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23. 1. Darf bet Feftitellung ded Wertes einesd enteigneten Gebinbes,
menn der Sdisung der Erivag zugrumbe gelegt with, aufer den
Soften der Meparaturen and ein Betrag flr die trofs bdicfer cimtre:
tende Nbnugnng in Absug gebradit werden? Mie ift diefe ju be-
redmen?
2. 3t der dem Eigentfimer badurd) entfichende Borteil zu be-
rﬁdﬁd;ttgen, baf an bem betreffenben Orte bdie ﬁamuésubluug ber
Mieten iiblid ift?

VIL @ini[fez&&t. Ut b. 30, Diober 1903 i, €, Gt (/L) . Stadt-
gemeinbe B. (Bell.). Nep. VIL 245/03,

. L Zanbgeridit I Bexlin,
II. Sawmergeridyt bafelbft.

Hud ben Griinden: ‘

... Do Wbjug einer Whnupungdquote von- 1/, Progent Bilt
ber Berufungsridter filr geboten, inbem er namentlid) erivdgt, bdap
berfelbe a8 Durdfdmiit fiic gut gebaute Gebiude allgemein dblid)
fei, bak Gefdyafidhinfer trop befter Unterbaliung einer rajdjeren Ub-
nugung ald Wohnhiujer umterfiegen, aud) rafdjer ol diefe beralten,
und baf eine Steigerung des Werted von Grund und Boben, bie
einen Wudgleid) bilben ¥dnnte, in Teiner Weife gefidert fei. Dier er-
Bebt bie Fevifion einen Ungriff. Dap aber bet BVeftimmung bes
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Grunbfiiidsmerted nad) den Erirdgen ein Wbgug jiir bie Wbnupung
gemadjt wird, lann nidit ald reditSirrhimlid erfdeinen. Der Be-
rfungsriditer halt den Ubsug aud) nidht jdjlechthin und blindlings,
toie bie Revifion meint, fir geboten, fombern beridiidtigt in an-
gegeberter Weife bie Lage bed fonfreten Folled, und Hier fann e3
namentlich Yein Bebenfen ervegen, wenn er Gewidyt dorauf legt, bdaf
@eichiftehiufer in der Gropftadt den rafd unb ftetiy madifenden
Unforberungen bed BVerfehrd in verbiltnidmdfig Furser Beit zu ge-
niigen aufhoren und beghalb bie RKonfurreny nidyt mebr beftefen
tinnen. @eht man aber aud) ouf ben Einfluf ber Abmupung Hin-
fibtlidy ber Preisbewilligung bei freiwilligen Bertdufen ein, fo hat
fhon Der Sadjverfiindige, Dypothelenmatler &, einen folden nidt
fhlechthin in brebe geftellt, fondern fid) babin geduferf, von bem
nadygemiefenen Bruttoerfrage pflege man 12—18—-20 Progent in
Absug su bringem, fo zwar, daf darin alle Abgaben und Erhaltungs-
fofien, Mbnupungdquoten i enthalten, eine befonbere Berednung ber
Ubnupungfquote jebod) nidt iiblid) fei. Der Sadjverftéindige .,
weldjer den Ubzug einer Ubnupungéquote flir geboten eradhtet, fieht
biefefbe burd) bag &.’jdje Gutachten eher al3 beftdtigt wie als wider-
legt an und Conflatiert minbeftend bie weiten Grengen ber Ubziige im
Grunbitidsverfehr. Hiernad) durfte angenommen werden, daf aud)
in biefem TPunfte bei freiwilligem Verfaufe ein fir ben Ridger
giinftigerer Wert fid) nidit ergeben Haben wiirbe.

