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Borwort

Geit Crlafjung ber erften Mieterjchusnormen beftehen ztvei
Mietredhtsordnungen, jene ded ABGB. und jene bdes ME.
nebenetnanbder. Dasd hat im Anfang, ald e3 nod) wenige mieter-
{dupfrete Wobnungen gab, vielleicht nid)t ald8 Unebenheit
gelten fonnen. Die BVautdtigleit der Gebietstorperidhaften und
die von Bunbded iwegen gefdrderte Bautdtigleit Privater Haben
feither eine o grofe Bahl mieterjhupfreier Wohnungen ent-
fteben lajfen, dafy beveitd ein betradhtlicier Teil ber Bevslterung
mit der Befriedigung jeines Wolhnbediirfnifies an bdie Vor-
{chriften Dez ABGVB. gewiefen ift. Damit wird dad Dopypel-
ved)t auf bem Oebiete der Miete fiiv die Dauer unmiglid.
Qipt jid) aud) vielleiht bder Feitpuntt nidht beftimmen, in
weldjem eine Ausgleidyung ftatthaft jein wird, o muf jie doch
borbeveitet tverden. Diefem Fivede dienen die folgenden Aus-
fithrungen, bie mnicht davauf Anjpruch) erheben twollen, eine
enbdgiiltige Lojung zu bieten, fondern nur auf die Notiwen-
bigfeit einer Crbrterung bder einjdldgigen Fragen bhinweijen
jollen. Daf biebei der Gefichtapuntt einer Angleidhung des
diterreidyifhen und Ddeutidjen Redjtes Beriidfidhtigung fand,
diicfte eine Vegriindbung nidht erfordern.

Wien, im Juni 1931,
Klang.
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1. Ginleitung.

Dem 33, deutjden Juriftentage in Heidelberg (1924)
war bie Frage vorgelegt: ,Weldje Ridtlinien find fiir die zu-
fiinftige Geftaltung ded Wohnungdmietvedhted aufzuftellen?”
Als Mitberidhterftatter su diefem Thema habe id) darzulegen
verjudyt,') dap eine einfache Riidfehr zu Dden Normen
deg Borfriegéredhtes unmoglid) jei und habe eine Reihe von
LReitjasen fiir die dinderung diejed Redyted aufgeftellt, weldhe
vornehmlid) den Kiindigungdjdyus, bdie JFinsbildung, bden
Gag ,Kauf bridt Miete” und dad Red)t zur Untervermie-
tung betrafen und von dem Gebanfen getragen varen, dap
bie Notwendigfeit der Neugeftaltung der Wohnungdmietred)-
ten gu einer Audgleidjung deg reid)sdeutiden und s{terveidyi-
jdyen Mietredyted beniiht werben jolle. Jn der Wedhfelvede iiber
meine Reitjage trat die Anfidt zutage, daf eine BVejdhluffaj-
jung iiber diefe nod) verfritht fei, yveshalb bdie 3iniIredthicf)e
Abtetlung den 11bergang sur Tagedordnung bejdhlof. Jm Wi-
berfpruche mit diefer Anjdjauung wurde aber gugleic) der Be-
jdlug gefakt, daf nad) Ablauf der {ibergangdzeit dad Miet-
recf)t pez BOYB. unter Wegfall aller Bejdranfungen grund-
jaglid) die alleinige Grundlage der vertraglidien Beziehungen
awifhen den VBeteiligten bilden jolle. uf Grund eined von
mir geftellten Wiederaufnahmsantraged bejdlop dann bdas
Plenum, bdie ftandige Deputation zu erfudhen, die Frage der
endgitltigen Gejtaltung dez Wobhnungdmietredhted nodymalsd
auf die Tagedordnung ded Juriftentaged zu ftellen, Dad ift
bigher nid)t gejdehen. Jngwijden haben {idy aber, wdihrend
per fortjdreitenden Roderung bed IMieterjhutes, im deutjchen
Edrifttum die Stimmen, welde eine Ritdfehr zu dem un-
veranderten Redyte der BVorfriegdzeit fiix unmoglid) halten,
vermehrt ) und hat fidy namentlidy der Reidhgverband Deut-

1) Sdyriften des 33. D. J. T. 220 ff.
2) Bgl. Hang A Meher, Die Bufunft beg beutiden Miet-
rechtes, Berlin 1928; Roening, Die Grunditiidemiete alg dinglides

K [ ang, Neugeftaltung bed Mietredhtes. 1
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jher Einigungddmter mit der Frage der Neugeftaltung desd
Mietrehted befapt.’) Cr hat |dlieplid) eine Kommijjion zur
Beratung eines Gejegentiourfed fiir dad fiinftige Mietred)t
be3 BGB. eingefest, die auf Srund einer vom Oberlandes-
geridt8rat Dr. Hertel in Oppeln audgearbeiteten BVorlage am
24, und 25. Juni 1930 einen Cniourf gur nderung bed
BOGB. bejdloflen hat.t) Aftuellere Bebeutung hat diefe Re-
formbetvegung durd) die Notverordbnung ded deutjden Reid)s-
prdfidenten vom 1. Degember 1930 erhalten, iwvelde in
Kap, IV, Art, IT, ADY. 4, beftimmt: ,Dad Reid)dmietengeiel
und dag efep iiber den Mieterjdyup und die Mieteinigungs-
amter treten am 1. Wpril 1936 aufer Kraft, falld bid zu die-
fem Beitpuntte ein Gefes in RKraft tritt, wodurd) die Bor-
|driften des BEVB. iiber die Miete unter jozialen Gefichts-
puntten audgejtaltet jverden.” Die eigenartige Sejepedtedhnif
diefer Anfiindigung mag man mit Redyt fritifieren®) ; tmmerhin
ift aber mit Ddiefer programmatijfen Crflarung die Reform
bed Mietredhtes offiziell sur Crorterung geftelt.

S Ofterveid) vollzieht fich der Abbau bed Mieterichubes,
tie man Dei und ftatt ded im NReide ibliden Ausdrudes
JLoderung” fagt, in wejentlid) langjamerem Tempo und ed
fann berzeit der Kampf um den Fortbeftand der gebunbdenen
Wirtidaft auf dem Gebiete ded Wohnungiwelend nod) nidt
einmal grundjalidy al@ audgetragen gelten. €2 ift dabher er-
flarlid), dap e3 diefe grundiaglide JFrage ift, twelde dad
Nugenmerf ber Jnteveflentengruppen vornehmlidy in Anjprud
nimmt, bafy die Frage einer Neugeftaltung der mietred)tlichen
Bejtimmungen ded ABGVB. faum nod) Beadytung gefunden hat.
Das ift aber injoferne bedauerlid), ald mit dem fortidreiten-
den Abbau bed Mieterjhubed und der unehmenden Neupro-
duftion von Wobhnungen ein immer grogerer Teil der Bevosl-
ferung mit jeinen Wohnungsdintereflen unter die Vorjdjriften

Redht (Jena 1930), § 10; Rede desd preu. Min, Hiertfiefer auf
ber 12. Qautpverj. per fommunalen Bereinigung fitr Wobhnungdwefen
am 5. u. 6. 6. 1930 (18. Heft der Mitteilungen bdiefer Vereinigung):
Brumby, I W. 1930, 8339; val. aud) bie giweifelude SuBerung bon
Oertmann, D.J. . 1981, 267.

3) Weitrdge zur Hinftigen Cniwidlung bded Mietrechtes [II
Gonbderabdrud ber Beit{dhrift dag ,Mietgericht” mit Beitrdgen bon
Redtganwalt Grof (Dresdben), Prof. Hein (PHalle), Stabdtrat
Yumar (Minden), Profeffor Ruth (Halle), Reg.-Rat, Tormin
(Ritbed), die im Weiteren nur nad) dem Namen der Verfajfer zitiert
werben] und der Beridit von Hertel auf der Weimarer Tagung
am 25. u, 26. Juni 1928 (III. Sonberdrud).

4) Der Cnimurf ift verdffentlidgt im ,Mietgeriht’, Jg. 1930,
RNr. 8. Cine fritifdhe Vejpredung bon RGR. Staffel im Deutiden
Wohnungdardiv 1930, Nr. 11.

5) pgl. Held, D Ridt. 3, 1931, 100.
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pes ABOGDY. fallt, die durd) die lange Geltung der Mieter-
jdugnormen den Boden tm Red)tdbewuptiein ber Allgemein-
heit verloren haben. Dad besieht fih nidht nur auf die Bor-
jtelung von ber Notivendigfeit eined Sdubed vor willfiir-
liher Kiindigung und itberhaltenen Mietzinjen, jondern auf
eine gange Reihe andever Fragen, in denen die notivendigen
Nebenwirfungen der Jwangdvirtihaft den Jnbalt ded Miet-
verhdltnifjes jo verdnbdert haben, bap eine Ritdfehr sum Rechte
pe3 ABGB. ald ein Umijtury der tatjddliden: Lebendverhalt-
niffe empfunden werden miijte.s) Jn bdiefer Ridtung rirft
namentlidh) aud) die Novelle von 1929, beren Beftimmungen
{iber Jnjtandhaltung und Umfang deé Gebraud)sredited der
Mieter neue entwidlungsdfdhige NRedytdgedbanfen in fid) ber-
gen, Jhre gefepedtednijde Geftaltung ift allerdingd jo wenig
gelungen, daf fie eine Neihe neuer Streitgegenitinde wijcdhen
Mietern und Vermietern gefdaffen haben und im Intereffe
einer fiinftigen, friedlidjeren Geftaltung deg Mietverhaltnifjed
dbringend gemwiinjdit werden muf, daf eitere Anderungen auf
diefem Gebiete jorgfdltiger vorbereitet und befler durd)dadt
fein mogen. Die jadliden Crivagungen, tweldye eine Miet-
redtareform aud) in Ofterveid) ald geboten eridheinen lafjen,
erhalten nun dadurd), daf die Neidy3gejebgebung eine foldhe
in ihr Programm aufgenommen hat, einen teiteren ftarfen
Untrieh. Wenn nidyt wieder eine Gelegenheit zur Red)tdan-
gleidung verjdumt werben joll, miifjen fich) audy die ofterrei-
dijhen Juriften mit den Problemen bder Mietrechtdreform
bejdyaftigen.

Der Leitgedanfe einer jolden Reform mup der jein, dasd
Mietverhdltnis wieber in die beftehende, auf Privateigentum
und freier Wirtidhaft beruhende Redhtd- und Wirtjhaftdord-
nung eingufiigen,”) dabei aber aud) bem Bebiirinis der Mie-
ter nad) Bodenftandigfeit Redynung zu tragen, die Beziehun-
gen wifden den VWertragdteilen aber moglidhit 3u entgiften
und nad) Tunlidhfeit reibungdlod zu geftalten. Dabei wird die

6) pgl. Biegu aud) bdie Ausfithrungen bon Grop, Hein und
Tormin. Ferner die Fejtitellungen bei Ruth 49: ,Immer ftarler
tritt in ber fibergeugung meiter Qreife, aud) foldjer, die an fidh gur
reftlofen Befeitigung aller awangswirtidaftliden Bindungen neigen,
per Gedbante Berbor, bah der Unfprudy bes Hausbefibers auf bvillige
Wieperherftellung feiner dem Gigentum entfpredjenden Berfitgungs-
und Vertragdfreiheit feine Schranfe finden mitfle an bem ebenfo be-
rechtigten Unvedht aller Bolfsgenoffen auf gefiderte Heim- und Ar=
beitgftatte.” Ruth felbjt iritt allerdings fiir bdie Wiedereinfithrung
per Siindigungsfreifeit und freien Binsbilbung ein. Wie er aud
Humar 26ff. }

7) Buftimmend zu meinen bdiesbegiigliden Ausfithrungen auf
pem 33, DY X Ruth 49.

1*
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Trage, 00 die Hauptitiide desd Mieteridhuped — RKitndigungs-
bejranfung und gefelide Jindbildung — vollig 3u bejeiti-
gen oder nur bid auf einen groferen ober geringeren Ritdtand
riidzubilden feien, swar die Hauptirolle jpielen, aber nidhtdieein-
sige Frage jein, die eine Beantwortung erhetjdht. Die reform-
bediirftigen Teile ded Mietrechted aufsuzeigen, ift Bwed ber
nadyjtebenden Ausgfithrungen. Formulierte Gefebedvoridhlage
halte idy noch fiix verfritht. ©olange itber dad Ausdmap bder
witnjdendwerten Inbderungen und die anguftrebende Begrenzung
der Bertragdfreiheit nid)t Klarbeit gejdaffen ift, befteht bie
Sefabr, dap man fich bet ber Audarbettung folder BVorjdlage
im Oeftritppe rein gejebedtedinijher LVerbefjerungen verirrt
und bie grofen red)tdpolitijhen Ridtlinien aud dem Auge
verliert. Gin Beveid dafiir ijt der evvdhnte Entivurf der Kom-
miffion deutiher Cintgungdamter,®) der in volliger Neubear-
bettung bed Titeld von der Miete eine gange Menge {hagens-
werter Eingelverbefferungen bringt, deren Bebeutung tm Gan-
en aber von red)t geringer Tragmweite ift.

II. Die Beendigung der Miete.

A. Ordentlide Riindigung. 1. Die Frage, 0b nad)
Befeitigung des Mietvertraged die RKitndigung ivieder in bdie
Willtiir ded Vermieterd geftellt werden joll, ift iveifellod die
widtigite und jozial bedeutungdvollite ded gangen Fragen-
fompleres, der unter bem Sdlaglworte ,Mietrddtdreform”
sufommengufafien ift. Die Meinung, daf died eine Selbitver-
jtandlicpfett fei, wenn einmal feine Wohnungdnot mehr be-
{tanbe, ift zweifellod nidt blof in WVermieterfreifen verbrei-
tet. Sie war die PMeinung der Abfetlung des 33, DIT. und
audy im KKomm. Cnt, findet {idy feine dirvefte Bejdhranfung
der freien Riindigung.®) Jd) habe jdhon auf dem ertwdhnten
Suriftentage die entgegengejebte Meinung vertreten und fie
bamit begriindet, da der LVermieter an der Aufhebung der
Miete itber die threr natiirliden Bwedbeftimmung nad) ur
Lermietung gewidmeten Rdume, fein jHubwerted Jntereffe
bat, jolange die Wohnung ordbnungdmdkig benupt vird, der
Mieter den Jing begahlt und fidh durd) jein Benehmen nidht
laftig madht und jolange nidht Umitdinde eintreten, weldje ed
bem Bermieter mih&cfyen@mert erfdheinen lafjen, itber die LWoh-
nung su eigenem Gebraud) ober zu Gunjten bon Perjonen
3u berfitgen, denen eine Unterfunft su verjdaffen, er ein mo-
ralifhes, wirtjdhaftlihes ober redjtlided Jnterefje hat. Fiir

8) toeiterhin zit. alg Qom. Ent. _
9) fiix biefe audh Ruth undp Yumar a. a O,
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den Mieter Debeutet dagegen eine grundloje RKitndigung in
aller Regel eine {dHwere wirtidaftlide Sdadigung, die er ge-
radegu alg Sdidjaldjdlag empfindet. Dazu fommt nod) dajd
Bebdiirfnid nad) Sekhaftiafeit, bag dben meiften Menjdyen inne-
wohnt, unbd deflen Stdrfe in dem Anwadien der Siedlungs-
bewegung jum Ausdrude fommt.'?) Diejem Bebiirfniffe Red)-
nung 3u tragen, ift aber gerade vomStandpuntte derjenigen ausd
witnjdenswert, welde die bejtehende Redhts- und Wirtidafts-
orbnung aufred)t erhalten wollen; denn der fephafte Menjd)
ift gewagten jozialen Erperimenten viel iveniger geneigt, al@
jener, der durd) die Gefahr haufigen Wohnungwed)jels dem
Gefithle der Deimatlofigleit preizgegeben ift. Die Pritfung
der Jnterefjenlage fpridht alfo jedenfall3 fiir eine Bejdrdn-
fung bes freien Riindigungdreditesd. Dagegen wird allerdings
eingetvendet,'!) daf die Aufhebung ded IMieterjdubed die Be-
feitiqung der Wohnungdnot vorausdfege und dann grundloje
Kiindigunger nidht mehr ju befiirdyten jeien, weil die Haug
eigentitmer im Rindiqungsfalle mit Keerftehungen recdhnen
miiBten, Nberdbied fei eine einjeitige Bindung bed Vermieterd
gerade mit Nidfiht auf die Gefahr der Reerftehung eine ln-
geredytigfeit, e3 miikte alfo aud) dem Pieter dad Red)t der be-
liebigen RKiindigung entzogen lverden, wad von den Mietern
wahrideinlid) nicht Yehr beqriigt werden iviirde. Dem erften
Cimwand laft fid) ') entgegenbalten, daf in abjehbarer Beit
alvar bie Bejeitigung ber Wohnungénot, aber faum ein jolder
berjdyufy ded Wobhnungdangeboted vie bor dem Kriege 3u
erarten ijt, jo dap fidy ein Wobhnungdwed)iel nid)t tmmer
ohne Gdywierigfeit wird vollziehen laffen. Durd) diefe Crivd-
gung verliert aud) der zweite Cinwand einiges an Gewidt, €3
ift sudbem eine Tdujdung angunehmen, daf in einem jivei-
jeitigen Redytdverhaltnifje die Redjtdjtellung beidber Teile for-
mal gleid) fonftruiert jein miifje, um materielle Sleidhheit
swijden ihnen herzuftellen. Sdifansje RKindigungen von Sei-
ten de3 Mieters {ind umwabhrideinlich: die Unannehmlidfei-
ten und RKoften einer {lberfiedlung find su groff, um in der
Genugtuung bdariiber, daf die verlaffene Wohnung ein oder

10) QBal. Hein 22: ,Dag NRomadpentum pes Mieters, der weder
bem Bermieter, nod) Dritten gegeniiber i reditlih als Wohnungs-
ferr betradten fann, weil bag Sdjwert der Riindigung iiber ihm
fdhwebt unbd tweil er bloker Befiter ift, ift fdon in regelmdakigen Beit-
lduften eine Belajtung fiir ben gefunben Jufammenhalt des BVolfs-
gangen. Jn einer Beit, deren Hauptaufgabe e fein mufp, dven Bu-
fammenbrud) bor allem ethifd) zu fiberwinben, wilrpe bie Wieberher-
ftellung des Buftanbes bder vblligen Freiheit doppelt unertrdglidy fein.

