899, 44. Mietpertrag. Nubeterdenilihe Rinbigung.

44, 1. Cind bei der BVergleidiung bded urjprilnglidien mit bem
exmigigten Mietying tm Hindlid auf cuferordentlidje Miettiin-
pigung audy diejemigen Befriige su beviidjidytigen, bdie der Mieter
bem Bermieter fiir Grundbbermbgenditener ju erjtatten Hai?

2, Qft ber Mieting ,dasernd um minbdejtend jwaniig bom
pundert ermafigt’, wenn bei geftaffeltem Mietsind jwor bdie
Summe ber Viietentgelfe, bie fitr dic bont 31, Miry 1932 ab nody
fanfende BVertvagdzeit ju 3ahlen find, um jivanzig vom Hundert
gejentt worden ijt, die Mietjenfung aber fiir eingelne Abjdynitie
diejed Jeitraumd Yinter jvangig bom Hunbert juriidbleidt?
Bierte BVerorbnung bed Reidyaprijibenten jur Siderung bon MWirt~
jhaft und Finangen ujv. pom 8. Dezenber 1931, Biveiter Feil
Rap. 11T (auperordentliche Rinbiging pon Diietvertrigen) § 2 Nr. L



44. Mietvertrng. YuBerordentlide Kindigung. 8983

(REBL I ©. 699, 708). BVerorbnung {iber die auferorbentliche Miet-
fimdigung zum b, Saruar 1932, vom 23. Degember 1931 (REGBIL. I
©. 796) Urt. 1 UBf. 1.

VIII. Ziviffenat. Mttt b, 6 Juli 1933 i ©. Gheleute & (Bell)
w. Fitma Gebr. M. (RL). VIII 94/33.

I. Sanbgericht 1T Berfin.
II. Sammergeridt bafelbjt.

Die Bellngten find jeit 1922 Cigentimer eine3 in ber H.ftrafe in
Berlin-Sdyineberg gelfegenen Hausgrumditids. Jhr Vorgdnger im
Eigentum Hatte unter dem 30. Ditober 1908 und dem 17. MWai 1811
bie tm €rdgefdho und im erffen Stod bed Daufes gelegenen Ge-
fhdftdrdume an bie Fitma B. vermietet. Sn biefe BVertrdge war bie
Sldgerin eingetveten, bie bad Gejdyaft mit Wirkung vom 1. Oftober
1919 pon ber f¥itma B. gepadytet hatte. Durch Verirag vom 30, Of-
tober/20. Movember 1928 berlingerten bie Parieien Dad Miet-
perbiltnid {iber bie Gejdhiftsrdume bid zum 30. September 1934
Dabei vereinbarten jie als Mietzing filr bas erfte (mit bem 1. Oftober
1929 beginnenbe) Dietjahr 42500, fiit bad iveite 45000, fitr ba3 britte
47500, fiir bas vierte 50000 und fiir bad fiinfte 52000 RIR. Neben
dem eigentliden Pietzind iibernahm die Kldgerin die 100%, {iber-
fteigende Grunbvermbgensfteuer ju bem auf fie entjallenben Anteil.”

Sm Sabre 1931 Hagten bie Beflagien gegen bie Rldgerin ritd-
jtandige Miete ein. Diefer Redjidfireit wurde durd; einen Vergleid
pom 11, November 1931 beendet. Darin mwurbe unter Wufredht-
erhaltung ber fibrigen Vertragsbeftimmungen ber Miefzind fiir die
Ueldidftdrdume im Erbgefdyod unb im erjten Stod mit Wirhkmg pom
1, Wpril 1931 ab auf jihrlicy 38000 R, ermdpigt.

Die Kldgerin hat jobam ben Mietverirag auf Grund ber Not-
verotbmung bom 8. Degember 1931, Jweiter Teil Kapitel TT §1,
sum 31. Marg 1932 gelindigt. Die Bellagten Haben bie Wirkjamleit
per RKimbigung Dbeftritten. Die Kldgerin hat Klage erfoben imd
beantragt, feftzuftellen, baf ba3 Pietverbiltnis fiber bie Gefddfts-
tdume am 31. Mirg 1932 abgelaufen fei. Die Bellagten wenden
gegen bie Wirffamleit ber Limbigung ein, ber Mietzin3 fei durd) ben
Bergleid) bom 11. November 1931 um mebhr al8 gwansig bom Hunbdert

gefenft worben.
21+
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Die beiven Vorinftangen haben der Rlage jtatigegeben. Die
Revijion ber Beflagten fithrte sur Aufhebung und Juridvertveifung.