Dic Revifion wendet fih nun namentlid) nod) gegen bie Art
ber Beredynung der Duote. Sie filhrt ausd: Wenn man theoretifd
eine Umortifationdquote beftimmen wolle, fo miiffe man benjenigen
GSabresbetrag feftftellen, der erforberlich fei, um bei dem Berfall des
Daufes ein ben Wieberaufbou dedfelben Haufed ermdglichendes Kapital
ju Baben; gu biefem Jwede aber miffe man jibtlich eine beftimmie
Summe verzinslidy anlegen, die mit Binfedzind nad) 200 Johren bie
Baujumme ergebe; bie zuriidiulegende Summe braude banad; alfo
nur eine Bchit qeringe su fein. Einen gleidhen Ginmwand Hatte der
fldger fhon in ben Borinflanzen erhoben. Lfne Gefefedverlehung
nimmt nun ber Berufungdridter an, daf der Sadhverjtandige . bie
Miglichteit einer jo gearteten Lapitalanfammiung widerlegt abe, Der-
felbe hat aber auc) ftetd betont, daf es fidh nicht Lebiglih mmn eine
Ymortifation Hanbdele, fonbern bef das Halbe Progent tm Hinblidf auf
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vie fortjdreitende Entwertung zu vedmen fei. Audy dies Iann fiir
redigirctimlic) nidt evadtet werben. MWenn unier den vom Be-
rufungsridgter angegebenen MUmftanbden dad ebdude troy jorgfdltiger
Reparatur nidt nur verhilinismipig ra[c{; abgenupt witd, fonbern
oud) rafd veraltet, fo fann damit Hand in Hand gehen, baf, wie der
BWert, fo aud) die Erirdge fid) mindern, juerft in geringem Make,
aber in allmihlider Steigenmg, bi# {dlieflidy bas vorhanbene Ge-
biubde mit entjprecdjendem wirtjdafilidhen Exfolge gar nidht mehr benupt
werben fann, und bedbald ein Meubau erforderlid) wirh. Ulfo nidyt
lebiglid) bie Roften diefes Jteubaues, fondern audy bie itber bie gamye
Beit fid) erffredende Wert- und Ertragdminberung Iommen, joweit fie
im eingelnen Falle vorliegen, fiir bie Abnupungdquote in BVetrad)t,
Die Beurteilung ber mafigebenden tatjidlicdhen BVerhaltnifje aber unter-
liegt einer Nadypritfung in ber Revifiondinjtang nidht. Dah der Sady-
verjtindige nidjt fiir bie einzelnen Jahre befonbere Betrige berechnet, .
fonbern fiir bie ganze Beit einen Durdjidnitizfay angenommen, und
baf ber Berufungsridhter biefen zugrunde gelegt Hof, fanm, ald im
Bereid) einer uldffigen Edyipung liegend, redtlid) nidit beanftanbet
werben,  Wuch biefer Revifiondangriff mufite alfo erfolglod bleiben.

Der Berufungdridter nimmt weiter an, daf bie Mietsinfen
in B, vierteljihelidh voraudgezahlt werben, wenmigftend filr grofere
Réume, wihrend bdie Johlung ber Hypothelemyinfen exft Hinterher ex-
folgt, Biilt aber bie vom RKiiger und aud) vom Sadjverftinbdigen L.
bieraud gejogénen RKonfequenzen nidt fitr begriinbet. Er bemertt,
sunddft mitpten die Roume aufer Betradjt bleiben, welde Kldger
felbft bejogen Babe, ba Bier bom einer Voraudzahlung ber Mieten
feine Rebe fein tomne, unb barand erglbe fidh bie weitere Folge, baf
Rliger, wenn ex bad game Grunbitiid fjelbft Dbenuge, ben - Borteil
nidyt hitte, alfo fdilechter geftelit wive, al3 wenn er o8 vermietete.
©obann fiihrt er aud, ber Brunbftiidseigentiimer ‘mitfje fletd in ber
Qage jein, bdie Hypothelzinfen plintlidy su beridtigen, wegen der {onit
cintretenben Radjteile. - Er meint, dburd) Beriidfidtigung des Ber-
langen3 bed RKUdgers wiirde dag Beridht fidh auf einen jdhwantenben
Boben begeben; die Folge wilrde fein, bap ber Eigentitmer ecined
Srunbftids einen um fo groferen Borteil Hhtte, je hoher die Hypo-
theten wirven, wibhrend Derjenige, ber bdad Grumbditid Bat bezahlt
bitte, gav feinen Borteil Hitte.
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Bon ber Revifton ift darzulegen verfudit, daf biefe Erwdgungen
nicht ftichhaltig, und baB fie tweber mit bem § 40 bes Enteignungs-
gefetes nod) mit bem § 287 €B.D. in Eintlang feien.