1) pon Ruth 52, Tormin 62
12) mit Hertel, Sonderdrud III, 39.
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awei Jindtermine leer ftehen ird, ein audreidhendes Hqui-
valent 3u finben. Den Mieter wird alio faft tmmer fein
eigened Jnterefle bor einer Ho3willigen Shadigung ded Ver-
mieterd in diefer Ridtung uritdhalten, wahrend auf der BVer-
mieterjeite eine jolde Hemmung dod) leidht fehlen fann.

it der Privatred)tdordnung find Bejdranfungen gewip
verbeinbar 13); fennt diefe dody Verfiigungs- und jogar Woh-
nungdred)te an fremden Sachen, die von dem Belieben bed
Gadyetgentiimerd in threm Beftande unabhangig find. Das frete
Rojungdred)t ded LVermieterd ift eine Folge der Cniwidlung
des Mietredhted ausd der romijden locatio conductio rei und
der aud ihr fid) ergebenden Cinveihung der Miete in bHad
Sdjuldredt, aber feine Cinridhtung, die mit bem Privativirt-
jdaftaiyjteme notwendig verbunben iwdre. Die Crfenninid
bon Dder Notwendigfeit der Vejdranfung ded Kiindigungs-
redhted bricht fid) langfam Babhn ') und witd aud) von ver-
ftandigen Vertretern der Haudeigentitmerinterefjen anerfannt.
©o toird gelegentlid) ausdgefithrt 1°): ,Der eigentlidhe Mieter-
fchup dagegen, der diefen Namen verdient, liegt im § 19 ING.
und joll nur dag {Ghifandje RKindigungdred)t ded Vermieterd
der Willfitr entriiden, In mit weidender Wohnungdnot ein-
gefdranfter, aud) die Redte ded Haudeigentiimerd beriidiich-
tigender Form wird er ald inteqrierender Beftandteil ded biir-
getlidjen Rechted der Jufunit angejprodjen iverben finnen.”

Sdywierigfeiten mad)t allexdingd die Frage, weldjer Axt
die borzujehenden Bejdranfungen ded Kinbdigungdreditesd fein
follen. ych halte weder bag im deutihen M. Sdh. . um Aus-
dbrud gelangte @yjtem der feften RKiindigungstatbeftinde,'s)
nod) jened der iindigung aug widtigem Grunde, weldes bem
ofterreidhijhen Gefese entfpridht, fiix geeignet, dauernde
Redtdeinrichtung u twerden. Beidbe Syfteme fithren mit Noi-
wenbdigfeit dagu, daf in jedem oder dod) faft in jedem Riindi-
qungsfalle bie Cntjdeidbung ded Gerichted iiber die Bered)ti-
gung der Riindigung angerufen wird. Dad bebeutet nidht nur
eine Dauerbelaftung der Geridhte mit Mietvechtdjachen, jon-
pern ift audy bem Redytsfrieden abtrdglidy, weil die geridhtliche
Austragung ald regelmdBige Form der Beenbigung der Miete
notloendig zu einer flofjenmdafigen Berbitterung fithrt, die
ald poritbergehende Crideinung in der Jeit der Wohnungs-
not ertragen werden muf, unmoglid) aber ju einem Dauerzu-

13) Dag erfennt audh Ruth a a O. ausdridlih an.

14) pgl. Grofp 17.

15) Sofmannsgthal im DBorworte zu bem bvon ifm und
T rnfa Beraudgegebenen Kommentar zum M. G.

1%) Dafiir Loening 815, Hein 25.



— 7 —

ftand werben darj. Dad Syjtem der feften Kiindigungstatbe-
ftande hat iiberdied den Nadyteil, daf ed in vielen Fallen eine
Buriidjepung der Vermieterintere{jen mit fid) bringt, die wieder
nur in PBeiten der Wohnungénot geredytfertigt werden fann,
auf die Dauer aber der inneren Bered)tigung entbehren wiirde.
€3 ift aud) vor allem diefed Syjtem, gegen dad die oben ange-
fithrten Ginwenbdungen gegen eine Bejdyranfung der Kiindi-
gungsfreibeit erhoben werden finnem. Jch halte daher an dem
Boridlage feft, die Voraudjepungen der ordentliden RKiindi-
gung nidyt pofitiv ju beftimmen, jondern die Riindigungdbe-
fugnis des BVermicters negatib su begrengen. Auf bem Heidel-
berger Juriftentage habe id) vorgejdylagen, dafy die RKiindi-
qung auf Cinfpruc) ded Mieterd unvirflam u erflaven fei,
wenn fie gegen Treu und Glauben ober gegen die guten Sit-
ten verftofe. Wenn von anberer Seite 17) vorgejdhlagen twird,
baf eine Kiindbigung aufgehoben werben jolle, wenn fie nad)
billigem Crmeffen ,unjogial jei”, jo jdeint mir jachlidh) Fein
Hnterjdyied vorzuliegen; nur bdiirfte die Formel der ,unjo-
stalen” Riindigung nod) unbeftimmter fein ald der Hinveid
auf die dod) immerhin ju Redtbegriffen getwordenen Formeln
,Zrew und Glauben” und ,qute Sitten”.

Diefe Art der Begrengung ded Kiindigungdredjtesd bejei-
tigt audy dad Bedenfen R uth 3, daf durd) eine Bejdhranfuny
per Riindigungsfreiheit bei BVertrdgen von unbeftimmter
Dauer die Mieter vom AbjhIuf der im Jnterefje qroperer
Sefhaftigteit witnjdendwerten langfriftigen Mietvertrdge ab-
aehalten witrden, iveil fie bei Diefen auf eine Berlangerung
nidt rechnen fonnten, bei jolden bon unbeftimmter Dauer aljo
befler gejdiigt wdren. Wdre dieje Crivdgung ridtig, dann
[dge aud) fein Grund vor, langfriftige Mietvertrdage im jo-
slalen Jntereffe zu Devorzugen. Die von mir vborgejdhlagene
Bejdranfung ift aber von jolder Art, daf der durd) einen
langfriftigen Mietvertrag dem WMieter gewdhrte Schu wefent-
[id) groper erjdeint. flberdied fonnte man daran denfen, dieje
Bejdranfung aud) auf die langfriftigen BVertrdge audzudeh-
nen. Den Vermieterinterefien gejdahe dabei fein Abbrud):
auf jdhifandje Redhtdausditbung hat ja niemand einen jdus-
werten Aniprud.

2. Bon Hertel ift vorgejdlagen rworden,'®) im Falle
einer Ritndigung, zu der dad BVerhalten bed Mieterd feinen
hinreicgenden Anlag bietet, den Vermieter 3u einer Crias-
fetftung an den Mieter gu verpflichten, die sur Dedung

17) § 5 bes bon Hang A Mener (. Note 2) ausgearbeiteten
Gefepentivurfes.
18) § 580f. bes ber fom. borgelegien Entiourfes.
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der 1lberfiedlungdfojten und bei gewerbliden Rdumen zum
Nusgleid) der mit der 1berfiedlung verbunbenen gejdaftliden
Nadyteile verwendet werden und in beftimmien Brudyeilen
be3 Mietzinjed eine Hod)itgrenge jinden joll. Das iirbe Kiin-
bigungdfreiheit verbunden mit Cntidhadigungdpflidht fiir
grundloje Kindigung bedeuten. Diefer BVorjhlag ldpt fid) bei
einer Geftaltung ded Wohnungdmarftes, die die uffindung
einer neuen Wolhnung ohne SHwierigfeit geftattet, vbielleidht
redytfertigen. €r nimmt mehr Ridfiht auf die Freiheit desd
Cigentumes, gibt aber infolge der Begrenzung ded Cnticdhddi-
gungdaniprudjed feine Gewdhr bafiir, dap bdie dem Mieter
aus grundlofer Kiindigung eviwad)jenden wirtjdaftlichen Nad)-
teile wirflid) audgeqlidyen werden und tragt itberdied den frit-
her bdargelegten jozialen Criwdgungen, welde eine grogere
©eghaftigfeit ber IMieter erfordern, feine Redynung. Jd)
wiirde dedhalb ben unter 1. entwidelten BVorjhlag vorziehen.
Mogli) wdre aud) eine LVerbindung beiber, ettwa in der bon
mir auf bem Heidelberger Juriftentag vorgejhlagenen Form,
dafy der LVermieter den Cinjprud) ded Mieterd dadurd) ent-
fraften fann, daf er ihm die tatjad)lid) aufzuwendenden
Nberfiedlungdfoften erjegt. JIm Crgebnid iviicbe diefe NRege-
Iung wahrideinlich) in vielen, vielleidht den meiften Fallen
mit dem BVorjdlage H e vteld fidy deden; tmmerhin jdeint ed
mir dod) nid)t ohne Bedeutung zu fein, wenn tm Sejese die
fittentoidrige Ritndigung auddritdlid) unterjagt und jo dem
Wermieter zrum Bewuptiein gebradt wird, dai er von jeinem
Gigentum einen unjozialen Gebraud) nidt maden jolle.

3. Jm Verlaufe der Beratungen der Kommijfion Hed
Reidh3verbanbes deutjder Cinigungddmtier ift audy die An-
regung gegeben worden, dem gefiindigten Fieter, wenn der
LVermieter die Wobhnung Iveiter vermieten will, ein Vor-
mietredt etngurdumen, und aud) ein dabhingehender Be-
fchlupy gefaBi worden, bod) fam iiber bie Form eine Cinigung
nidt guftande. Der Gedanfe hat Vebeutung ald Schupmittel
gegen fogen. ,dAudmieten”, ald eingiged Sdupmittel gegen
grunbdloje Riindigung aber dod) wohl nur geringen Wert, Cr
Tiege fid) itbrigend meined Cracdhtend einfadjer, ald burd) die
etad verwidelte Konftruftion eined BVormietredhted verivirf-
liden, etiwa jo, da Die Kindigung auper Kraft zu treten
hatte, wenn der Mieter ficd) bereit exflart, Den bon einem Drit-
ten gebotenen IMietzind zu Dbezahlen. Ob die gange Cinrid)-
tung nidt durd) dbad BVoridieben bon Sdeinangeboten um
gﬂen TWert gebrad)t werben fdonnte, moge dahingeftellt blei-

en.

4. Giner bejonderen Crorterung bedarf nod) dad Pro-
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blem ded ,Ladenjdupesd”, dad neben der Frage der Auj-
[Bjung ded Mietverhaltnifies aud) nod) eine Reihe weiterer
dragen umfaft, die in anderem Jujammenhang u erdrtern
fein werden. Jm frangdfijden und englijen Redyte ift die
Ibee eines bejonbderen Sdubed der Hanbdeldmiete in mweitge-
hendem IMafe verwirtlidyt.'®) Sie ift bei den Beratungen der
Kommiffion desd Reidhsverbandes der Cinigunaddmter gur Cr-
orterung geftanden, dod) ift hier eine Einigung ebenjowenig
ergielt Joorden, iwie bei der Frage der RKitndigungdbejdrdin-
fungen im allgemeinen. Die BVedeutung bdiefed Sonderpro-
blemg hangt natiiclid) von bder allgemeinen Regelung des
WMietrechtes ab. Sowett die Voraudjepungen der ordentlichen
Kiindigung in Betrad)t fommen, verliert e3 feine bejonbdere
Bedeutung, wenn man fir die Miete jdon im allgemeinen
bag @yjtem ber feften Riindigungdtatbeftinde wahlt, es tritt
dagegen mit ganger Sddrfe hervor, wenn man die ordentliche
Kitndigung in die Willfiir dez BVermieterd {tellt. Cntjdjeidet
man fid), wie hier vorgejlagen, fiirx eine vermittelnde JFege-
lung, fo entfteht bie Frage, ob die allgemeinen Bejdranfungen
der Rundigungdfreiheit fitr die Qabenmiete einer BVerjdarfung
bediirfen.  IMan fann dann entweder Ivenigftens fiir Ddieje
Miete die Buldjjigfeit ber Kiunbdigung an dad Vorhandenjein
beftimmter Riindigungdgriinde binden, oder dem IMieter einen
Cntjhadigungdanipruch in jedem Falle einer nid)t von ihm
verjdyuldeten Riindigung einrdumen. Der vom Wiener De-
taillijtenverbande auggearbeitete Entiwourf eines Labenjdyup-
gefeged 2°) will beided fombinieren (§§ 20 und 27—29). Da3
jdyeint mir gu wett 3u gehen. Entjdetbet man fid) dafiir, die
Kitndigung nur aus den vom Gejepe beftimmten Sriinden Fu-
aulajjen, jo muf fiiv bie Befeitigung eines Mipbraud)3 Sorge
getragen iverden, der fih unter der Herridaft deg ING. her-
audgebildet hat und in zahlreihen Ablojeftreitigfeiten eine
Rolle jpielt. CEin bejonderer Ladenjhup fann recdhtdpolitijd)
nur damit Degriindet werden, dap der in dem Gejd)dftdunter-
nehmen ftedende BVermogendwert nidyt dbadurd) erjtort iver-
den joll, baf Dem lUnternehmen der Stanbort grundlog ent-
3ogen wird, Die relative Unfiindbarfeit nad) dem MG, ver-
leiht nun aber dem Beftandredhte an {idy und ohne Ritdiidyt
auf feine Verbindung mit einem gejd)aftlichen Betriebe einen
Lermogendwert,?) deffen Audniipung zwar § 17 IMG. ver-

19) &, bdie griindlidge Arbeit von Midlmayr, G. 3. 1930,
RNr. 21, 22 und 1981, Nr. 1, 2, 6 u. 9.

20) gbgedruct im Unhange der in Note 2 angefithrien Sdrift von
Hans A, MWeyer,

2) MigIimayr halt mir in G. 3. 1931, 84 vor, i) hatte mid
burd) mangelnde Beridfidtigung bded Unterfdiedes zwijden Wob-
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hindern will, tatjadlid) aber nid)t verhindern fann. €8 iver-
den daher haufig genug Gejddftsraume von Mietern verhan-
belt, deven Unternehmen ugrunde gegangen ift und nicdht
mebr fortgefithrt twerden fann. Wird nun die Juldjfigfeit der
RKiindigung von Gejddftdrdumen dauernd an beftimmie RKiin-
digung@griinde gebunden, jo bedeutet bad jedenfalls eine Cin-
jdranfung ded Angeboted an Gejdaftdraumen, die. ben Jn-
habern joldjer Rdaume die Moglidfeit geben wird, mit ihnen
Oandel zu treiben. Dafiir aber, dem Haudeigentiimer die
Riindigung au berjagen, vamit der IMieter qud der BVerduge-
rung der Mietvdume unter dem Sdheine der Ubertragung eined
tatjadhlich nicht mebhr beftehenden Gejd)afted Gewinn 3ieht,
gibt €3 nidyt den geringjten Anlaf. Die vorzujehenden Be-
jgranfungen miifjen daber entfallen, wenn der Mieter feinen
Betrieb auflapt. Diefe Betriebsaujlajjung miihte dabher einen
jelbftandigen RKiindigungdgrund bilden. Sie wird praftijd)
nidt tmmer leidyt feftftellbar jein. ALS ein Anzeiden dafiir wird
e& sumeift gelten fonmnen, wenn der Mieter jeine Gejd)aftdraume
filv ein Unternehmen gang anderer Art itberlafjen will. Hier
witd weder Kunbenitod, nod) Abjasgelegenheit itbertragen.
Gegenftand der Ubertragung ift nur die Verfiigung iiber den
Raum., Diefe dem PDHaudeigentiimer zu entziehen, um dem
Mieter die Moglichleit threr Verwertung zu geben, fann ive-
der burdy redtliche, nody durd) wirtidajtlide Crivagungen
trgend tweldjer Art geredhtfertigt twerden. Der Labenjdyup darf
baber immer nur lebenbden, im Betrieb befindlidhen GSejdhaf-
ten guteil iverden.