®riinpe:

Das fammergericht verneint bie Unmwenbbarteit ber Vorjdyriften
be3 § 2 N1, 1 Joeiter Teil Kapitel I der Berordbmung vom 8. De-
zember 1931 in Werbindbung mit Art. 1 Ab{. 1 ber BVerordbnung vom
23. Degember 1931. @3 nimmt an,

a) baf bei Lergleichung bes urfprimglichen Mietzinfed mit dem
ermdfigten Mietzing neben bent im Mietvertrag bom 30. DHober 1928
al3 ,Miete” begeidneten Mietzind aud) biejenigen Betrdge zu beriid-
fidtigen feien, bie fiir Grundbermbgensfteuer von ber Piieterin
bem Wermieter zu erfiatien jeien;

b) bap bet geftaffelten Fiefzind, ivie er im gegebenen Falle
sunddft vereinbart getvefen fei, bad Rimbigungsredit wegen einet im
Jabre 1931 bemwilligtert Ermdgigung nur berjoge, wenn die Gr-
méfigung bes Mietzinjes bom 1. Wpril 1932 ab big sum Bertrags-
ablauf in febemn Beitraum minbeftens stvanzig bom Hinbert betrage,
baf bad Siinbigungsredt bagegen unberiihrt bleibe, twerm der Miet-
nadilaf — twie tm gegebenen Falle — (unter Mitherfidfidtigung ber
1 a begeidyneten Betvige) givar im Durdidinitt der Gejamimietzeit
fiber wanzig vom Hunbert hinausdgehe, aber fiir einen Feil der
Gefombmietzeit (hier fitr die Jeit vom 1. April bz zum 30. Sep-
tember 1932) unter zwanzig dom Hunbert bleibe.

Rady beiben Rihlungen greift die Rebifion bed angefodiene
Trteil am. ,

Bu a fat bad Rammergeridht feine Entjdeibung auf bie Gr-
wigung geftitgt: bdie {bernahme von @rumditidabgaben, ins-
befonbere bon Feilen ber Grimbbermigensfteuer, ftelle feine blofe
Nebenleifing ded Mieterd im Sitme bed §1 ber Notversrbimmyg,
jonbern eine Grhihung ded Mietjinfed im engeren Sirme bar, weil
mit ifr feine Un¥often abgegolten witrben, bie bem Bermieter fiir eine
im Qnierefje bes Mieterd vorgenommene Leifhmg ertviidien. Das
Berufungsgeridyt fHigt fich dafiir (u. a.) auf bie in RGJ. Bd. 137
. 218 obgebrudte Cuifdeibung ed erfermenben ©enats. Die
Revifiont ift bagegen ber Meinung, ber dort behanbdelte Fall unter-
feheide fid) bon bem borliegenben redilid) bebeutimgsooll dadurd), bap
in jenem bie ermifigte TMiete alle Umlagen eingefdiioflen YHabe,
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fdfrent in bemt fepigen Falle 1 bem ermifigten Mietzing — ebenjo
wie su bem ucfpriinglid) vereinbarten -~ die Umlagen Hingutrdten,
s fei babei u beriidfiditigen, daf die Grunditeuersufdyltge bemweglich
jeten, baf fie affo gur eif ber Rimbigung nod) nidit fejtgeftanben
hatten, fobaf jich bei der Riindigung nod) nidht habe jagen loffen, twie
hody unter Beriidjidtiqung biefer Bufdhlige ber Unterfdjied ziwifden
Wimiete unb ermifigter Miete fein twerbe.

Diefer Ungriff fann nicht zum Eriolg fithren. Dah im gegebenen
falle ber ermifigte Mietzing bie Steuerzujdlige ebenjowenig ein-
fchlof, wie e3 ber urfpriinglidh) vereinbarte getan Hatte, fann an der
Red)tsanfiafjung bes Senatd nidhtd dubermn; ed ift nidyt erfichtlich,
inmwiefern fid) biefer Fall in ber Grunbdfrage bon bem in RG3. Bd. 137
@. 218 ent{djicbenten redtlid) unterjdeidben joll.

