demgegeniiber
meint die Revifion, e3 Iomme nur auf bie Gritnde an, aus welden
ber Mieter die Ermdpiqung berlangt Habe. Diefe Auffafjung trifft
nicht zu. RKeinezfalld fonmen bie Umitinbe, die ben Vermieter zur
TMietminberung berogen haben, ald unbeadhtlich gelten; dbenn AB{. 3
a.a. . Jept voraus, baf dbie BVereinbarung lediglidh mit Ridficht
auf §49a MESH®. erfolgt ift. Diefer Tatbeftand fegt bor, wenn
bie Beteiligten, aljo aud) ber Vermieter, mit der Vereinbarung er-
fennbar feinen anberen Jwed verfolgt haben ald bie Befeitigung
besd beftehenbern ober vermeintlichen Berftofes gegen § 492 MSHE.
Per Bemweid, bah ber Wudereintoand flir bie Bereinbarung ent
{cheivend getvefent fei, liegt bem Tieter ob. Der Berufungsridhter
hat ben Beteid nidht ald gefiihrt angefeben, nadbem er die Um-
ftanbe bed Falle3 ermogen bat. Diefe Enifdeidbung liegt auf tat-
jacdhlichem Gebiet und Fann vom Revifiondgericht nidt nacdhgepriift
wetben.