5. Bei den Beratungen iiber eine Umgeftaltung ded deut-
hen Mietredited ift aud) eine fnderung der Rindigungsdfri-
nungs- und Gefddftemiete zu dber Unnabhme verleiten laffen, daf nur
per Raumnotftand den Veftandredten BVermidgensvert verliehen habe,
mwdafhrend tatjadlidy der BVermdgenswert von Beftandredpten an Ge-
fdafteraumen unabhingig von allen Sdupgefeben bon jeher beftan-
ben Babe. JIn der Tat Hat aber aud) pag BVejtandredt an Gejddfts-
rdumen an fidy feinen WVermogensivert, wenn ein ausreidendes An-
gebot an jolden vorhanden ift. Wenn man Gefdiftsraume nad) Be-
[ieben mieten fann, wird e8 niemand einfallen, filr die Hberlafjung
eineg folden, in bem er ein Gejdaft erft einridten will, irgend
ettag, gejdiveige benn bie fept iibliden Abldlen zu bezablen. Was
M. alg Wert bes BVejtanbdredites an . Gefddftdraumen anfieht, ift in
Wirtlileit etivad anderes. Das Veftandredit an einem Raume, in
bem ein Unternehmen betrieben mwird, ift einer der Prodbuftionsfatto-
ren bdiefeg lUnternehmensd und nimmt alg foldher Teil an deffen Ge-
jamtiverte, ja eg ift, dba bag Unternehmen ofhne Stanbdort nicht be-
trieben mwerden fanm, die WorausfeBung diefed Gefamtwertes. Wert
aber Bat es eben nur in diefem Bujammenhange. Man fann bdas ija,
wenn man till, Wert ded VBeftandredites nennen, man darf aber
gid’ﬁ Iitiberfel)en, bak e fidh babei um Feinen felbftdndigen Wert
anpelr.
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jten vorgejd)lagen worden. Die Kitndigungsfriften des § 565
DBGB. beden fid) im Gangen, wenn aud) nidt mit jenen des
ABGB, und der FIPO., jo dodh) mit den durd) die Ortlidjen
Augziehordnungen bei unsd in Geltung gejeten Friften. He 1-
tel jdlagt nun??) die Feftiebung der ordentliden Kiindi-
gungdfrift einbeitlid) mit einem WBierteljahre vor, lvobei bie
RKiindigung [pateftens am dritten Tage bed Kalenderviertel-
jabres auf defjen Enbde 3u erfolgen hdatte und diefe IMindeit-
frift im voraug unabdingbar fein jolls Der Kommiifiondent-
wurf will dagegen die geltenden Friften (4 Jabr fiir langere
alg Monatdmieten, am 15. ded Monatd auf Monatdende bei
Monatdmieten, am erften Tage der Wodje auf Wodyenende
fiir Wodjenmieten) beibehalten und nur ihre Unabdingbarfeit
feftieen. ) glaube, daf man dad ofterreichijhe Redht ge-
legentlic) einer Reform vereinbeitlidhen jollte und zu diejem
Cnbde die Vorjdrift des § 565 DBGVB. ohne Iveitered iiber-
nehmen fonnte. Gine Verldngerung der dort feftgefebten Fri-
jten wiirbe wahrideinlid) in vielen Fallen gerade den IMietern
unbequem werden, namentlidy bann, wenn deren Unabbding-
barfeit feftgejest werden jollte. Gegen die Feftiebung der Un-
abbdingbarfeit, die natiirlid) fiiv und gegen beide Bertragdteile
gelten miigte, ift meined Cradytend nidhtd Crnitlidhes einzu-
wenben, Lom Standpunite eined Sduped der WMieterinter-
effen ift fie allerdingd entbehrlid), wenn man bet der gangen
Reform von der BVoraugfeung eined audreidenden Wob-
nungdangeboted und der damit verbundenen Moglidhfeit lan-
gever Reerftehung audgeht; denn unter diefer LBoraudjepung
fehlt fitv den Lermieter der Anreiz, fiirzere, ald die im Ge-
jete borgejehenen Kiindigungdfriften audzubedingen.
Dagegen erjdjeint eine Werldngerung der Kiindigungs-
iriften bei Gejdjaftdmieten und die Unabdingbarfeit der Min-
deftirift allerbing? fiir jene Fdlle witnjdendivert, in denen die
PDiiete jhon [dingere Jeit gedauert hat. Der Entwurf bded
Wiener Detailliftenverbandes (§ 19) fieht bei Miet-
vertragen von hod)ftensd zweijdhriger Dauer Riimdigung ,in-
nerhalb fed)s IMonaten”, bei dreijahiger Dauer ,inmnerhalb
3wdlf Monaten” und bei fiinfjahriger Dauer ,innerhald adt-
3ehn Monaten” vor. Dag ift vermutlid) jhled)t audgedriict,
ba dod) die angegebenen Beitrdume offenbar Mindeftiriften
barftellen {ollerr und die Bejtimmung, dafy die Kitndigung in-
nethalb diefer Friften erfolgen jolle, dod) gar feinen Sinn
hatte, ilberdied jdeint mir eine adjtzehnmonatige iindi-
qungsfrift jedenfalld iiber ben Bedarf hinaudzugehen und eine
einjabhrige in allen Fdllen zu geniigen, wahrend der BVorjdhlag,

22) Gonderdrud III, 47.
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bei zweijabhriger Bertragddauer eine halbjahrige Frift feftzu-
jeen, entjpredjen bdiirfte. Ob man nod) Jwijdenjtufen feft-
jeen und bei weldjer Vertragddauer man die einjdhrige Frift
vorjdreiben ill, it Gejdmadiadje. AMzu viele Unterjheidun-
gen tverden fid) nidht empfehlen, da fie nur den Redtdzuftand
fomplizieven, ohne eine Sidjerheit dafiir zu bieten, daf Ddie
Regelung der JInterefjenlage in jedem Eingelfalle wirflid) ge-
red)t wird,

B. Auperordentlithe RKiindigung. Die OGriinde fiir die
auBerordentlide RKitndigung, die unjerem Gefepe war
dem NNamen, aber nid)t Dder Sadie nad) unbefannt
ift,?%) find in diefem und dem DBGB. im Wejen gleid):
artig geregelt, Nidytgelwdhrung ded vertragdmapigen Gebrau-
ded bildet nad) § 1117 ABVGB. und § 542 DBGVB. fiix
den Mieter einen Grund zum Abftehen vom Vertrage, beziv.
friftlojer Kiindigung; diejer Kindigungdgrund ift bei unge-
junder Wohnung in beiden Gejegen mit Unverzidhtbarfeit aus-
geftattet (§§ 1117, 544), Dem Wermieter ift jofortige Auf-
[jung ded BVertraged (friftloje Ritndigung) bet vertrags-
widrigem Gebraude und Ridftand ded Jinjed fiir vei auj-
einanderfolgende Termine (§§1118ABGY., 553, 554 DBGVB.)
geftattet, Der Tob Ded ieterd bevedhtigt nad)y § 1116 a
ABGB. unbd § 569 DBGVB. beidbe Teile zu vorzeitiger Kindi-
gung in gejeplidier Jrift; doc) bejtehen Unteridiede injoferne
nady Sfterreidyijhem NRed)t diefe auperordentlihe RKiindigung
auf Wohnungen bejdranft und nidt, wie nady deutjdem, an
den erften auf den Todesfall folgenden Termin gebunden
i{t.24) Uberdied enthdlt dad deutihe Redt nody jwei dem Hiter-
reidhijden frembde Fdlle der auferordentliden Ritndigung mit
gefeslidyer Frift guguniten bed Mieterd, namlich den der Ber-
weigerung der Fujtimmung jur Untervermietung durd) den
Lermieter (§ 549) und den der Verjebung difentlidier Ange-
{tellter an einen anbderen Dienftort (§ 570). Dafiir fehlt im
deutjdhen Redyte ein dem dritten Falle bed § 1118 ABGB. ent-
jpredhender Fall friftlofer RKitndigung. Endlid) ift nad) dex
Redytiprechung bei Mietverhdltnifjen von lingever Dauer,
wenn bejondere Umitdnde ded Falled ein verftindiges, fried:
lidpes Jujammemvirfen bder Vertragsteile erfordern, RKiindi-
gung aug widtigem Grunde juldjfig.?®)

28) |, @lang, Komm. 8, 7.

#) Qlang a a, O 84.

%) Gneccerus-Lefhmann 442, HPertel in Sonderab-
prud IIT1, 46. BVal. aud) Art. 269 Sdhw. O. R., welder jebem Teile bdie
RKiindigung aug widtigem Grunde in gefeplidher Frift gegen volle Er-
jagleiftung geftattet und bei mehr ald einjabriger BVertragddauer peren
WMindeftbetrag mit bem Palben Jahreszing fejtiebt,
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Die Unteridiede vijhen beiden Redyten find aljo nidht
allzu grof, ihre Ausdgleihung wiirde erfheblidhe Sdierigfei-
ten faum verurfadjen. Eine andere Frage ift e, ob eine Aus-
geftaltung ded Redyted der auferorbentlichen Kimbdigung mwiin-
fhendmwert jei. Dad Jntevefle bes IMieterd an einer vorzeiti-
gen Beendigung der Miete ditrfte durd) die Regelung ded gel-
tenden Recdhtd im allgemeinen audreichend gewahrt fein. Da-
gegers {heint mir dag BVermieteninterefie die Cinfithrung eines
weiteren Grunded auperordentlider Rindigung su erfordern,
deffen Tatbeftand etva der Vorjdyrift des § 19, 3. 3 M. 3u
entnehmen Jodre, die {id), wenn audy nidht dem Wortlaute, jo
pod) Der Sadje nad) ungefahr mit § 2, Abj. 1 D. M. Ed). G.
pedt.26) Gine weitere BVermehrung der Griinde fitr die Juldj-
figteit auferorbentlider Rindigung jdeint mir nidt exforder-
lid) 3u fein, indh. ift der in § 580 d Komm. €nt. enthaltene
Kimbdigungdgrund der BVerleBung einer dem IMieter obliegen-
pery ©orgfaltepflidt meined Cradytend entbehrlid), weil eine
joldye jdhon von dem Kiinbigungdgrunde ded vertragdwibdri-
gen oder nadyteiligen Gebraudied erfafpt wird. CEbenjowenig
jdeint mir eine Generalflaufel (Rindigung ausd widtigem
Grunde) nad) dem Borbilde ded Sdiveizer Redhted notiven-
dig zu fjein, weil fie sum LWertragdbrudje anreizt und ur
Bermehrung der Progefle bettragen miigte. Vorgejdlagen
wird aud),?’) die ufzablung ber Kiindigungsdgriinde u einer
audjdlieflidien su erflaren, jo bag die nad) geltendem Red)te
moglide,®®) vertragdmapige Feft{tellung bejonderer RKiindi-
gungdgritnde unzuldifig wave. Damit joll verhindert werden,
bag jebe WVerlebung der Haudordnung alg Kindigungdgrund
erflart werden fonne. Jd) glaube aber, dafy die vollftandige
Befeitigung der BVertragdfreiheit in diefem Punfte gelegent-
lidy aud) um Nadyteile ded dadurd) zu jdyitbenden IMieters
audidlagen fonnte. €3 wiirbe wohl geniigen, die WirfjamFeit
vereinbarter auBerordentlidger Rindigungdgriinde davon ab-
hangig 31 madjen, dafy fie ber Wahrung eined widtigen In-
terefjed eined der Vertragsteile dienen.

Bezitalich der RKiindigung wegen Verzug in der Fing-
ahlung wird in § 580 e Komm. €nt. vorgejd)lagen, die Vor-
ausjepungen gegenitber dem geltenden deutichen Redyte gum Teil
st erleichtern, sum Teil gu verjddrfen. Die BVerid)arfungen be-
ftepen barin, dag bem Mieter eine fiinftdgige Refpeftiriit
eingerdumt toerden und ber Riindigung eine Mahmung
nad) Falligfeit voraudgehen foll, leptered feit jeher De-

26) pgl, § 580d Romm. Entw, und Hertel 46,
27) Hertel 45 § 680g Komm. Enitv,
28) pal. Rlang, Komm. 3, 85.
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reitd geltended biterreidyijded Redht. Anbderjeitd joll davon
abgefehen werden, dafy der Riidftand dem Jind iweier auf-
einanberfolgender Termine umfafjen miiffe. Die auBerordent-
lidye Ritndigung joll vielmehr jdon dann uldffig fein, wenn
ber WMieter bei bierteljahrigen ober ldngeren Bindabjdhnitten
mit einer Mietzindrate, bei Fiirseren Friften mit mehr alg
einer Rate, mindeftend aber mit mehr al8 bem Betrage der
auf einen Monat entfallenden Miete im Ritdjtande ift. Die-
jer Borjdylag erinnert an die Crleidhterungen, welde die Neq.-
Borl, des Ratengejeped fiir die Wirflamfeit der Termindver-
Tuftflaufel de3 Berfaufes einfithren will, und fann mit guten
Griinben geredytfertigt werben.

Cin weiterer BVorjhlag 2°) geht dahin, die auferordent-
lidhe Riindigung nur dann friftlod suzulafien, wenn die Fort-
jeBung ded Mietverhdlinifjed dem RKiindigenbden billiger Weife
nidt gugemutet werben fann, jonft aber an furze Friften su
binden. Dag erjdeint swedmdgig. Die Vermieterintereffen
find audreidjend gewahrt und die Cinvdumung furzer Riin-
bigungafriften wird in vielen Fdllen eine friedliche Audtra-
gung ermdgliden, wdahrend friftloje ufhebung der Miete den
Widerftand bed Wertragdgegnerd Deraudfordert und ihn ge-
radeaut auf den PozeBiveg drdangt. Buzuftimmen ift aud) dem
Borjlage,>’) bad Nedht auf auBerordentlidhe Riindigung
an furge Verjdhrungsfriften su binden, weil dad Redhtdver-
hdltnis ber IMiete, dad der Befriedigung eined der widhtigften
Rebendverhdltniffe bient, einen langen Sdwebezuftand nidt
bertrdgt,

III. Die Bindbildung.

) habe auf bem Heidelberger Juriftentage vorgejdhla-
gen, die Wertragsfreiheit in der Feftiepung ded Mietzinjed
dahin 3u bejdyranfen, daf fein hoherer a3 der angemefjene
ober ort8iiblihe Mietzind vereinbart werden fann, und fitr
ben Anjprud) auf Riidleiftung gefepividriger {1berzahlungen
eine furge Berjdhrungsdseit feftsujeen. Diejer Gedante hat in
der deutjhen Mieteridusnovelle vom 29, Junt 1926 einen
{trafred)tlichen RNiederidhlag gefunden, indem deren § 49 a be-
ftimmt: ,Wer fiir die mietweife oder auf Grund einesd jonjti-
gen Redytsverhaltnifjed erfolgende {iberlafjung von Raumen
oder im Bujammenhange damit fitr fi) oder einen andern
einen Mietzind oder eine fonftige Vergittung fordert, an-
nimmt ober fih verfpredjen ldft, die unter Beriiffidhtiqung

29) Hertel a. a. O, § 580 Komm. Entw,
30) § 580d, AB]. 6 Komm. Entiv,
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per gejamten Berhaltnifje al® unangemeflen angujehen {ind,
witd wegen Wudjerds mit Raumen mit Geldftrafe ober mit
Gefdngnis beftraft . . .“ %) Die in diefer BVorjdrift enthal-
tene Umjdyreibung bed angemefjenen Mietzinjes legt Meyer
jeinem Cntwurf jugrunde, indem er die Cinjdaltung eined
§ 550 a in bag DBGB. voridldgt, ber beftimmen joll: |, Rein
Mieter braud)t mehr Mietzind fitr die berlafjung der gemie-
teten Sadje 3u zahlen, ald unter Beriidfidtigung der gefam-
ten Berhaltnifje angemefjen ift.” Segen foldhe Bindbungen
with nun eingewendet,3?) daf nad) Befeitigung der Woh-
nungdnot fein Anlaf zur Befdmbfung von Sozialwuder
mebr fet und mit den Voridriften gegen den Jnbividualvu-
cher (§§ 138, 157, 242 DBEVB.; § 879, 3. 4 ABGB.) bad Au3-
langen gefunben terden miifje. Aud) wird darauf hingewie-
fenr, daf burd) eine joldhe Bejtimmung auf Koften dez Ber-
mieterd aud) jolde Perfonen ded SHubed teilhaftig twiirden,
bie nad) Cinfommen und Bermogendverhaltniflen einen
Mieterjub nidht notig haben. Jdh) halte diefe Cinwinde nidyt
flir durd)jdlagend,33) glaube aber, daf einem anbern aller-
dingd mafgebende Bedeutung juerfannt werden muf. Fiir die
Bejeitigung jeder Mietzindbindung wird namlid) nod) ange-
fithrt,®*) bap jede jolde Bindung die jdhon allzu jehr einge-
riffene Neiqung sur BVertragduntreue, die bag RIMEG. jant-
tioniert habe, befdrdert und bodwilligen Mietern eine will-
fommene Gelegenheit ju Anjtanden und Prozepveridleppung
geboten werbe, Diefed Bebenfen muf nad) den Crfahrungen
per Ablofeprogeffe, die feit ber Aufhebung ded Wohnungdan-
jorderungdgefees in Ofterreid) gemadyt tvorden find, ald be-
griindet erfannt werden. €2 ift die notwendige Folge jeber
Cinenqung der Wertragsfreiheit, daf fie Gelegenbeit bietet,
unter Berufung auf die diefer Freiheit gezogenen Sdranfen
getroffenen Abmadungen 3u entihlitpfen. Diefe Gelegenbhei-
ten in einer Beit su vermehren, in der die {hone, aber viel
migbraudhte Formel von ,Treu und Glauben” die Treue 3u
eridlagen broht und dad alte Redytdfpridhvort ,Cin Mann,
ein Wort” wie ein IMarlein aud ferner Vergangenheit anmu-
tet, wdre ein {dwerer red)tdpolitijdher Fehler, der fid) in einer
BVermehrung der Progeffe und fortbauernder Bergiftung ber

31) jiber die praftijfhe Bedeutung diefer Beftimmung bgl. Her-
tel, ®er Mietwudjer (Mietfragen bes tdgliden Lebens, Bd, 12),
Berlin 1931,

32) pon Ruth, Sonderabbrud II, B0, Hein, ebenda 24, Her-
tel, ©ondberabbrud III, 52.

33) pgl. die Bedenfen bon Staffel, D Wohn. Ard). 1930, 485.

34) pon Ruth und Gertel a a O vgl. aud) Shramm,
Q. 8. 1981, 431,
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Beziehungen zwijden Bermietern und Mietern audmwirfen
miipte. Geht man davon aud, daf die Aufhebung bed Mie-
terjduges die Bildung eined Wobhnungdmarfted vborausdjest,
jo fann ja auf eine gejebliche Beeinflufjung der Mietzinshohe
witflid) verzichtet werden, ohne daf davbon groBerer Sdhaden
befiirdhtet toerden miifste. Allerdings wird dann der Jeitpuntt
der Aufhebung bed Mieterjhuses mit entjprechender BVorfid)t
gewahlt werben miiffen.

IV, Snijtandhaltung und Auslagenerjai.

1. Jn Begug auf die Injtandbhaltungspflidt zeigt dag
lete Stadium der diterveidyijdhen MietengejeBgebung ein aivie-
fbaltiges Gefidht: Cinerfeitd it die Inftandhaltungdpilicht bes
Lermieters fitr den eingelnenIMietgegenitand aufernite Baujd)a-
den eingejdyrantt worben und entfallt beziiglid) anderer Heritel-
fungen im eingelnen Mietraum aud) dann, wenn der Haupi-
mietzing gur Befircitung ihrer Koften audreidjen witrde; dicje
Cinjdhrantfung, die jugleid eine Cinjdranfung der in § 1097
ABGYB. normierten Angeigepflicht ded Mieterd und feiner An-
fprithe auf Mufwanderjo sur Folge hat,*®) wiirde den Shlup
auf eine Cntwidlung nabelegen, deren Endpunft die volige
Ubermdlzung der Jnftandhaltungdfoften auf den Mieter
wdre, eine Cniwidlung, die gelegentlich ald der Natur der
Miete entfpredjend bezeihnet worben ift.36) Anbderjeitd Dbe-
f{timmt Dber burdy bie leste Novelle eingejdyaltete § 6, AbJ. 4,
paf bei Vereinbarung eined hoheren ald besd gejeplichen Haupt-
mietzinjed die Beftimmungen ded § 1096 ABGB. 3u gelten
haben, alfo bie unbejrintte Jnjtandphaltungdpilicht desd BVer-
mieterd eintritt. Diefe BVorjdyrift weift bemnad) dbeutlid) auf eine
Cntwidlungsdtendens, deven Crgebnid bei freier Jindbildung
die JInftandhaltungdpflidgt ded Wermieterd wdre. Die Ten-
beng ber Ritdfehr su der mit dem oHfterreidhijden Redyte iiber-
einftimmenben Regelung ded § 536 DBGB. [deint audy der
deutidjen IMieterjdhubgefebaebung innezuwohnen,®’) wahrend
anberwdrtd eine Neigung feftitelbar ift, die Laft der Inftand-
haltung ivenigftend jum Teil auf den Mieter zu itberivdl-
gen.38)  Hervorzubeben ift namentlidh die Beftimmung ded
Art, 263 Shw. O. R., nad) weldjer die Feineven, fiir den ge-
wobhnliden Gebraud) der gemieteten Sadje erforderlichen Rei-

%) Swobobda, Somm. zum M. &, 141; Rlang, Komm. 3, 86.