Un ber Stellungnahme bed Senats dnbert e3 aud) nidhts, bap bie
Berpflighmg zum Etjah ber dem BVermieter obliegenben Grund-
vermbgensfteuersuidilioe, jotveit diefe fiber 100%, hinaudgingen,
felbftverfiandlich von ber Erhebung foldier Bujdlige burd ben Steuer-
fistud abhdngig war; benn 3 ftand jebenjalls sut ber Reit, su ber bad
angefoditene Urteil etlaffen mwurbe, fejt, baf fie in ber im Urteil an-
gegebenen Hihe — und mur in biefer Hohe — erhoben worben finb,
bafs alfo bie auffdjiebenbe Bedingung, von ber die Fiindigung abhing,
eingetreten war, PMafigebend fiir bie Frage ved Rlinbigungsredhis ift
ber gur Beit jeiner Husitbung bejtehende Steverjag. Jft danady dad
fimbigungsredit gegeben, {o dnbert bie — an fich immex beftehenbde —
Urjicdierheit bariiber, ob biefer Gap beftehen bleibt, an bem Redjte
midyt3.

Bu b: Die Anficht, baf bie Borjdyrift bes §2 Nr. 1 Bweiter Teil
Rap. I Bo. v. 8 Degember 1931 bei geftaffelter Miefe nur An-
wentamg finbe, wenn bdie Crmdfiqung in jebem eingelnen Beits
abjdmitt bie urjprimglich verembart gemwejene Miefe um mindeftens
wangig vom Hunbert herabiege, fhipft bad Kammergeridyt erfid)tlich
aud bem Wortlaut des Art. 1 AH|. 1 der Yusflihrungsverorhmmg bom
23. Dezember 1931. Da3 ergibt fidh oud ber Besugnabme auf
Huferimgen im Gdrifttum, bie — wenn aud) nidht mit néherer Be-
grimbung — gerabe diefen Gebanfengang vertreten. Die Revifion
fithet bagegen aus, der ,Mietzind”, ber im Sinne bed Jroeiten Feild
fap. IIT § 2 Mr. 1 ber Notverordmung um mindeftend ywangig bom
Hundert gefentt fein mitfje, um ba3 Rindigungdredit bes § 1 daf. aus-
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sujcliefien, fei derjenige TMietzing, ber fiir bie gejamte Laufbauer ded
Mietvertrages su beredhnen fet; auf befjen Ermipigung bon minbeftens
poangig vom Hunbert fomme €8 an. Dem Urt. 1 L. 1 BVo. b.
23, Dezember 1931 tomme in biefemn Jujommentang feine Bebeutung
s, Qndbejonbere Iomme bem Worte ,jeweild” nidht entnommen
werben, baB ber Mietzind — aud) wenn bie gefentte Miete leine
Gtaffelmiete fet — it jebem Beitabjdnitt um jwanzig bom @unbert
gefentt fein mitjfe.