JIm Ergebnis muf die Riige fiir beredhtigt evadjtet werben, Falls
anguerfennen iff, baf durd) Borausbesohlung ber Deieten dem Eigen-
titmer ein Borteil entftehen fann, fo barf defjen Anredynung in Fillen,
in benen feine Borvausfehjungen erfiillt finb, nidt beshalb abgelehnt
werben, weil fie bel @runbitiden, bie fih in einer anberen Redjis-
lage befinben ober in anberer frt benupt mwerben, nidyt vorliegen.
Gs ift audy nicht ausdgefdjloffen, baf ein Eigentiimer, welder trof ber
fitr etne Vermietung bed Grundftiids fpredienden Umftindbe bdasfelbe
in eigene Benupung nimmt, bdiefe BVevwenbung fiir bie vorteilhaftere
eraditet und von ihr einen grifieren ober ben gleidjen Gewinn er-
wartet, wie wenn ihm ber aud dber Vorausbezahlung ber Wieten ent.
ftehende Borteil zuteil twiirbe. Wenn ber BVerufungsrichter aber qus-
fithrt, ber Cigentitmer iwiirde einen um fo groferen Vorteil haben, je
hoGer bie Hypotheten feien, wibrend bei Erwerbung ded Grumbdftiids
gegent Barzahlung der Eigentiimer gav feinen Vorteil [itte, fo berubt
bas auf einer midht autreffenden Witrdigung bded Werbélinifjes der
WMietzahlungen zu ben Hypotheliinfen. An fid erwddft bem Eigen:
tiimer ein @ewinn daraus, daf er fiir feine iiber einen gewiffen Beit-
raum fid) erfirecfenbe Reiftung (Gebraudy3iberlaffung) ben Entgelt fo-
fort Bei Begiun berfelben erhilt. Der MWert einer ald Gegenleiftuug
st gewdbrenden Gelbzahlung bemift fih nady ihrem Betrage und nad
bem Beitpuntt ihrer Falligleit. Die Mietfumme bildet exft in Ber-
binbung mit bem Umiftanbe, bap fie idon im Beginn der Mietperiode
u entridten ift, ben pollen Wert der Leiftung. Beided zujommen
gibt ugleidy einen Mafftab fiir ben Wert der in Hudtanjd) gewdhreen
Qeiftung be8 Wermieters. Je nadbem bdie TMiete fitr grofere ober
geringere Beifrdume im poraus gezahlt wird, erhifht ober vermrimbert
fidy ber Borteil. Ju pritfen Bleibt, ob berfelbe burd) irgendmweldye
Umftdnde suungunften bed Bermicters wieber audgeglidien wird.
©oldje tonmen barin Iliegem, daf bie Uiblichfeit ber Borauszablung
einen minbernben Einfluf auf die Hohe ber Mieten ausdgeiibt fat;
behauptet ift bies bisber jebod) nidit; aud) ‘wilrbe gegebemenfalld zu
priifen fein, ob ber Sadyverfidndige died nidht bereits beritdiidtigt
Bat, und ob nidgt dodh im Sinne jeine3 Sutaditend bie Miete ju=
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fammengeredhnet mit dem Binsvorteil ben Enigelt bifbet. €in Hus-
gleih mochte fexner baviw liegen Ionnen, bak audy bie Hypothelzinfen
im voraus beyablt wiivden; nidt aber ift bie Wnnahme gevedytfertigt,
baf, mweil Teine Hypothelen cuf dem Grumdfiiid ruben, der Eigen-
tiimer von ber Borauszabhlung ber HRiefgelber Feinem Nuben Habe,
Midht durdhfchlagend ift ferner, baf ber Eigentiimer fiet3 in der Lage
fein muf, bie bom ifm geidulbeten Hypothefzinfen piinflich su be-
richtigen; benn in biefer Lage befinbet fidh feber Eigentilmer eines be-
lafteten Grunditiids, und ed frogt fid), inmwiefern deriemige, der bie
Micten im voraud erhdlt, Dier giinftiger ol ber m anberer Rage
Definblidhe geftellt ift. Wud) bap Iofale Bebraudie im Lauf ber Jeiten
bem Wed)fel unterworfen find, fann nidt dabin fiilhren, fie grunbd-
faplih unbeadtet zu laffen. Erheblide Sdwierigleiten wirh bie
Hrage, ob bie Vorauszahlung der Mieten einen filr den nadhaltigen
Grtrag erheblidjen Fattor barftellt, und in weldem Umfange dies ber
Fall ift, ftetd bieten; aber Aufgabe bed Ridyterd ift es, fraft der im
§ 287 GP.D. ihm gewiefenen Stellung im einzelnen Falle auf bie
Frage einjugehen. Dad Urtell war daher in Hohe ded vom Kliger
Bier geforderten Betraged aufjubeden.”. . .