3¢) Qoening 70f.; bgl, aud) Rlang, I Bl 1928, 188.

37) WBgl. die ausfithrlie Darftellung bei Loening 298 ff., der
von feinem Stanbdpunft aus von einer verlovenen Shladt fpricht.

38) pgl. Soening 72
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nigungen und Ausbefferungen dem Mieter, die groferen Wie-
derherftellungen dem Bermieter obliegen, je nad) Mafgabe
ded Ortdgebraud)ed. Cin dhnlider Gedante liegt offenbar dem
LBor|dlage ded § 1024 desd tidedyoilowafijdhen Revifionent-
wurfed zum ABEVB. zugrunde, nad) weldem der Mieter den
Crjat jeiner Aufwendungen auf die Mictjad)e nur dann ver-
langen fann, wenn {ie in etnem Ralenderjahre mindeftend
awei vom Hundert ded Mietzinfed ausmadjen, €s ift |hlie-
lich nidht au itberjehen, dafy aud) fiiv bag Redht ded ABGB.
auf Grund ded § 1109 eine Ausbefjerunadpflidht ded Mieterd
behauptet worden ift.??)

2. Wenn man nun die Frage der Tragung der JInftand-
haltung@laft de lege ferenda erdrtert, fo muf man fid) far
dariiber jein, daf e2 {id) babei nid)t um die wirtihaftliche BVer-
teilung oder Butetlung der Raft hanbelt. Wirtidhaftlicdy muf
fie von ben Mietern getragen Iwerden, ivie tmmer die rechtlide
Hegelung aud) ausfallen mag. Bet freiem Wohnungdmartte
und freter Jindbildbung muf die durdjdnittlihe Hohe ded
Wohnungsaufroanded bdurd) die durd)idnittlihe Reiftungs-
fabigfeit ber Mieter beftimmt tverden. LVerpflichtet nun dad
Gejep ben Mieter unmittelbar sur JInftandhaltung der Miet-
rdume, jo Wwird von dem fitr ben Wohnungdaufwand im gan-
gen gur Verfiigung jtehenden Summe auf den Miet3ind nur
per nad) Abzug der JInftandhaltungsfoften eritbrigende Nejt
entfallen. Hat der Vermieter gundacdhit diefe Koften 3u tragen,
{o wird er ald Mietzind den gangen vom Mieter fitr die Def:
fung be3 Wohnungsbedarfed aufivendbare Summe einziehen
fonnen. Eine Vejreiung ded Mieterd von der wirtjdhaitlidhen
Lajt ber Crhaltung bded Mietraumed it nur durd) eine
BwangdgejeBgebung moglid), weldhe die Mietzinfe unter den
Crhaltung@foften halt und ed troBdem Dbei Der JInjtandpal-
tungdpflid)t ded Wermieterd bewenden ligt. Daf eine jolde
Sejegebung gum Berfall der Haufer fithren mufp, ift jelbit-
verftandlid) und haben bdie Crfahrungen der JInflationszeit
eriviefen. Demnad) ergibt fid), daf bie Frage, wen das Gejel
aur JInjtandhaltung verpflichten joll, bei freter Bingbildung
feine oirtidaitliche, jonbern eine jolde der Gejepestechnif ift.

3. Die Cnijdeidung bdiejer gefepedtedinijdien Frage darf
natiirlid) nidht nad) recht@dogmatijchen Sefichtepuntten gejdye-
hen. elbjt wenn man der Meinung ift, dak die Wohnungs-

39) ©Gwoboda Daz ABEGEB, im Lidte der Lehren RKants, 198.
Diefe Meinung jteht aber im Widerfprud) mit § 1111 ABGYB., wel-
der bem Mieter nur die Daftung fitr verfduldeten Schaben aufer:
Tegt. Ob dag M. ©. pem ieter redtlich die Inftandhaltung aufbiic-
pet, 1t atweifeibaft. Vgl dazu Rlang, Komm, 8, 64; a. M., Swo-
bobda, Romm, zum M. &. 140,

& Lan g, Neugejtaltung des Mietvedhtes, 2
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miete Defjer al8 dinglidjed denn ald Shuldbverhalinis ju fon-
ftruieren Ivdve und e3 weiter al8 ein Kenngeiden eined ding-
lihen Gebraud)sredited anjehen will, bap der Gebraud)3be-
recdhtigte fitr die Inftandhaltung zu jorgen Hhat,*®) ift damit
nod) nid)t bewiefen, da diefe Regelung aud) der Jntereffen-
lage Dei ber Wohnungdmiete entfpridht. €3 ift vor allem u
beadjten, daf die bigdher von der Gejesgebung ald dinglid) an-
exfannten Gebraudhgredhte — perjonlihe und um Feil
Grunbddienftbarteiten, jowie dagd Bau-(Crbbau-)red)t — feine
Maffenerjheinungen find, und daf — wad nod) widti-
ger ift — an einer Sadje in aller Regel nur ein joldhed
Gebraudydredyt befteht. lberdied beftehen perjonlide Dienit-
barfeiten zumeift an Familiengut, und find Grunddienftbar-
feiten gedanflid) auf immeridhrende Dauer angelegt, jo daB
hier fiiv den Gebraud)bereditigten unter gewodhnliden Um-
jtdnben ein audreidender Anirieb ju ordbnungdmdifigen Er-
fitllung der thm obliegenden Erhaltungdpiliht vorhanben ift.
Nad) allen diefen Ridjtungen liegen die Dinge bei der Woh-
nungémiete wejentlid) anderd. TMan fann vor allem bei der
Maffe der Mieter ein innered Gefithl fitr die Erhaltung desd
Wohnraumed faum voraudjesen. Sidjer nidt bei freiem RKiin-
bigungdred)t, weldes fie der Sefahr ausfest, in jedem Augen-
blid ber Wobhnung verluftig ju werden, Wber aud) bei gebun-
bener Riinbigung bleibt die Empfindung, in frembem Haufe
3u wohnen, flar und deutlidy genug, um etwaige Aufivendun-
gen fiiv diefed frembde Haud mipliebig su maden. Daf man
fiir joldhe Aufwendungen auffommen muf, tritt aber bei ein-
eitlidher Binsleiftung, die aud) die Crhaltungdfoften mit
umfaft, viel weniger deutlid) ind Bewoufptiein, ald dann, wenn
der Mieter bei verhaltnidmafig niedrigerem Mietzinie fitr die
Crhaltung unmittelbar 3u jorgen hat. Unbd fo ift €8 denn nidht
verounderlid), daf man in den PBeiten niedrigfter Jinje und
faft vollig gedrojjelter Kitndigungdbefugnid, in denen bdod
ein fjtarfered Qeimgefithl ded Mieterd hatte entftehen jollen,
bet Erorterungen iiber die Crhohung ded JInftandhaltungsdzin-
fed oft genug hoven fonnte, baf e3 unbillig fei, wenn die Mie-
ter bag Haud ded BVermieterd herridhten lafjen mititen. Spricht
fdon bdiefe pipdologijhe Crivdgung dafiir, die Inftandhal-
tung dem BVermieter im Jnterefle befferer Crhaltung ded vor-
hanbenen Wohnraumed aufzuerlegen, fo ift nod)y vom iveit
griferem Gewidite der Umitand, daf im Gegenjabe 31 den
dinglidyen Gebraud)3redyten bei der Miete in der itberwiegen-
den Mebraab!l aller Falle eine Mehrheit von Gebraudi3redhten
an einem Gebraud3gegenftanbde in Betrad)t fommt. Wie will

10) ©o Loening, 70ff., 295 ff.
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man bei den groBen Pinsdfajernen, weldje die Nadhfriegdzet
nidt nur in Wien evzeugt hat, die Inftandhaltung durd) die
Mieter durd)fithren? Ctwa durd) Mehrheitdbejdhlug? Dad
jete eine jdwer durdfithrbare Organifation der Mieter ded
eingelnen Haujes, vielleidht jogar behordlide Nberwacdhung des
Berfahrend voraud, wad alled eine faum ertrdglide Sdywer-
falligfeit bedeuten iviirde. Die Crhaltung ded Gebduded ald
joldenr und der gemeinjamen Raume muf aljo jedenfall dem
Bermieter auferlegt bleiben und es fame duperften Falled
eine Werteilung der JInftanbdhaltungsloft von bder Art in
Frage, wie fie fih jest fitr bag biterreichijde Redht aus § 6
ING, ergibt. Fitr dag Dauerved)t halte ich aber diefe Regelung
nidt fiiv geeignet. Die Grenze zwijhen dem, wad Crhaltung
des einzelnen Mietgegenitandes und ded Haujed ift, ift in vie-
Ten Fallen nidht leidht zu finden und diefe Unfiherheit mup,
wenn der marftmapig gebilbete IMietzind ald ftdarfere Bela-
ftung, wie der jeBige gebunbdene Miet3ind, verjpiirt wird, not-
wendig zu Streitigfeiten fithren, die ja eine gwedmdpige ge-
feglidie Regelung dod) nad) Tunlidyfeit augjhalten, aber nidt
befordern joll. @dlieplid) ift es fiiv den Lermieter aud) nidht
gleidygitltig, ob Die Ausbefjerungen einheitlid) im gangen
Haufe oder in jeder Wohnung nad) anderen Grundidsen durd)-
gefithrt twerben, und ed madyt fiir ihn aud) einen Unterjdjied
aus, ob zu bdiejen Wrbeiten nur die vbon ihm beftellten Ge-
werb2leute herangezogen werden ober ob er eineBVielheit dervon
den eingelnen Mietern audgewdhliten Bauhandverfer dulden
muf. BVom Standpunfte ded Mieterd aug gejehen, erideint
bie durd) den Micteridup hervorgerufene Teilung feiner Lei-
ftungen aud dem Mietverhalinifje ald eine Beldftigung; fiir
hn ift e8 angenehmer, wenn er fid) aller BVerpflidhtungen durd)
die Zahlung einer nad) dem Werwendungdzwed nidt iveiter
unterjdiedenen Summe ald Mietzind entledigen fann. €%
empfiehlt fid) aljo, 3u den Vorjdriften des § 536 DBGB. und
§ 1096 ABVGB. uriidzufehren. Ob man baneben eine dem
rt. 263, AL} 2 Sdw. O. R. entjprechende Vejtimmung auf-
nehmen will, um bdie fleinen, alltagliden Ausbefjerungen auj
ben Mieter zu iiberivdlzen, wad bei der Novellierung desd
ABGB. ausdriidlich abgelehnt wurde,*) ift eine Frage bon
untergeordneter Bebeutung. Jd) wiirde: {ie bejahen. Dieje Re-
gelung Bat jeinerzeit der Lerfehrdiibung entiproden und
diefe Tlbung wird i), weil der Natur der Sadhe entjpredyend,
oieder einftellen. Didpofitivbeftimmungen des Gejehed aber
jollen dem durdyjdnittlidhen, tatiadliden Redtdzujtande ent-
iprecient, um dem Durdhfdnitt der Eingelfdlle jein Recht jchon

1) HOB. 191.

%
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im @efege su geben und nidyt exft auf die Parteienvereinbe-
rung 3u vereifen,

4. Die Regelung der BVerwendungdanjpriidye ded Mieterd
bedarf im allgemeinen feiner Ynderung. Wenn der Komnt.
Cntw. durd) einen Bujap ju § 547 DBGB. dem Vermieter
dad Redyt einrdumen will, dagd jus tollendi desd Mieterd durdh
Ablofung der vom Mieter gemadten Einridhtungen sum Jeit-
wert abzuvenbden, jo ivaltet dagegen twohf fein Bedenfen ob.
b ed nottwendig ift, dieje Veftimmung, wre vurgeidlagen,
au einer 3wingenden zu geftalten, jdeint mir weifelluft.
Meiftend wird der Mieter an threr Abdingung fein Intereffe
haben, und e3 wiirde aud) durd) ihre Abbingung ein twefent-
lides Jnterefje ded Lermieterd fidherlid) nicht verlept iverden.
§ 1024 bded tidhed)ojlowafijhen Cutivurfed will dagegen bdie
Crijaganipriide ded Mieters, joiie jein Wegnahmered)t als
im Boraud unabdingbar erfldren, um die formularmdgige
Ausjdliepung diejer Redhte zu verhindern. Der Gedanfe ijt
an fid) gu billigen, jeine Fajjung aber jheint mir i{iber den
Bwed hinaudzugehen. Wogegen die IMieter gejdiit werden
mitfjen, dag ift nur die allgemeine Abdingung aller threr An-
jprite, die fid) eben wegen ihrer allgemeinen Fafjung zur
Aufnahme in Haudordnungen und Muftervertrdge eignet. Da-
aegen befteht wob! fein augreidhender Anlak, eine Abmadung
3u verhindern, durd) weldje der Mieter eine eingelne, oder eine
Reihe beftimmter Herftellungen auf jeine Roften itbernimmt,
Soldhe Abmadyungen aber wiirden durd) ein Verbot ded Vor-
audperzidyted |hlecdhtiveq getroffen werden. €3 embpfiehlt {id)
daher, bie Unabbingbarfeit auf allgemeine Werzidite zu be-
jdyrdnfen.s?)

V. Da3 Gebraud)sred)t ded Mieterd.

Art und Umfang ded dem Mieter suftehenden Gebrau-
des werben nad) §§ 535, 536 und 550 DBGVB. und 1098
ABGB. durd) den BVertrag beftimmt. Da die Cingelvertrdge
itber ben Gebraud) in der Regel aufer der allgemeinen Jived:-
beftimmung (Wobhnung, Gejddftdbetried, Sommeraufenthalt
oder dgl.) nicht8 enthalten, find gunddyit dbie Hausordnungen zur
Crgangung heranguziehen. Dag in thnen nidt jelten dritdende
Bejtimmungen vorfommen, ift nidt gu leugnen. Trodem Halte
id) einen gefeslihen Cingriff sum Sdube ded Mietersd nidht
fitr erforderlid), weil die Redtipredung mit jolden ungebithr-

42) dhnlider Borfdlag bei Staffel, a. a. O. 486, vgl. aud
Sertel, Sonderbrud III, 51.
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lidgen Bedriidungen aujf Grund der allgemeinen {duldredht-
ligen Voridriften fertig tverden 43) und dedhalb ber RKriide
einer gefeglidien Sondervorjdrift entraten fanm. Aud der
praftijden Crfahrung ergeben {ich) hier drei ‘Teilprobleme.

1.EGmpftehlt ed {id), Inhalt und Umfang
pe3 Gebraudes genauer 3u umidreiben?
©tanbig wiederfehrende Streitfragen, etwa die nady der Be-
altgung der Aupenflade im allgemeinen und der Anbringung
von Gejdyaftajdyildern und Reflametafeln liegen fid) gerwif gefes-
lid) 15jen und joldes wird ja audy gelegentlid) verlangt.*) dh
modyte e3 nid)t befiirworten. Die Redhtjpredyung fann aud
hier mit den auftaudjenden Bweifeln zuwege fommen, wenn
fie fich bei ihrer jeweiligen Rojung bdie beiderfeitigen JInter-
effen abwdgend vor Nugen halt.*®) Sie hat die Frage der Ver-
tetlung der BenitBung der Augenflade auf die eingelnen Mie-
ter, ber Juldjfigfeit der Anbrinqung von Fernjpredjern, von
Hupenantennen Dbefriedigend geldft. Jebe Aufzdhlung von
Ginzelfragen muf bei der fteten dinberung der Lebendgewohn-
heiten und den Fortidritten der Tedynif unvolljtandig blei-
ben. Je eingehender fie vird, Defto mebr erfdvert jie bdie
Anpaffung ded Redted an gednderte Lebendverhaliniffe und
der Lerjud), diefen durd) Crgdngungen und nberungen bed
Gefeed gered)t zu twerden, fithrt jdhlieplih zu jener iiblen
RKajuiftif, von der unfer IMG. ein warnenbed Beifpiel ift. Cine
allgemeine Formel, wie der § 1025 tidhedyoil. Entw. fie vor-
fchldgt,*6) ware unjdadlidy, aber faum von vielem Nuken, weil fie
nidt mehr alg Selbftverftandlides jagt. Bor Ausdlegqungdfunit-
ftitden, wie einer fitrzlid) durd) die Heranziehung der Be-
jtimmungen der §§ 504ff. AGBS. verfudt worden ift,*?) wiirde
eine foldhe Formel allerding® berwahren.

2. Gdwieriger it die Frage der Juldffigfeit
einer Anderung im Gebraude der Miet-

13) pol. Rlang Komm. 3, 36, Oerimann Komm. 567.

44) § 11 UB{. 2 beg Gniw. des Detailliftenverbanbes: ,insdbejon-
pere fann er (fcil. per Mieter) an den Mauerfliden der Strafen-
feite big sur Stodwertagleidhe Gefddfta{dilder, Reflametafeln, Beleud-
tungstorper, Scublampen u, dbgl. anbringen.”

1) Bl hiegu und fiix dag Folgende Klang a.a. O.

16)  nad) ber fibung bdes redlidjen Berfehrs ober ben Regeln
einer ordentliden Wirtfhaftsfithrung.”