Det Unficdht der Mevifion ift beizutreten. Die Faffung bes Art. 1
A6} 1 Bo. b, 23. Dejember 1931 Iifit eine ver{diedene Deutung su.
Die Borjdyrift fann eirmal den Sinn haben, ben bad Berufungdgericht
ihr beilegt, Dof ndmlidy auf Gnmd ber neuen Bereinbarung bdie Miete
in febem Beitabfdhnitt ber BVertragdjeit minbeftens um wanzig bom
Hundett geringet fein miifle, al2 fie e3 nacy ber fritheren Bertrags-
abrebe T jebem biefer Jeitabjditie war. Sie 1okt Jidh aber fehr
roobl audh bahin auffajjen, baf fie nur die Hohe ber gefamten Diiete,
bie fitr bie nach der BVerordmmg in Betradht 71 siehende Reftmieteit
su 2ablen ift, im YUnge Hat, daf fie bie Ermafigung biefer gefamten
Miete wm minbeftend 3wanzig vom Humbert filr audreidend eradytet
und nur befagen will, bie eingelnen Betrige, bie firr bie Beredymumg
ber u ermiBigendben Gejamijumme Maf giben, feien biejenigen,
die auf Grumd ber gur Beit ber Vereinbanumg geltenben ﬁemagéo
Beftimmungen jemweil8 su gablen feien. b bie Beftimmimg ben einen
obeyr ben anberen Simm Bat, 1kt fich nur aud Snpalt und Bebeutung
be3 Pweiten Teils Rapitel TIT §2 Nr. 1 Vo. b. 8. Degember 1931
entnehmen. Denn twenn §5 daf. bem Reidgminifter ber Juitiy audh
geftaftet, ,zur Durdflifrung und Crgingung" ber BVerorbrung Redyta-
verorbmungen zu erlaffen, jo muf e bodh al3 audgejdlofien gelten, baf
biefer fidh in ber Verorbming bom 23. Degember 1931 mit bem Grund-
gebanfen Der Hauptverorbrung hatte m Wiberfprud) fepen wollen.
§ 2 Mr. 1 ber Hauptverorbming jdlieht die Rimbigung aus, ,wemn
ber Bermieter . .. Den Miefzind . .. {pdtefens mit Wirkung vom
1. April 1932 hauemh um mmbeften% stoamziq bom Hunbert .
ermdfigt hat”. Der Biwed ber LVerorbnung war, dem Pieter, ff.'n:
ben infolge dex tiefgehenden Wirtidhajtddndberung von Witte Fuli 1931
bie wunter den friiheren Berhiliniflent pereinbarte Piete untragbar
gemorben war, bie Miglichleit su geben, fid) von dem alten BVertrage
ju befreien unbd o durdh neue BVereinbotungen zu einem ben ber-
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dnberten Verhiliniffen angepaften Mietzing ju torunen. €3 jollten
alfo fiir bie Folgezeit, b. . fiix ben Reft ber Mietzeit, die Miettoften
hezabgefepst werben. Die Herabiepung ber gejamien Pietfoften biefer
Beit mat bag Biel. Dementiprediend geniigte €3 bem Gefepgeber zum
Ausjdiuf per Rilnbigung, mwenn eine von ihm fitr angemefjen er-
achtefe Herabjefung des Mietzinfes bereitd vorher {im Jahre 1931)
von ben Parteien fiir jene Reltmietzeit vereinbart war. €3 fam alfo
audh dabei auf bad Gefamtergebnid an und nidht davauf, ob fid die
CrmiBigung nun gerabe bei jeder Mietzingzahlung gleidymipig
bemerfbar madyte. Dad Wort ,bavernd” in §2 MNr. 1 a. a. O. ift
biernad) bafiin ju verftehen, dap die Ermdfimumg die Gefamimiete
ber Rejtgeit, nidht nur biejenige eines Teilzeitabidmifted bavom,
ergreifen mufi, und nicdht etoa bakin, baf gerabe jede eingelne Miet-
sablung bom 1. April 1932 ab ermifigt jein mup. Bei {older Anf-
fafjung erqibt fich, baf nur bie Vergleihung der Summen bex flit diefe
gartze Beit nach ber urfpriingliden und nad ber abgednberten Berein-
barung su sablenben TMietentgelte in Betradht fommt, daf alfo bei
ungleidmigiger Bemeljung der Ermdfiqung fliv bie eingelnen Miet-
ab{djnitte bie in eingelnen Jeifvdumen itber ywangig bom Hunbert
hinaudgehenbe Grmdfigung fiir biejenigen Ubjdmitie, in benen bie
Ermifigung finter bdiefem Hundertiah zurlidbleibt, zum Uusgleid
Berangesogen werben barf. Eine berartige Betradjtung ber Ber-
oromumng pom 23. Degember 1931, bie bem Worilaut der Houpts
perorommg feinerlet Bwang antut, entfpridt aud) der Billigleit, bie
ben Gejehgeber bei ihrem Erlof mit geleifet hat.

Piernad ergibt fid) bie Beantwortung dber Frage, ob ber Miets
3in3 bauernd um zwaniig bom Hundert gefentt worben ijt, bei ge-
ftaffelter Thiete bure) Wergleichung ber Swmmen der Mietzinsbetrige,
bie fiir bie gejamte Vertragszeit nady bem urfprimglichen BVertrage und
nad) ber ihn abdndernben BVereinbarimg su zahlen find.

£b benad) die Borausfepungen, unter benen bad Rinbigungs-
tedit audgejdlojjen war, im gegebenen Falle vorgelegen haben, und
pb etwa anbere in dem Berufungdurteil nidt exdrterte Griinbe die
Univenbung ded § 2 Nr. 1 ber Berorbnung vom 8. Degember 1931
(Bieiter Teil Kap. IIT) audjdlieen, 1kt jid auf Grund der bor«
Banberten Unterlagen vont hier aud nicdht enbgiiltiq entjdeiben. &3
bebarf baher ber FBuriidveriveifung ber Sadhe an bag Berufungs-

geticht.