47) olfdger, H Anio. 3. 1980, 255 ff. Der Auffap geigt, wad
man alled mit der bon Swoboba propagierten Auslegung aus den
rechtaphilofophifden Grunbdlagen in dad Gefeh bineinlegen fann. Dem
Berfaffer gelingt s ogar, aus dem Worte ,Gebraucy” Qiindigungs-
bejdhranfungen ale Redht des ABGB. herausguphilofophieren. Er ver-
mutet wobl nidht mit Unredt, baf diefes CGrgebnis Crftaunen und
Riverjpruch hervorrufen iird,



— 22 —

rdume auf Grund der geltenden Gefege su ofen; denn hier
lagt die Verfehrditbung, die jonft bei der Abgrensung ded ver-
tragdmagigen Gebrauded Anbaltdpunfte zu liefern ver-
mag, sumeift wohl im Stidhe, Ummwandlungen von Gejddfts-
raumen in Wohnungen, Croffnung von Gejddftabetrieben in
Wobnrdumen, ndetung der Betrieb3art und bHed Betriehs-
gegenjtanded find Audnahmerjdeinungen, fiir deren red)t-
liche Beurteilung eine BVerfehrdgepflogenheit nidht bejteht. Die
Frage ift hauptjadlid) fiir die Bevwendung von Gejd)dfte-
raumen bon Bebeutung und beriihrt nidt nur dad Jntereffe
ber Weriragdteile, jondern aud) dad der iibrigen Mieter bes-
felben Gebaudes, fiir die dburdy eine Inbderung der Betriebs-
art ober Ded Betriebsgegenitanded VBeldftigung oder umer-
witnjdter Wettbewerd entjtehen fann. Der durdjaud einjeitig
orientierte Cntourf bes Detailliftenverbanded will dedhalb
bem Gejddftainhaber felbfthertlid) die Beftimmung von Ge-
{ddftégattung und Betrieb3art itberlafjen, aber der von ihm
vorgejehenen grundbiiderlichen Anmerfung ded Sejdhaftdidhut-
3¢ bie Wirfung jumefjen, ,daf weber ein Gejdhdft gleidjer
ober dhnlidjer Axt innerhalb derjelben Realitdt neu erdffnet,
nod) in einem bereitd beftehenden Gejddfte Waren gleidyer
ober dhnlicher Art neu eingefithrt tverden diirfen.” Daf diefe
beidben Beftimmungen einander widerjpredhen, ift itberjehen.
Die {dranfenlofe Selbftbeftimmung bded Ladenmieterd geht
au teit, weil fie ihm ein ridfidislofed Hinwegidyreiten ither
bevedhtigte JIntereflen Ded BWermieterd und der Mitmieter er-
moglidte. Anderfeitd darf man den Mieter jhon de lege
lata ni)t unter Berufung auf die Regelung beim dingliden
Wohnungdred)t an dem Gebraudje bei Beginn der Miete feft-
halten wollen *8); denn €3 ift eine hodhft jadwidrige Aus-
legqung, wenn man die Regelung ded eine Cingelerjdeinung
bilbenden Wohnungdred)ted auf bdie Mafleneridheinung bder
Miete iibertvagt und die von ben wed)jelnden Marftverhilt-
nifien abhdngige Ausdniibung der Labenmiete den Vorjdriften
einer dem perionliden Wohnung@bediirfniffe dienenden
Redtdeinrihtung unterwerfen will. Da, vie oben aufgezeigt,
eine Gebraud)ddnderung aud) die Jntereffen anderver Mieter
berithren fann, {deint mir aud) der Borjdhlag dHed Komm.
Cntiw. nidht entipredjend, welder den § 550 DBGB. durd)
folgenbe Beftimmung ergingen will: ,Cine Gebraud)3dnde-
rung, welde die Redyte ded LVermieters nidyt erheblid)y beein-
tradptigt, ift nidt vertragdiwidrig.” Die Jnterefjen der ilibrigen
Pieter blieben hienad) ungejdhiipt. Die Juldifigleit einer Ge-
braucdygdanderung todre alfo aud) davon abhdangiq 3u maden,

18) §olfdger a a. O,
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pag die Mitmieter in der BVeniiBung ihrer Mietrdume nidht
gehinbert ober erheblid) geftort werben. Cin Wettbewerbver-
bot Balte id) nidht fiir angezeigt. €3 miifgte indbejonbdere in der
pom Detailliftenverbande vorgejdhlagenen Fafjung, welde aud)
Oejdyafte und Waren ahnlider At einbezieht, su zahlrei-
den und jdivievigen Progeflen fithren. Aud) die Unterlaj-
jung des Wettbewerbed mit andern Mietern ware daher nur
infotweit zu fordern, al3 ber Wettbewerb fiir diefe eine erheb-
lide Storung ihrer Ererbetdtigfeit herbeifithren fonnte.

3. Die Jrage nad) der Juldffigleit von Anderungen
am Mietgegenitande ift mit jener der Julafjung von
dinderungen ded vertragdmdpigen Gebraudyed zum Teile mit-
entjdhieden: ift eine joldje YAnderung geftattet, dann miifien
aud) jene Inderungen an den Mietrdumen geduldet tverdemn,
weldje die Gebraud)3anderung erft ermdglichen.®®) Diefer Bu-
jommenbang [dft aud) eine der Grenzen erfennen, welde der
®ebraud)ddnderung gezogen werden miifjen: joiveit diefe eine
den Jntereffen des Vermieterd abirdglidye Anderung bes Be-
{tandgegenftanbed vorausjeht, ift fie jelbjt unzuldjfig. Fiir die
Begrengung des Nedjted ded Mieterd zu Anderungen am
Mietgegenitande, ift § 18 IMS. von Bebeutung, deffen Be-
{timmung aud) von einer die BVermieterintevefien betonenden
Seite al3 ,Bauftein fitr dad Mietred)t der Jufunft” begeid)-
net worden ift.°%) Nad) diejem Vorbilde wdre die Grenze
durdy die Beadtung jdupviirdiger Interefjen ded BVermieterd
unb der librigen Mieter gegeben und indbejonbere hervor-
subeben, dafy die Anberung feine Shabigung ded Haujes, feine
Gefahr flir jeine Sidjerheit und feine Beeintradhtigung der
duferen Crideinung ded Haujed herbeifithren bditrfe. Cinfith-
rung von Ridt- und Kraftleitungen, von Gag, Waffer und
Telephon werden indbejondere alg guldjjig bezeichnet. €3 ent-
jpridt der Borjdhrijt bed § 1109 ABGB., wenn gleichzeitiq be-
ftimmt wird, daf der WMieter bei Beendigung der Miete den
fritheren ZBujtand ivieder herzufjtellen hat, joferne nicht em
Einverftandnis itber die Belafjung zuftande fommt. Diefe Be-
!gmmungen find im IMNG. eigentlid) eine lex fugitiva; bie

erfaffer toaven {id) threr Bedeutung faum betoupt und ver-
jolgten eigentlid) nur den Bwed, die Julajjung freier BVerein-
barungen itber die Mietzindhohe gegen die Cimwendung 3u
jdyitgen, daf joldje Vereinbarungen gelegentlid) der Lornahme
vom Mieter gewitnichter dAnderungen am Mietaeqenitande er-

19) pgl. § 548 DBGWB.: ,Berdnderungen ober BVeridhledjterungen
per gemieteten SGadje, die durd) den bvertragdmdbigen Gebraud) Her-
beigefithrt twerben, Hat der Mieter nidyt zu bertreten.”

50) Sofmannsdthal G, 3. 1924, 312,



24

gungen erden fonnten.’') Diefer Urfprung geigt fid) nod
in ber Cinreihung ber hier erbrterten BVorjdriften in dag Sy-
ftem des Gejepes und madit ed erflarlid), dap fie die Frage
offen Tieen, ob bdie fiir zuldffig erfldrten Iinderungen vom
Mieter aud) bei Wiberfprud)y bed BVermieterd ofne Iveitered
borgenommen iverdben fonnen ober gegen diefen Wiberjprud
erft im ProzeBivege erzoungen werben muften.s?) Diefe Frage
ift von ber Redtiprehung sum Teil im Sinne der weiten
Alternative beantwortet worden 53) und wdre in diejem Sinne
aud) de lege ferenda zu [djen, weil die Buldifigfeit der In-
berung bod) nidht in dad Crmeffen ded Mieters geftellt werben
darf und bdie borgingige Pritfung ihrer BVoraudjebungen bej-
fer ift, al3 die Lerweifung ded Vermieterd auf die vorbeu-
genbde Unterlafjungéflage nad) § 550 DBGVB.54)

VI. Beiteriiberlajjung ded Gebraudyes.

L Untermiete. Jn den Borausdjepungen fiir die Ju-
laffigfeit Der Untermiete ftimmen DBGB. und ABVEGV. injo-
ferne nidt iiberein, al3 nad) § 549 DBVGB. der Mieter sur
Untervermietung ohne Crlaubnis ded Vermieterd nidht be-
redytigt ift und bei deven BVerweigerung mur bag Mietverhalt-
nig mit gefeflidher Frift fiindigen fann. § 1098 ABGB. ftellt
den Mieter injoferne freier, ald ihn nur ein im BVertrage ent-
haltenes LWerbot an bder Untervermietung unbedingt hinbert;
ohne joldyed ift fie bann geftattet, wenn fie nidt mit einem Nadh-
teil fiir ben Bermieter berbunden ift. Daf die Regelung desd
DBOGVB. bem Vebdiirfniffe nidyt geniigt, zetgt fih darin, daf
bie Rehre bemiiht ift, die Befugnifie ded Mieters durd) An-
nabhme ftillihieigender Buftimmung ded Vermieterd zur Un-
terermietung 3u evieitern,®®) iiewoh! eine jolhe Annahme
bod) gumeift auf eine Fiftion Hinausdlaufen ditrfte, und daf
in ber Redtipredung der Verjud) gemadyt worden ift, bie
Berweigerung der Juftimmung ded BVermieterd nady der [age
bed Falls al3 wider Treu und Glauben verftoRend, fiir un-

51) pgl. Rlang, Die Reform des Mietredites (1929) 21 ff.

2) bgl. Yofmanngthal-Trnta, Das neue Mietred)t 146,
Smwoboda, Komm. zum M. &. 200.

53) Entid). L. @. Wien 18. 11. 29 IVL. 1930, 37; !. ©. Steyr
10. 4. 30 . Bl 1930, 299,

84) Jm DBiterreidjifchen Redyt ift bie Juldffigleit diefer Klage nidht
gang unbejiritten, vgl. Rlang, Komm. 3, 39, Ent. O.G. H. Wien
8. 1. 07 GIUNF. 3653, dagegen aber L., Vriinn 21. 10. 19 Br. .
3. 1922, 14; 11. 5. 29 Br. §. 3. 1929, 62.

%) pgl. Oertmann, Komm. 564, Staudinger-Qober
462.
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beadhtlid) au erflaren.’®) Die Mieterihubgejegebung hat eine
gewifie Anndaherung in diejem Puntte herbeigefithrt: Cinerjeits
geftattet e § 29 RING., bag die vom Vermieter verweigerte Ju-
jftimmung zur Untervermietung durd) Bewilligung ded Miet-
etnigunggamted erfebt wird, die nur dann zu verfagen ijt,
wenn der Vermieter jeine Juftimmung aug einem widtigen
Grunbe veriveigert hat. Anbderjeitd geftattet § 19 F. 10 oit.
ING. die Kiindigung, wenn der WMieter den Wiietgegenitand
gang weitervermietet und ithn offenbar in naber Jeit nidt fitr
fidy felbt bendtigt ober den gemieteten Gejdyaftsraum, wenn-
gleidy aud) nur teilweife, durd) Nberlafjung an einen Dritten
um eine unverhdaltnidmdpig hohe Gegenleiftung verivertet.
Dag M. bejdyvantt aljo die dem Mieter nad) dem ABGB.,
von einem etwaigen BVerbote abgejehen, zuftehende freie Be-
jugnid gur Untervermietung und bewirft injoferne eine An-
ndherung an dad deutjde Redht. Fiir die Geftaltung ded fiinf-
tigen Dietredhted fann allerdingd aus § 19 3. 10 MG, nidts
gewonnen oerben, weil diefe LVorjdrift nur den Mifbraud
bed Riindbigungsjdyuses hintanhalten will und deghalb bei
Wiedperfehr der grundjdplid)y freien Kimbdigung ihr Anwen-
dungdgebiet und ihren Geltungdgrund verliert. Auf eine
Cntwidlung, die eine Anndaherung an dbag Red)t des ABGB.
bedeutet, veift bagegen § 29 RIMS., der allerdingd durd) die
Jtovelle von 1926 eine gewifje Ritdbildung dadurd) erfahren
hat, daf jeine Norm auf die Untervermietung bon Rdumen,
in denen eine eigene Wirtjdajt oder Haudhaltung nidht ge-
jithrt werden joll, feine Yniwendung zu finden hat. ‘Trohdem
eift bie Redtipredyung veiter auf eine Entwidlung in der
Nidtung groperer Freiheit ded Mieterd zur Whetteritberlal-
jung des Gebraudes.’’) Wuf dem Heidelberger Jurijtentage
habe id) eine Wereinbeitliung der beiden Redte im Sinme
De3 ABGB. vorgeidlagen. €2 {deint mir aber, daf das fiinf-
tige Mietrecdht den Mieter nod) freier ftellen miite, ald ed
in § 1098 ABGVB. gejchieht. BVon einem bejonderen Vertrauens-
verhdltnid zmijden Mieter und BVermieter, deffen Annahme
fiir die Negelung ded § 549 DBVBGB. magebend war.*?) fann
man Deute wohl ernftlich nicht mehr jprecdhen und fann e3 ge-
wif dann nidht, wenn fid) der von verjdhiedemen oditerrveid)i-
jden Haudbefierorganijationen vertvetene Standpunft durd)-
fesen jollte, Daf die Bergebung von Mietwohnungen alg eine
Art Gemerbebetrieb anzujehen jei. Nur ein joldes LVertrauens-
verhiltnid aber fonnte da3 unbejdyranfte Redht ded Lermie-

56) pgl. Sacufiel, Darf idh untervermieten? (Mietfragen bes
taglicgen Qebens, Band 1, 4f.)

57) 8oening 282 ff.
8) Rrot 2, 181.
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ters gur Unterfagung der lntervermietung redytfertigen, gegen
deffert Bulaffung iiberdied nod) mit Red)t eingewendet wird,)
daf e bet bem Perrjdhenden Formularivejen die grundjaslic)
anerfannte Befugnid ded IMieterd ur Untervermietung tvert-
108 madjen fann. Die Redyte ded Vermieterd find audreidend
gemwahrt, wenn dem Mieter die Untervermietung mit der Be-
jranfung geftattet wird, daf fie ein widtiged IJnterefle Desd
Lermieterd nicht verlegen darf.®) Jn bdiefer Ridtung bemwe-
gen fich mehreve BVorjdhlage, fo § 549 K om. € ntw., ber die
Buftimmung de3 BVermieters fordert, ,ed fei denn, daf die
Belange ded BVermieterd dadurd) nidht erheblid) beeintradhtigt
werden”, und Enito. M e ye v, Wweldyer jagen will: ,Der Mie-
ter ift jedod) gur berlafjung ohne die Erlaubnid ded BVermie-
terd beredtigt, wenn bdie ilberlafjung nad) billigem Grmefjen
den wirtidaftliden Bebiirfnifien bed Eingelfalled entjpricht.”
Beffer {deint mir die Fafjung ded Art. 264 Shw. O. R. ,Der
Pieter ift beredhtigt, die gemietete Sadhe gang ober teiltveife
weiter 3u vermieten . . . voraudgejest, daf dadurd) nidt eine
fitv den BWermieter nadteilige BVerdnderung bewirft wird.”

2. Die Abtretung der Mietredte VBesiiglid)
der Abtvetung der IMietredyte ift die Lage ded geltenden Red)-
ted wefentlid) unflarer, alg bei der Untermiete. § 549 DBGB.
jpridit zwar von Gebraud)@iiberlafjung, die der Crlaubnid
des LVermieterd bedbarf und hebt die Untervermietung ald
einen ©onderfall darin hervor. O aber unter bdiefer Ge-
braud)giiberlafjung bie Abtretung der Mietredite ju verftehen
fet, ift nidt flar und aud) im Sdrifttum nidt unbeftritten,
wenngleid) bie herrjdjende L[ehre zur Bejahung bdiejer Frage
neigt.) Bweifelhaft ift e3 aud), ob bdie in § 29 RMS. vor-
gejehene Criagerlaubnis deg Mieteinigungdamted aud) fitr die
Abtretung der BVeftanbdredhte uldifig ift.62) Fiir dad oHfterrei-
dijde Red)t bejaht die herridende Kehre 63) die Juldjfigleit
der Abtretung von Beftandredyten, obwoh! fie dad ABGB. nidht
etnmal andeutungdivetfe ertvahnt, und unterjdheidet fie begriff-
lid) von ber Untervermietung.®*) Gegen dieje Lehre werden

59) fpoening 316, Note 8.

60) pgl. Qoening 281, Hertel, Sonderdprud IIT, 49,

61) f. Oertmann, Bem. 2 zu § 549, Eneccerus-Leh-
mann 432, Note 9, R uth Dag Mietredht per Wohn- und Gejdifts-
rdaume 128, anberfeitsd aber Staudinger-8ober, Bem. Xa
und e gu § 549.

€2) f, 8oening 2851.

63) @hrengveig 445 Rrasnopolsfi, OBl R 435
& Wolff, Grundrip 140, Klang, Komm, 8, 40f, neueftens mit
ausfithrlider Begrimdbung MidhIimayr G.3. 1931, 103{f., bgl.
aud) Soening 291.

64y Midhglmapr a.a. O 102 unterftelt mir pen ,Jrrium*,
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von S o boda*®) verjchiedene Einwande erhoben, die aber
feinedweqgd durd)jdlagen. Wenn er meint, daf dag Bejtand-
redht durd) dad in § 1098 vorgejehene Lerbot ded llnterbe-
{tanbed fiir den LVerfehr unter Rebenben zu einem hochjtper-
jonlidyen werbe, jo ift baran joviel ridtig, daB diefed Berbot
aud) jened der Abtretung in fid) begreift.®®) Daraus aber, dag
die bertragung eined Nedytes im Eingelfalle durd) den Par-
teiwillen audgejd)lofjen werben fann, folgt dod) nidht die Un-
itbertragbarfeit bed gangen Redytdtypusd. CEbhenjowenig fann
daraud, daf Det ber Untermiete nur der Hauptmieter dem
Lermieter gegenitber beredytigt und verpflidhtet bleibt, etwasd
fiiv ober gegen die Juldjfigfeit der Abtretung von Mietrecdten
gefolgert werben und der hieraud von Svoboda gezogene
Sdlug, dag Mietred)t fei, abgejehen bon der Univerjalnad)-
folge nad) § 1116 a, hody{tperionlid),s”) {tellt nid)td anbderes
alg eine petitio prineipii dar. Die Unzuldjfigleit der Ab-
tretung aud der ,Univerjalitat” ded Cigentums herzuleiten,
ift in einem Redtdipjteme, dad Enteignung und eine Fitlle
von Cigentumabejdranfungen fennt, nidht juldffig, gang ab-
gejeben davon, dafy eine joldje Beweisfithrung dort verjagen
muf, wo 3 fid) barum handelt, die Tragiveite einer vom Eigen-
titmer felbjt vertragdmafig iibernommenen BVejdranfung jei-
ner Redtdjtellung ) zu bejtimmen, Die Behauptung endlid),
daf bdie Borjdrift ded § 1098 ABGB. iiber die FJuldjfiglett
ter Untermiete nidht ausdehnend audgelegt werben biirfe, ift
nid)t3 anbered ald bdie langjt ald falid) erfannte Anmivendung
der Regel, bap Sonbervorjdyriften nidht ausdehnend ausdge-
leat Ioerben Ddiirfen, 1toobet itberdied mnod) Hervorzu-

pap id) bie Abiretung felbft ald Unterbeftand begeidinet YHdtte, wasd
auf ein Mijverftandnisz oder ungenaued K[efen guriidzufithren ift. €3
Beit im Romm. 8, 40: ,Der Unteridjied gwifdlen bder Wbtretung
und dem Unterbeftande liegt in per causa. Die Abiretung der Be-
ftanbredjte fann aug jedbem Dbeliebigen Reditdgrunde erfolgen, meift
witd Rauf oder Sdenfung borliegen; der Unterbejtand bleibt Padyt
oper Miete und den Regeln bdiefer Gejddfidgattung untertworfen.”
Die Gegenitberftellung der beiden Gefddfte {deint mir deutlid) genug.

65) 3, Bl 1929, 1{f. und Komm. 3. M. G. 49 ff., val. audh Lie-
pbermanmn, O.R. .38 1926, 45§.

66) Dag ijt herrjdende [ehre, dagegen MidhIimayr a. a O.
108 f.
67) Der Pinweisd auf § 1116 a erwedt den Cindrud, alg berufte
bie Wererbung der Miete auf der Vor{drift des § 1116a. In ber
Tat hat aber aud) bor der IIL T. N. faum jemand an der BVererblidh)-
feit ber Miete gegiveifelt und bie Aufgabe der Novellierung war gerade
bie BWererblidhfeit einzufdyrdanten, indem fie bdie zeitliche Bindung bes
pererbten Mietberhiliniffes befeitigte.

68) {, bie treffenden usfilhrungen bon MidhImapr a. a O.
106.
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heben  odre, Dap die DVeftimmung DHed § 1098
eine  foldhe ©Somber- und  Audnahm@voridrift gar
nidht  darftellt. Die  Redtipredung halt in  den
legten Jahren ftandig davan feft, die Abtretung der Beftand-
redyte fiir unzuldijig su erflaren,®®) ofne biefe Unjdhauung
ndber au begriinden.”®) Da fid) weder aud dem Wejen der
WMiete, nod) aud den Cingelvorjdriften ded Gefetses iiber den
Bejtandvertrag ernfte Griinde gewinnen laffen, um derent-
willen die Anwendung der allgemeinen Vorjdriften iiber bdie
Abtretung gerabe auf die Miete ausdgeid)lofien werden miiite,
ijt meined Cradhtend an der herridhenden Rehre feftzuhalten.
Cine JNeuregelung der Miete wird die Aufgabe haben, die
Unflatheiten ded geltenben Redhted ju befeitigen und die Ju-
lajfigteit oder Unguldifigfeit der Abtretung von Mietrechten
auper Bweifel 3u ftellen. Diefe KUdrung hatte im Sinne der
herridjenden Rehre ded deutiden und Hterreichijen Redhtes,
alfo dahin zu erfolgen, dafy die Abtretung zugelafien wird.
Beadtlihe IJntereffen Des BVermieterd werden dadurd) dann
nidht berithrt, wenn die Wbtvetung unter denjelben BVorfichten
geftattet wird, die fiir die Untermiete vorgejhlagen wurden.
Dagegen ift die Abtvetung faft unentbehrlih™) fiir die Cr-
miglidung bded Wobnungdtaujdes,”) der ja allerdings viel-
leiht bei fretem Wobhnungdmarfte jehr an Bebeutung ver-
lieven wird, und fitr dbie [jung der Frage ded jogen. Laden-
fdues, wesdhalb fie in der mobdernen Mietengefebgebung fajt
itberall Anerfennung gefunden Hat.”)

3. Der Baden|dus. In bem Problemfreife, den man
mit dem Namen ,Labenjdjus” su bezeidhnen bflegt, fpielt
neben ber Frage der Dauer der Miete jene der llbertragung
der ietredite bei Gejdidaftsverduperung die Hauptrolle. Sie
hat gwar durd) dag mit dem Mieterjdhus verbunbdene ABIH]e-
univefen eine Verjhdrfung erfahren und iwiirbe bei freiem
Wohnungémarfte an Vedeutung wieder verlieven, weil die

69) @nt. bom 18. 5, 21 SZ. III 54; 1. 9. 26 Pr. . 3. 7, 532;
15. 6. 28 . Bl 1929, 101, teitere Enifdeidungen bei Swoboda,
Romm. 3. M. @. 57 Note 27.

70) Ausfithrlige RKritit der Redhtfpredhung bei Miglmayr a.
a. £. 106,

") Die von Swoboda a. a. O. 57f. vorgebradten praftijdhen
Bedenfen gegen bdie Ubtrvetung der Mietrechte beruben zum grofiten
Teile auf dber Aufjtellung vbon RKonitruftionen, fiix welde gac feine
Notwenbdigleit befteht. €3 ift insbefondere nidst eingufehen, warum
bag Riindigungsred)t beim Bebenten zuriidbleiben muf; bal. dagu
Midhlmayr a. a O. 1041

72) §. ®lang, Komm. 8, 41.
%) bgl. Urt. 264 Sy, O.R.; im dbrigen MiGhlmayr 102,
Loening 69,
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dann gegebene Gefahr der Leerjtehung den Lermieter in der
Negel veranlaflen witrde, der Nbertragung der Mietredhte auf
ben Gejddftdiibernehmer ohne Iveitere Sonberleiftungen 3u-
guftimmen. Der Umiftand aber, dap die Beftrebungen nadh
Sdaffung eines Ladenjdhuges sum Teil in die Vorfriegdzeit
suritdreiden und anderwdrtd, namentlid) in Franfretd) und
Cngland, zum Teile Crfiillung gefunden haben,™) laffen ed
dod) ratlid) exjdjeinen, bei einer Neuregelung ded Mietred)ted
dafitr ©orge zu tragen, baf nidt eine grunbloje Wblehnung
pe3 Gejd)dftsiibernehmerd durch den Bermieter zu einer Jer-
{torung von Werten fithet, die nicht nur eine Harte fiir den
betroffenen: Mieter bedeutet, jondern aud) volf@wirtidaftlid
nidt witnjdensvert ift.”®) €3 ift mit Riidfid)t darauf bder
Berjud) unternommen worden, aud dem geltenden Redyte eine
Berpilichtung des Wermieters zur Duldbung des Gejd)afts-
iibernehmers abzuleiten, Oexrtmann’) fithrt in diejer Hin-
ficht aus: ,Freilid) fann der Inhaber fiir jeine Perjon, er
fann aber aud), und oird meijtend, ald Inbhaber des Gejd)af-
tes, fiir befjen Fmwede den Miietvertrag jdhliegen. ehteren
Hallg wdre ald Trdger der Mietervedyte ,die Firma”, ,dad
Gejdydft” angujehen, wenn fie juriftijhe Perfon wdre. Dad
ift fie freili) nidyt; Mieter ift der jebige Gejddftsinbaber.
Aber indem ihm ald joldhem, fiir jein Gejdhaft vermietet ijt,
[tegt Darin minbdejtens im Pweifel die Cinraumung ded Red)-
tes, mit bem Gejd)afte die einen Beftandteil ded Sonberver-
mogend Dildenden Mieterredhte tveiter zu iibertragen.” I
sweifle, daf diejer Gedanfengang vom Standpunft deg gel-
tenden Redyted tragfihig ift; aber er gibt eimen Fingerseig
fitr die Geftaltung flinftigen NRedtes,

LBon den beiden Formen der Gebraudydiiberlafjung ijt
die Untervermietung fliix Gejdhdftditbertragungen Iveniq
braud)bar; denn Dei ihr hangt der Weiterbeftand der Wiete
auf der Mieterfeite von der Willfilr bed Haupimieterd ab;
e bejteht Daher fiir ben Gejddftsitbernehmer feine Gewdhr
dafitv, Daf er dauernd iiber die Gejdhaftdrdume verfiigen
fann.””) Die Wbtretung der Mietrechte dagegen Dietet, da fte

M), MigImayr @ F. 1930 Nr. 21, 22 und 1931 Nr. 1, 2,
6 und 9, Loening 94ff

7) pgl, Hertel, Sonberdrud III, 49, Mepher 17.

76) Bem. 10 Fu § 549.

77) § 7 bed Guitv. bdes Detailliffenverbandes unternimmt ben
Berjud), die Redtsform ber Untermiete fiir die Gefdaftsiibertragung
braudjbar zu maden, indem er bem Untermieter die im Entourfe
porgefehenen, in bielen Ridtungen zu tveit gehenden Sdhubredyte
nidht nur im BVerhdlinis zwifden Haupt- und Untermieter, jondern
aud) awifden diefem und dem Wermieter einvdumen will, twenn bdex
leptere nicht binnen 14 Tagen nad) fibernahme dez Rofals ober Ver-
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mit allen andern Vertragsredten aud) jemed der Kitndigung
auf den Gejd)daftsitbernehmer iibertrdgt,”®) hiefiir allerdingd
augreidjende Sidyerheit. Sie joll nad)y den fritheren Darlegun-
gen allgemein mit der Cinjdrinfung zugelafjen werben, dap
durd) fie widytige Jnterefjen ded LVermieterd nidyt verlest wer-
ven ditrfen. Dieje Einjdhranfung bedarf fiir die Gejdaftdiiber-
tragung der Spezialifierung, um INigbraud) zu verhiiten.
Dag Mietredh)t joll nidht an {id) Handeldgegenftand iverden,
jondern nur al8 Beftanbteil eined lebenden lnternehmens
und bdeffen Betriebdgrundlage mitiibertragen werden bdiirfen.
€3 ift, wie jhon in anderem ZFujemmenhange erwdhnt,
heute vielfad) 1iblid), dap abgehaujte Sejd)dftsleute,
die gur Cinjtellung ihred Betriebed gendtigt find, unter dem
Borwande etner BVerduferung ded Gejdhdftes tn der Tat nuy
aud der LerduBerung ihrer Mietredite Getvinn ziehen, waj
haufig audy duperlid) dbadburchy zum Ausdrud fommt, dap der
jogenannte Gejdaftsiibernehmer in den von ihm ertvorbenen
Rdaumen einen Vetrieb gang anbever Art erdffnet, ald der
ihm angeblid)y itbertragene war. Fiir {olde Jwede die Ler-
fligungéfretheit der Lermieter zu bejdranfen, ift ein Anlap
nidt vorhanden. Wejentlidhe Bejtanbteile bed Unternehmens
jind Kundenjtod und gejd)dftlider Ruf. Veided bebarf zur
Cntwidlung gewijle Beit. €3 wdve daher die Abtretung der
Mietred)te von Gejdydftérdumen von einer gewifjen Minbdejt-
dauer ded Betriebed abhdngig zu maden und zu beftimmen,
dafy die Wbtretung nur zur Fortjebung ded von dem abireten-
den Mieter betriebenen Gejdhdafted zuldifig fei.”®) €3 mag
wohl aud) Fdlle geben, in Ddemen ein Jnterefle an ber Ab-
[6jung eined Gejdhdfted ohne deflen Fortfithrung Dejteht, jo
dbann, wenn ein anbderer Unternehmer bdie Rdume zur
Unterbringung jeines eigenen Unternehmend verwenden il
Dabet fann 3 fih) um durdjaud einmwandfreie Abmadungen
handeln, Sie im Wege einer Abtretung der Mietvedte Fu er-
moglidyen, ift aber fein Grund vorhanden. Diefe Redhtdform

ftandigung bon bder Untermiete Einfprud) erhebt. Dasd {deint mir
nidt angangig, eil badburd) dad Qauptmietberhlinis in ungzuldfjiger
Weife gedroffelt foiirbe.

8) §. RNote 71.

) Diefen Unforderungen entfpridit ungefdhr der Entivurf bes
Detailliftenberbandes, welder in § 12 bei fibertragung des Gejdiftes
die Mietredite aud) ofhne Jujtimmung ded BVermieters auf den Nad-
folger iibergefen Idht. Cine Minbdeftbauer der Miete febt ber Eni-
twurf fiilr dben R[adenfdup aligemein vorausd. Diefe cessio legis foll
aber im allgemeinen auf itbertragung burd) entgeltlichen Bertrag be-
fdrdntt jein, todhrend fie bei unentgeltliem Bertrag und Crbfolge
auf beftimmte nahe Angefhorige bejdjrdntt toird., Bei ber Erbfolge
fdjeint mir bdiefe Befdranfung nidht angebradyt gu fein.
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joll nur bie Wertzerftorung verhinbern, die ohne fie eintreten
mug, wenn ber Wermieter fid) weigert, den Crwerber bded
Gejdhdftes ald neuen Mieter anjunehmen. Wo der Betried
ohnehin aufgeldft werden foll, ift eine Bejdranfung ded Ver-
mieterd in der LVerfitgung iiber fein Cigentum nidt am Plage;
wer nun die Rdaume — nidt dad gejd)aftlidhe Unternehmen
— erwerben will, fann ruhig darauf veriviefen lwerbem, nidt
nur mit dem Mieter, jondern aud) mit dem Bermieter der
gewitnjdten Raume dad Cinvernehmen u pflegen.

Die Julafjung der Abtretung der Mietredhte wiirde aud
die Frage ald gegenftandslod erjdjeinen lafjen, ob Werdnde-
tung der Ned)tdform ded linternehmensd den alten Mietver-
trag gur Crldjdhung bringt. €& hanbelt fid) dabet um Um-
wandlung eined Cingelunternehmend in eine Gejellidaft, um
die Aufldjung einer Gefellihaft oder 1lbergang von einer
Gefelljhaftsform zur andern.®0)

VII. Berdinglidung der WMiete.

1. Dinglided Wohnredt ©3 ijt langft erfannt,
dap die Miete trog ihrer Cinreihung unter die Sdhuldver-
haltniffe jorwohl nady deutjdyem,®) wie nad) biterveidhijdhem *2)
Redyte zahlveihe dinglide Clemente in {id) enthalt und daf
bie durd) den Mieterjhus verdedte Entwidlungdtendens aud
bed normalen Mietredted auf eine {tete Vermehrung diefer
Bejtanbteile gerichtet ift.5%) o liegt der Gedanfe nahe, die
Grunbdlage einer wedmdfigen Neugeftaltung ded Mictred)-
ted in einer ,Berdinglihung” der Miete ju juden. Jd) habe
in meinem Heidelberger BVeridhte darauf hingewiejen,®?) daf
bie Wiedereinfithrung ded bhauptjadlid) aud doftrindren
Griinden abgejdafften Stodwerf3eigentumsd eined der Mittel
jet, um au einer befriedigendberen Geftaltung der Wohnungs-
verhaltniffe zu gelangen, und bdiefe Wnrequng hat mehriad

80) Die Redjtfpredhung nimmt in bdiefen Fdallen Fortdauer des
alten Mietvertrages an: Entfd. 14. 11. 28 SZ. X 825; 20. 5. 30 J. BL.
1930, 496; 16. 6, 30 J. Bl 1981, 145; 12. 2. 31, Ripr. 18, 67.

81) pgl. Staudinger-Kober, BVorbem. zum 3. Titel un-
ter III; Roening, 147 ff.

82) Qlang, Komm. 3, 16, Ehrengweig der in der neueften
Rufl. 447 die Miete gerabesu ald relatib-dinglides Redt begeid-
net.

8) pgl. @lang, J.BL 1923 RNr. 17, 18, WVerh. des 33. DIT.
212 ff., Ruth Ard. Bib. Prariz 121, 351 ff. und jebt namentlid
Loening 187 ff.

84) Berh, dved 33. DJT. 239 ff.; Dafiir trat aud) der Haupt-
bervidyterftatter Ruth ein (. ebenba 176) und es ift diefer Voridlag
aud) vbom Juriftentage angenommen toorden.
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Sujtimmung gefunden.®) Nod) weiter geht ein Vorjdlag der
neueften Zeit,%®) der die jdulbredhtliche IMiete durd) ein ber
Wohnungsdienftbarfeit nadgebildeted ,Heimredt” er-
fegen will. Der Jnhaber diefed Redyted {oll mit voller Sady-
herrjdyaft gegeniiber bem Haudeigentiimer und jedem Dritten
audgejtattet jein, da3 Red)t auf Chegatten und RKinber iiber-
tragen werden fonnen. Die BVeendigung durdy Aufjagung ded
Leimberrn” {oll dem freten Belieben anheim gegeben fein,
wabrend jene ded Haudeigentiimerd an fejtbeftimmie Tatbe-
{tande gebunbden fein foll, Die Mietzindbildbung wdre fret,
dem Haudeigentiimer idrve geftattet, eine den wirtidaftlidhen
Berhdltniflen angemefjene Crhohung ded vereinbarten Finfes
audy wdhrend der Dauer ded Redytdverhaltnified zu fordern.
Gegen bdiefe Regelung ift vor allem dad eingumwenden, wad
obenr unter II gegen die dauernde Bejdranfung ded RKiindi-
gungdredited durdy Feftiesung beftimmter Rindigungdgriinde
audgefithrt worden ift. Die — nidht zu entbehrende — Mog-
lichfeit einer Pinderhohung ioiirde im Crgebnid den Unter-
jchied wijchen dem vorgejhlagenen Heimredht und der jduld-
redytlichen Miete verwijdyen, weil jein Fortbeftand ebenjo wie
jemer Der zum Bivede der Jinderhshung gekiindigten Miete
praftij dod) davon abhingen miiBte, ob Dber Wobhnungs-
tnhaber den erhdhten Zind ju zabhlen vermag. lberdies ift bie
vollige BVerdrangung der jduldbredtlihen Miete durd) voll-
dinglide Formen ded Wohnungdredhted dedhalb nidht au be-
fittorten, iveil fie war geeignete Wohnungdformen fiiv He-
giiterte und mittelftandijche Volfsidhidhten darftellen, aber in-
folge thver groferen Sdpwerfalligleit fitr die Lojung ded Maj-
jenproblems bder Wohnungsdfrage dod) nidt zweddienlid) er-
jdheinen.t?) Die Shaffung eined dingliden Wohn- oder Heim-
redhted it Daher nur eine Feilldjung, die gdnzlide Verdrin-
gung der jduldredtliden Miete nicht u empfehlen.

2. Redytd\dhub gegen Drittelds) Die Beibehal-
tung der Miete ald Shuldverhdlinid jdliet nidt aus, daf
in Diejed Werhdltnigd Iveiteve dinglidje Veftanbteile einge-
fiigt werden. Dafiir, 0b und inmwieiveit died gejdehen jolle,
pitrfen allerdingd nidht dogmatijde, aud bder ,Natur der
Miete” bergeholte Griinde, jonmdern nur JwedmdRigfeite-

85) pgl. Ruth Sonderdbrud II 21, Tornin, ebenda 59, Het-
tel, Gonberdrud III 41.

86) Hein, Sonberdrud II, 23ff. Fitr die Umwandlung bdes
dinglidgen Wobhnungsredtes in ein frei bererbliches und berauber-
lied Redt it Ruth Dbereitd auf bem Heidbelberger F. . ein-
getreten.

87) pgl. Ruth, Sonbderdrud 2, 53.

88) . ®Tang, 8. Bl 44, 324f.
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evwdgungen mapgebend jein. OO bad jo entftehende Gebilde
pann den Sduldbverhdlinifjen ober dinglichen Redpten Fuzu-
orbnen oder ald ein Bwijdengebilde angujpredjen jein ird,
mag fiiv ben juriftijden @yjtematifer von Jnterejfe fewn,
redytdpolitijd) ift Diefe Frage ohne Bedeutung.

Dte praftijd) bedeutjamite der hieher gehorigen Fragen
ift nun die, ob dem Wieter gegen eimen Dritten, der ihm den
Gebraudy der Mietjache entzieht ober davin ftort, ein diber
den Vejitesjhus bhinaudgehender Redtdaniprud) auf Wie-
derherftellung oder Unterlaffung der Stirung zuftehen jolle.
Die herridende deutide Lehre und Red)tditbung verneinen
diefe Frage bom Standpunft ded geltenden Redytes.®?) %)
Dag war bid vor wenigen Jahren aud) fiir dad oHfterveichijdye
Red)t faum Deftritten; nur fiiv den Fall der Werbiidyerung
wurde von einigen dlteren Sdriftftellern ®) dag Gegenteil
gelehrt und diefe Kehre in neuerer Feit *2) mit, wie i) glaube,
ungulangliden Griinden %) wieder aufgemommen. Crft bie
Wobhnungdnot im Fujammenhange mit den durd) die Pragid
der Wohnungdanforberung hervorgerufenen Berwidlungen
haben Diefe Rebhre zunddft in der Redjtdamwendung erjdyiit-
tert und u einigen Cntjdeidbungen ded Oberften Geridyts-
hofes gefithrt, in welden dem Mieter ein unmittelbaver An-
jbrud) gegen Den Dritten ©torver gewdhrt wurde. Die Be-
aritndung diefer Entjdeidungen, die id) anderiwdrtd **) einer
eingehenden Kritif unterzogen habe, ijt durdjausd unbefriedi-
gend und ftigt fid) entveder auf den ber Jnverfiondmethode
eigenartigen Denfiehler, daf man dedhalb, weil die IMiete
pe3 ABVGYB. dinglidye Clemente in fid) enthdlt, {ie ein ding-
lidjes Redht nennen und Hieraus wieder weitere Dinglid)feits-
wirfungen ableiten fdnne, oder auj die geradezu verbliiffende
Crivagung, daf nidt etngujehen ift, wiejo der BVermieter da-
au fomme, den Mieter im Red)tdjtreite mit dem Dritten zu
vertreten.®) Der Oberfte Gerichidhof hat jeither in der Entjd.

89) Qertmanmn, BVorbem. 8 zu § 571, Staudinger-Ko-
ber gu § 571 unter 5b, €neccerusg-Lehmann 444, Note 2,
Loening 150,

90) § 31 AB]. 2 MSH®. gibt aber bem WMieter, wenn der Ver-
trag, bort wo Ungeige an die Gemeinde oder beren Genehmigung
vorgefdjricben ift, angegeigt oder genehmigt toiitde, eine RKlage gegen
jeben Dritten, der ihm die MietrGume borenthdlt, ftber fhftematifde
Bedeutung und Tragiveite diefer BVorfdrift . Loening 266 ff.

1) Qopepiy, Wohnungsbejtandverivag 54, Weisfe G. 3.
1837, 381ff., Qafensdhrl 1, 19ff.

92) pon & Wolff, Grundrif 141, . Demelius 3.BL 40,
210 ff.
fg?’) pgl. RTang, 3.Bl 44, 826 ff.

94) 3.8l 44, 827 ff.
%) |, ®Tang, a a O, 338 Notec 24, Loening 276, Note 9.
3

R Lang, dengeitaltung ded Mictredhtes,
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vom 22. Mdrg 1929, ZBL. 47, 340 denjelben Standpunft da-
mit begriindet, Dap dad dijterreidhijhe Nedhit dad romijche
Aftionenjpftem nicht fenne, vielmehr jedem NRedhidanjprudye
eine Rlage gelwdhre und dedhald aud) dem Mieter eine joldye
gegen Den Dritten zujtehen miifle. Diefe Begritndung ift um
nid)ts bejjer alg jene der dlteven Cntjdheibungen; denn fie ver-
fennt, bap e3 {id) ja gerade darum handelt, ob dem INieter
gegen den Dritten ein Aniprud) itberhaupt zujteht, jtellt aljo
eine flare petitio prinecipii dar. Unterded hat fid) in der
Redytslehre eine Wandlung injoferne vollzogen, ald nun-
mehy von bead)tlidher Seite gelehrt wird, dag dem Mieter
nad) Uberlafjung der Sadje um Gebraudye abjoluter Red)is-
jdup gufomme. o lehrt €hrengweig in der neueften
Aujlage jeined Spjtems,*) dad Bejtandred)t werde durd) die
libergabe ein relativdinglidhed, bag dem Vejtandnehmer Be-
ligerjdyug getvdhre, Wworausd von felbft folge, daf ihm aud) eine
petitorijche Klage gegen Dritte zujtehen miifje. Dieje Belveis-
fithrung ift gewip nidht jchlitfiig; gegen fie ijt mit Redyt ein-
getwenbdet Jworden,®’) daf fie liberall dort, wo die Vorausjet-
gungen fiir den Vefibes{hup gegeben jeien, den Unterfd)ied
awijdyen dingliden und perjonliden FRedten verwijde und
jich Dadurd) jum Cyjtem des ABGB. in Widerfprudy jese.
Swoboda®) folgert aus jeinem VBegriffe ded Cigentums
im Iveiteren Sinne, da aud) der an einer Sadje obligatorijd)
Bered)tigte mnad) Ibergabe der Sadje einen Unterlafjungs-
anfprud) gegen jeden Dritten erlange, der auf dem Umivege
liber ben Gdjadenerjapaniprud) und bdie Beftummung bded
§ 1323 ABGD., daf Crjag sunddft durd) Wiederherftelung
au leiften fei, sur Wiederherftellung ded Juftanded vor dem
Cingriff fithre. Jdh modhte glauben, dag gang derjelbe Cin-
wand, den ©woboda gegen Chrengweig erhebt, der
der Berwijdung ded Unterjdhieded zwijden dinglihen und
perjionlidgen Rechten, aud) jeiner eigemen RLehre entgegenge-
Dalten werdben muf. Sie hat allerdingd auf den Geridhtsge-
braud) Cinflufp erlangt und liegt 3wei Cntideidungen aus
neuefter Beit zugrunbde,®®) wdbhrend der Oberite Gerichtshof
furg vorher 1°0) im Sinne der bidlang herrjenden Lehre dem
Mieter den unmittelbaven Sdup gegen Dritte veriweigert
hatte.!) Bon Jnterefie ift €8, dap in neuefter Jeit aud) dag

56) 2/1, 447,

%) ©woboda, Die Neugeftaltung der Grundbejriffe unferes
biirgerliden Rechtes 85.

%) a.a. 0. 102 ff.

%} E€ntjd). 26. 2. 29, SZ. XI 51, 11. 6. 29 RNot. 3. 1930, 161.

100) @nt, 15. 5. 28 3. Bl. 47, 342.

101) Bon einem bdurd) fjtandige Redtsitbung gejdafienen Ge-
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Oberjte Geriht in Briinn vom Standpunfte des geltenden
ofterveidyijhen Redhted aud eine Klage ded Mieterd gegen
den Dritten zugelajlen hat.1??) Die Vegriindung ift, joweit
fie auf die IMhnlichteit bed Gebraud)sred)ted des WMieters mit
jenem ded Dinglid) Wohnungsberedytigten und bed Frudyt-
nieperd berweift, jider falid), weil dinglidhe und perjonlidhe
Redyte nidht einfad) gleid) behanbdelt werdben fomnen. Somweit
fie fi) auf § 19 ABGB. beruft, enthdlt fie ebenjo tie die frii-
Der erndbhnte Cntideidung ded diterveidyijhen Oberften Ge-
ridht8hofed vom 22. Mdrz 1929 eine petitio principii, weil
fie Den exft zu evweijenden Redytdjdubaniprud) des Mieterd
alg jdhon gegeben vorausgjept.'*®)

Dte ftandig fid) wiederholenden Berjudye, vom VBoben
Ded geltenden Redyted aud zu eimem unmittelbaren Rechts-
anfprudje ded Wieterd gegen den Dritten zu gelangen, bewei-
jen nun, jo anfedhtbar ihre Beweidfithrungen de lege lata
audy fein mogen, dod) umindeften, daf ein Veditrfnid nach
einer joldhen NRegelung vorhanden ijt, welde bem Mieter
unter Augjdyaltung bed Vermieterd vollen Sdup feined Ge-
braudysredites getwdbhrt. Und diejed BVediirfnis ift in der Tat
vorhanden'%) Fiir den Mieter bedeutet die IJnanjprud)-
nahme eined audy bereitwilligen BVermieterd jebenfalld Peit-
verlujt, ber unter Umftdnden mit empiindliem Scdhaden
verbunden jein fann. Lehnt aber der Vermieter gar jeine Ber-
tretung ab, dann 3wingt dad geltende Redht ben IMieter su
doppelter Prozepfithrung, in der er unter Umftanden denfelben
Cadyperhalt weimal zu erweifen hat.l%) Dazu fommt nod)
die weitere Crivagung, daf ed im Jnterefje der Wiederher-
ftelung be3 durd) die Mieterjhubgefebaebung arg geftorten
jozialen Gruppenfriedend zwijden LVermietern und IMietern
dringend geboten ift, alle Reibungdmoglichfeiten Zwijden den
BVertragsteilen audzujdyalten, die irgendvie vermieden Iver-
den fonnen. Cin beadtlihed JInterefle ded Vermieterd an der
Beibehehaltung der wedwidrigen Sdverfalligfeit des gel-
tenden Redytezuftanded DLefteht nidht; im Gegenteil: e wird
ihm zumeift redht angenehm fein, wenn er in die Streitiglei-

twohnbeitsredhte, weldes Loening 275 fiix dag biterreichijhe Redht
feftitellen gu fonnen glaubt, fann dbemnad) audy dbann nidt gejproden
werden, wenn man ein foldes fiir zuldffig Hielte.

102) @ntfd. bom 22. 11. 29 ©lg. der Br.J. 3. Nr. 1057.

103) Dag Oberfte Gericht beruft fidh auf eine ftandige #ftbung; in
der bon Cgon Weif bveranjtalteten Ausgabe besd ABGY. fiir bdie
Tidedhoflowatei, find aber aud) in neuerer Beit nur Entfdeidpungen
entgegengefeten Jnbalts verzeidnet u. ztv. bom 17. 4. 23 Slg, 25/6,
12. 8. 26 ©lg. 4804, 16. 11. 26 Rg. 6482,

104) f @lang, 3.8l 44, 355, Loening 816, indbh. Note 7.

105) pgl. ©wobobda a.a. L. 83ff.

3*
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ten feines IMieterd mit einem Dritten oder gar in die Strei-
tigfeiten awifden miehreren feiner Mieter nidht eingreifen
mug. Gegen die Preidgabe von BVermieterinterefjen durd) den
Mieter jdiist diejen die BVorfdhrift bed § 545, AbY. 1, Sab 2
DBGB., die fidy fitr dad diterreidhijhe Recht ausd finngemager
Anendung ded § 1097 ABGVB. ableiten [dBt.1¢) Da fitnf-
tige Wohnungdmietredht miite aljo dem Mieter einen un-
mittelbaren Unjprud) gegen Stirungen durch Dritte einrvau-
men; will man bejonderd vorfidtig jein, jo fann man ihm die
PBiliht der Streitverfiindigung an den Vermieter auferlegen.
Damit wdre aud) der im Ofterreidhijdjen NRecdhte herrjdhende
&treit daritber, 0b dem Mieter die nadbarreditlichen Behelfe
suftehen, jad)gemaf erledigt.!®?) Gegenitber dem Dritten, der
pom Bermieter gutglaubig Mieterredite evwvorben hat, mitpte
ber dingliden Klage ded nidyt befibenden Mieterd die Wirfung
allerdingd verjagt werben.

3. Qaufbridpt Miete Wahrend dag DBGB. durd)
die Borjdrift ded § 571 den Mieter nad) iiberlaffung der
Mietjadge in feinem Redjte aud)y gegen derven Ieuerwerber
JhiiBt,108) ift dad ABGB. aud) nad) der Novellierung bei dem
Sage ,RKauf bridht Miete”, in jener abgejdwddten Form
{teben geblieben, weldje er jeit Dder Fegeption allmahlich
angenommen Hatte. Die Griinde, weldje bei der Novellierung
fiir jeine Beibehaltung angefithrt wurden,'®®) f{ind, wie id)
jhon  auf dem  DHeidelberger Juriftentage Ddarzulegen
fudte,1*%) nidt oder nidt mehr durcdjdhlagend. €8 trifft swar
nad) twie bor zu, daf Arbeiter und Kleinbiirger langfriftige
IRietvertrdge nidt abzujd)liefen pilegen, day alfo die grofe
Majfe ded Volfes, joiveit Wohnrdume in Betvadt fommen,
an diefer Frage uidht interefiiert ift. Eben dedhalb bedeutet
aber eine Angleidhung an dad deutihe Red)t aud) feine Be-
eintrddtigung der Bermieterintereffen, wdbhrend fie fiir bdie
Jnhaber von Gejddftérdumen von gang erheblider Bebeu
tung ift und vieljad) aud) den Mietern mittlerer und grofer
Wohnungen zuftatten fame. Der Umiftand, daf eine Red)ts-
norm einen grofen Xeil der Vetrvoffenen nidt jdadigt, ift
fein Grund, fie beizubehalten, wenn bdie nderung fiix den
andern Teil von BVorteil ift, ohne den erften u beeintradhti-
gen. Der HOB. fithrt dann weiter aud, daf bet Annahme
pe3 beutihen Red)tdjabed Sdriftlidhfeit langfriftiger Miet-

106) §, Rlang, Komm. 3, 85.

107) {, Qlang, Komum. 1/2, 351 u. 3.Bl 44, 3461

lf‘}ﬁ) Die redtlihe Ronftruftion ift beftritten, bgl. Loening
158 ff.
109) HHMW. 187 ff.
110) Sdyriften bdes 83. DIT. 236 f,
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vertrdge tm Jntevefle der Publizitdt gefordert werben miifte,
wag einen nidt empfehlendwerten Cingriff in die Formfrei-
heit ber Wertrdge bedeutete. Nun iwdre die Notwendigfeit,
langfriftige Mietvertrage jhriftlic) niederzulegen, an fid) nur
3u begriigen und gewif feine itbermdRige Belaftung desd BVer-
fehrs. Sie dre bag umijo weniger, al? ja aud) ofne gejes-
lide Borjdrift gemeiniglich) der Abjhluf jolder Bertrdge
gumindeft in Briefform Dbeftatigt wird, einer audgebreiteten
Berwendung der Sdriftform wohl nur Gebithrentiidfihten
entgegenjtehen. JIm 1tbrigen ift es gwar ridtig, da § 566
OBGPB. fiir Grunditiiddmietvertrvige bon mehr ald einjdh-
riger Dauer Sdyriftlichfeit anordnet; aber dieje Norm fteht
mit jener ded § 571 gar nid)t im Bujammenhange, die das
vermiBte Publizitdtdmerfmal nidht in der Sdhriftlichfeit desd
Lertrages, jondern in der Uberlafjung ded Grunditiides an
den Mieter, aljo in Der Befibitbertragung findet.'!) Die
Sriftlichfeit ift hHier {iberhaupt fein geeigneted Publizitdts-
mittel.  Der ehrlidhe Vermieter wird bei Verduferung feined
Daujed den Criwerber aud) itber miindlid) abgejdhlofiene Miet-
vertrage bon lingerer Dauer untervidjten, der unehrlidye aber
fann thm aud) jdriftliche vorventhalten. Die Gefahr aber, daf
bem Criverber tatjdd)lid) nidt abgejdhlofjene IMietvertrdge
von ldangerer Dauer bvorgetdujd)t werden, — mnur dagegen
bite dag Crfordernid der Sdyriftlichleit Sdug —, ift wohl
nid)t vorhanden; weldyem Biede fonmte eine joldye Jrrefithrung
wobl dienen? Die Widytigfeit desd PublizitdtSerfordernified
wird meined Cradtend auf diejem Gebiete iiberhaupt jehr
itberjdhapt.'1?) Befip bes Mieterd ift gewif zu fordern, geniigt
aber in allenFdllen. CinHaus foujt man jGlieglid) faum, ohne
e3 su befidtigen. 11%) Ob und welde Rdume vermietet find,
mug man dabei wohl fehen und die Feftjtelung des Bejtan-
beg langfriftiger SMietvertrdge, allenfalld durd) Umfrage Hei
pen PMietern ift eine IMithe, die aud) bei grofen Jinshaujern
gegenitber den fonjt mit dem Hausfauje verbundenen Um-
{tandlichfeiten und RKoften faum ind Gewidt fillt, Der HHVB.
hat jdlieplid) den Himweid auf dag DBGB. damit abgetan,
baf er fid) auf die Gewdhnung der Bevilferung an den Sap
+Kauf briht Miete” berief. €8 fann ununterjudyi 6leiben,
ob Diefer Begriinbung im Beitpunfte der Novellierung ded
ABGYB. Durd)idhlagsdtrajt gutam, Der Beftand der Mieter-

1) pgl. Qoening 160.

112) ©p begeidinet Roening 816 die Frage der Publizitdtser-
forberniffe alg die Heifelfte der Mietredhtsreform,

13) Gpetulationsgiaufe, wie fie in der JInflationszeit in Wien
und Berlin von Yusldndern fo bielfad) borgenommen wurden,
braudht der Gefepgeber nidt gu beriidiichtigen.
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jhubgefesgebung durd) fajt anderthalb Jahrzehnte hat bdiefe
Gewohnung aud den Red)tdvorftellungen . der Majfe {idher
gang griindlid) audgetilgt. Die Berufung auf fie fann heute
bem Vorjdlag auf {Ibernahme bed jeitgemdferen deutjdhen
Ned)tajases nidt mehr entgegengeftellt werben. Jbhn iird
daher bad fiinftige djterreidijdye Wohnungdmietred)t aufzu-
nehmen haben.

. &iir das beutjde Red)t ift vorgejdlagen worben,'!*) bap
die BVorjdrift ded § 571 3u etner unabdingbaren erfldart wer-
den jolle. Ob died nad) den praftijden Crfahrungen notwen-
dig und witnjdhendwert ift, fann natiirlid) von einem oHfterrei-
dijhen Juriften nidht leiht beurteilt werben. Mir jdeint,
ald ob e3 geniigen itrbe, die bbingung im boraus zu unter-
jagen. €8 geniigt, ben IMieter vor ber formularmdBigen 2Ab-
dingung bei AbjdIuf der Miete, bei weldem entfernte Moq-
lidhfeiten nid)t ernft genommen werden, zu jditgen. Wenn er
aud Anlaf einer unmittelbar bevorftehenden Berduperung,
die ihm ben Crnjt eined BVerzidted deutlid) vor Augen fithrt,
auf die langfriftige Bindung verzidhten will — etwa um dem
Lermieter den BVerfauf ju erleihtern —, jo braucht dem bad
Befes nidht entgegenzutreten,

VIII. Berbiiderung der Miete.

1. Zum Unterjdiede vom Hiterveidijden 1**) Redyte fenni
bad bdeutihe Red)t eine biiherliche Cintragung der Miete
nidgt. Die unter VII vorgejdhlagene ilbernahme ded Sabesd
LRauf bridt nidht Miete” in dad dHiterreidijdhe Redt wiirde
nad) bem alten Wortlaute ded § 1121 ABGVB. der Unterjd)ied
awijdhen beiben Redyten vollig befeitigt und die BVerbiiderung
bes Beftanbredhted faft wirfungdlod gemad)t haben; geblieben
ware nur der Anjprud) ded Mieterd darauf, fih mit jetnem
Anjprudie am Ieiftbote zu beteiligen. JInjolge der Erneu-
erung bed Wortlouted ded § 1121, bie dem PWieter im BVer-
{teigerungdverfahren die Stellung eined Dienftbarfeitsbered)-
tigten verleiht, behielte fie audy nady Anpafjung des § 1120
ABSB. an § 571 DBGB., nod) maBgeblide Bedeutung, und
e bliebe 3wijden beiden Redhten bder Unberidyied bejtehen,
daf der Crjteher nad) § 57 a DZWVEG. — von einer in den

114) pon foening 815, Hertel in feinem als Unterlage fiir
ben Qom. Cntw. ausgearbeiteten CGnttwourfe, Meyer, der in § 2
feines Cnttourfes alle BVor{driften itber die Miete zu amwingenben
ertlaren will.

15) und bom Sdjweizerifdien Redt. Art. 260 OR. im Bujammen-
hange mit Art, 9590 BOB. ergibt ungefahr denfelben Redtzzuftand
wie nad) §§ 1120, 1121 n. §F. YBEGVB.
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Berjteigerungdbedingungen nad) § 59 ebenda fejtgejesten Aus-
nahme abgejehen, —ben IMieter immer in gefelicher Frift fitn-
digen fann,!'%) wdabhrend er nad) Sfterreihijhem Redyte den
IMietvertrag aushalten muf, wenn dad einverleibte Bejtand-
recd)t bem Dbetveibenden Glaubiger im Range vorgeht oder im
Meiftbote jeine Dedung findet. Der Anjprud)y auf Teilnahme
am INeiftbote bet Aufhebung der Miete wdre ein iveiterer
LVorzug ded Mieterd nad) oHiterreidyijhem Redyte, Eine Aus-
gleidung Diejeg Unferjchiedes hdtte meiner Peinung nad)
im Ginne Ddeg ofterreidyijchen Nedytes zu erfolgen, Ddefjen
Borjdriften nidht nur jiingeren Urjprungd und dbarum geit-
gemager, jondern aud) in der dingliden Cniwidlungslinie
ded Mietredytes itberhaupt gelegen find. Eine iibermafige Be-
[aftung der deutjden Grunbdbiicher braucht man von der An-
gleidung an das odjterveidhijye Recht nid)t zu beflivhten, da
von der Cinverleibung ded Veftandred)tesd aud) in Ofterreid,
wo fie eine althergebrachte Recdteinridhtung ijt, verhaliniz-
maig felten Gebraud) gemadht Joird.

2. Der Cntiwurf deg diterreidhijchen Detatlliftenverban-
Des fieht eime Unmerfung der PJuerfennung ded Gejddjts-
jhutes vor. Diefe Anmerfung joll der Gejdaftdinhaber ein-
jeitig evwirfen fonnen. Sie joll bewirfen, ,bap alle aug dem
Mietvertrage und ausd diejem Gejese erworbenen Redjte gegen
jeden Red)ténad)folger ded Eigentitmerd ber Realitdt geltend
gemad)t werden fonnen und daf indbef. § 1121 ABEB, feine
Anwendung findet.” Bei Crldjhung desd Gejd)aftsichukes joll
der Cigentiimer die Anmerfung auf jeine Koften [Hjden lajjen
fonnen. IMan fann in diefem Jujammenhange, in dem ed fid)
nidht wum die Formulierung eined Gejesentiourfed hanbelt,
von ber ted)nijchen Unbeholfenheit diefes Vorjd)lages jowie
audy von der Cinjeitigfeit der Auffafjung abjehen, die bejon-
derd darin zum Ausdrude fommt, daf der Haudeigentiimer
eine nidyt von thm und nidht in jeinem Jyntevefje veranlafte
Anmerfung auf feine Koften foll [djden laffen miijjen. Der
Vorjdlag enthalt zwet Ned)t3gedanben: einmal Den, die
bitdherlidhe Cintragung von der Juftimmung ded Vermieters
unabhdngig su madjen und jodann den, die Wirfung bed Miet-
bertraged aud) gegen die Bwangdverjteigerung zur Geltung
3u bringen.

Flr die Durdfithrung ded erften Gedanfend fdllt dex
Anlaf fort, wenn, ivie hier vorgejdhlagen, der Sah ,Rauf
bridht Iiete” fallen gelaffen Ioird; Denn dann Ivirft jeder
Mietvertrag gegen den Crwerber aus freier Hand. Allerdings
fieht Der Cntiourf ded Detailliftenverbanded eine von bejon-

116) Gneccerusd-Lehmann 449,



— 40 —

deren Boraudjegungen abhangige und in einem befonbern
Lexfahren feftzujtellende Audgejtaltung ber Gejdhdftdmiete
vor, und will offenbar aud) deven Bejonderheiten bie Red)ts-
wirfung gegen Dritte durd) biidherlidhe Cintragung fihern. Jd)
halte Diefe aber hier entbehrlid), Wenn dad Gefes der Ge-
{chdftémiete eine bejondere Rraft verleiht, dann muf jeder,
der ein Haud mit Gejd)aftdladen evirtt, mit eben diejer Se-
{taltung der IMietvertrage redymen. €3 ift nidht u viel ver-
langt, baf er aud) ohne Warnungsfignal im Grundbude {ich
um pie Bejdaffenheit der bejtehenden Mietvertrage befiim-
mere, €3 ift eine vollig unangebradyte bitrofratijde BLoritel-
lung, dap man Red)terjdeinungen, die man mit der ge-
vingften Sorgfalt wabhrnehmen muf, nur dann gegen fich) joll
gelten lafjen miifjen, wenn ihre Criftens Jdivars auf iveif eine
papievene Bejdjeinigung erhalt. Die Majfenhaftigfeit ber La-
denmieter {tellt thre biidjerlide Cintragung auBerhalb jeber
Distujfion. Man ftelle fich) die Einlage iiber ein grofered ftad-
tijed Gebdude nur vor, wenn jede Gejdaftdmiete eingetra-
gen und bei jedem Wedhfel bed Mieterd die Lojdyung ber alten
und Cintragung der meuen IMiete borgenommen Iviirbe!

b) Die Wirfjamfeit der KLadenmiete gegeniiber bder
Bwangdverjteigerung ift ein tweniger leidt ju Idjendesd Pro-
blem, €% handelt {id) ja dabei nidht nur um die Wirfung
gegen Den Crjteher, jonbern um bdie Ritdwirfung der Be-
jdyranfung feiner Stellung gegenitber den auf der KRiegenjdajt
verfiderten Hypothefarglaubigern. Die Velajtung ded Hau-
jeg mit einer groBeren Anzahl unfiindbaver Mietvertrdge er-
{dwert die Berfduflidhfeit und dritdt dagd Meiftbot. Sie ge-
fahrbet bamit die Sidjerheit der Hypothefaraldubiger und
{dadigt Den Oypothefarfredit. Jd) meine dezhalb, daf der
Bwangsverteigerung die [djende RKraft aud) gegenitber Ge-
}cbdft%mieten gewahrt werden mup. €3 fann aljo bei der Be-
timmung ded § 1121 ABGVY. jein Bewenben haben.

IX. Dag gejetlidhe Plandredht ded BVermieters,

 Wdhrend nad) § 1101 ABGB. dem Piandredte ded Ver-
mieter3 die Sadjen des Mieterd und der mit ihm im gemein-
Jamen Haushalte lebenden Familienmitglieder unterworfen
jind, Dejdyrantt es § 559 DBGVB. auf die von dem Mieter ein-
gebracdhten Sadhen. Hier hat die ITL T.-N. jhon ein Stiif
Angleidung vollzogen, indem fie die weiter im ofterveicdhijchen
Gefese enthaltene QHaftung der Sadjen bdes llntermieters
bejeitigte. Die weitere Cinjdranfung ded Pandredjted nad
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dem PMufter ded DBVGB. wurde mit jtichhaltiger Begritndung
abgelehnt.t?) €3 it nun nidt ofne Intereffe, daf fidh in
Deutjdland offenbar ein Beditrfnid nad) der von und aufge-
gebenen Haftung ded Untermieterd eingujtellen jdheint. Le-
nigftend beantragt der Komm.-Cntw. etnen Jujah u § 559,
durd) velhen bem Bermieter ein allerdingd vorfihtig ber-
flaujuliertes gefeslihed Pfandred)t an der Mietzindforberung
de3 Mieterd gegen den Untervermieter mit ber Makgabe ein-
gerdumt ioerden joll, daf dem Bermieter, jolveit die Forbe-
rung ded Mieterd auf ihn ibergeht, aud) ein Pfandredht an
ben Gadjen ded Untermieterd ufdme. Jd) Halte diefe Ausdeh-
nung des gefeblidhen Piandrechted namentlich) dann fiir be-
redtigt, wenn bie vorgejdlagene Wudbehnung der Befugnid
des Mieterd gur Untervermietung Sejes werden jollte.!®)

Weiter mitfte man nod) gehen, wenn dag fiinftige Gejes die
Abtretung der Mietredhte ausdriidflid) vegeln jollte, €& ijt
gang flar, dafy in Ddiejem Falle bag Pfandbrecdht ded Vermie-
terd auf bie von dem ZFefjionar eingebradyten Fahrnife er-
ftredt werden mitgte, Jd) glaube awar nicht, daB '®) man
nad) geltendem Redyte aud dem Mangel einer joldhen Bor-
jdrift ein Argument gegen bdie Juldjjigfeit der Abtretung
von PMietredhten gewinnen fann, und glaube vielmehr, dak
da3 gejeplide Pfanbred)t fraft einer zwingenden Analogie
bie Gadjen des Jeffionars ergreifen mup.!*’) Wenn aber iiber-
haupt eine bejondere Regelung der Abtretung jtattfindet, dann
ift e3 natirlid) beffer, den Bveifel aus der Welt u jdaffen
und bdie Crftredung ded Pfandred)ted auf die Sadjen bed
Beljionard auddritdlich anguordnen.

X. Syjtematijdyes.

Wahrend dag ABGB. Pad)t und Miete unter einem
regelt und nur gelegentlid) Dejonbdere Vorjdyriften fiir jeded
diefer beiden Gejdafte aufitelt, hat dag DBGVB., daj ja ent-
wideltere Wirtid)aftdverhalinifle antraf, Pad)t und IMiete
dugerlid) gejdyieden, dabei allerdingd audy bie Regeln der Miete
augrundegelegt und bei der Padht nur die Bejonderheiten her-

un q, 9B, 195.

18) Nad) Art. 272 Sdhw. O. R. Yhaften die Saden bdes llnter
mieterd foveit, ald ihm gegenitber dag NRed)t bdes Untervermieters
reidht. Dag entfpricht ungefahr der urfpriingliden Haftung des § 1101.

119) Gp ©wobobda, Komm. 3 M. G. 58.

120) pgl, Midgelmayr a. a. O. 107,
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vorgehoben.'?)  Jnmerhalb der mietredhtlichen BVorjdriften
jdheidet es wieder eine bejonbdere Gruppe fitr die Regelung der
Grundijtiiddmiete aug, die nady § 580 audy auf die Wohnungs-
miete Anwendung u finden hat, wdhrend bei der Padyt
Gonbervoridriften fiir landwirtidaftlide Padtungen gegeben
werdeir, Die Abgrenzung wijden Miete und Padt ift zwar
anderd, aber faum jd)drfer al3 in § 1091 ABGYB. Wenigitend
geigt die reidhe Nechtiprechung, dap die Redht3anivendung bet
der Cinordbmung der Beftandbnahme gewerblicher Rdume unter
den einen obder anbern red)t3gejd)aftlidhen Typud auf gang
dhnliche Sdwierigfeiten ftoft, wie in Ofterreidh.'2?) Die
Jrage diefer Cinordnung mag jwar bei Aufhebung ded Mie-
terjduped einiged an Widptigleit verlieven, bedeutungdlod
wird fie aber nid)t werden. Da aud) in beiden Staaten eine
Neugeftaltung de3d Padytredted fitr landwirtidaftlicge Liegen-
jchaften angeftrebt wird,'?3) jdeint e mir unumgdnglid) no-
tig, bei einer Reform die Syjtematif deg H{terreidyijhen Ge-
feged aufzugeben, Aber aud) da3 Syjtem Hed DBGVB. biirfte
faum mebhr geniigen, um darin der Cigenart jemer verjdhie-
denen wirtidaftlihen Crideinungen, die bidher unter der Be-
seidnung ,Lad)t und WDeiete” oder ,Beftanbvertrag” Fujam-
mengefaBt wurden, in allen Cingelheiten gevedht zu terden.
Die Fahrnidmiete vertrdgt eine weit einfadjere Regelung alsd
bie Grunditiidmiete und die Durdyficht der allgemeinen miet-
rechtlichen Lorjdriften geigt, daf fie jum grofen Teile nur
fitr die letstere von praftijdyer BVedeutung find. Bei der Grund-
ftitdgmiete wird wieder die Raummiete eine Sondervegelung
verlangen, bei diefer zwijden Wohn- und Gejddftdraumen
unterjdyieden werden miiffen. Jnnerhalb der Padht aber wird
awijdyen jener von land- und forftwirtidaftliden Riegenjdhaf-
ten und jener von geiwerbliden und faufmdnnijden VBetrie-
ben 3u unterifeiden fein. €3 ergibt {i) alfio eine Jer-
lequng ded — um bei der Hfterveichijchen Audrudeweife su
bletben — DBeftanbvertraged in folgende rvedjtdgejdydftliicye
Typen: 1. Fahrnidmiete. 2. Grundjtiidsmiete, 3. Wohnungs-
miete, 4, Rabenmiete. 5. Gewerblide Padyt, 6, Landbiwirtidait-
liche Padt. Natiirlid) wird ed tmmer moglid) fein, einen ge-
wiffen Normenbeftand ald einen fitr alle diefe Vertragdfiguren

121) Dag Sdw. O. R, Hat beibe Redtzinftitute volig gefondert,
vermweift aber bei der Padjt bielfad) auf bie Miete.

P2) pgl. RTang RKomm. 8, 20.

123) . S dhiff, Die Reform besd landivirijdafilien Radtredies
in Ofterreid) (Sonderabdbrud aus ,Beridgte itber die Lanbdivirtidhaft”,
16. ©onbderheft, Berlin 1930) und den peutidhen Enttourf eined Lanbd-
padytgefebes, WBerlin 1080, iiber diefen Lambsbdorff in ber 3.
fitr augl. und intern. Pr. R, 4, 471 ff.
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gemeinjamen heraudzubeben, andeve JNormengruppen iverden
fiitr mehrere von ihnen gemeinjam feftgejeht twerden fomnen,
jede aber wird thre Sonderregeln erfordern. Ob eine jo tief-
greifende Umgeftaltung der Fegelung ded entgeltlichen ©e-
braudyed frembder Sadjen nod) im Rahmen Dber beiden alten
Gejegbitder miglich ift ober der fidjer nidht bald ju erwarten-
den und in abjehbarer Feit aud) nidht u witnjdenden Ab-
faffung eined neuen gemeinjamen biirgerlifen Gejebbuched
vorbehalten bleiben joll, mag dahin geftellt bleiben. Jede Re-
form aber toirb fih der tiefgreifenden Unteridjiede in Der
wittidaftliden Funftion ber eingelnen Gebraud)sformen be-
wupt bleiben miiffen, wenn fie su jadygemdpen Crgebniffen
gelangen 1ill.
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