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30, Q6mmen Jubaber von Riumen, bie fie auf Gruud eimes
niditigen Mietvertrags innehaben, Micter{dut auf Geaud vou § 27
ped Micterigpnggejeses vom 1, Juni 1923 beanfpruden?

IIL Bivilfenat Urt . 10. Miry 1926 i. &, H. (Bell) w. W. (VL)
IT1 592/25.

I Randgeriht Shin.
II.  DOberiandesqeridit bajelbit,

Der verflorbene Ehemann ber RKldgerin Bat in bem PHaule
©dy.gaffe 837 in & eine Wirtidjalt eingeridytet und biefe nebft dazun
gehorigen Privatrdumen durd) BVertrag vom 30. September 1800
an ben Chemann bder Bellagten fberteffen. HBualeid ftelte er ald
Rongeffiondinhaber den Genannten ald Gefdydftafithrer an. Nad
bem Tode bes Ehemannd ber Ridgerin fdjloffen feine Erben mit
ber Betlagten, deren Ehemann ebenfallz verftorben war, im Januar
1924 cinen dbulidhen Wertrag. Die Ridgerin madyte geltend, dicfer
und ber frithere Bertrag feien al8 Kaftelanveririge niditig, unbd vers
Iangte bie Rdummg. Dad abweifende Urteil ded Dberlandedgericits
wurde vom Reichsgericht durch Urcteil vom 21. Wpril 1925 11T 521/24
beflitigt, bad ausfityrte: den Bertvag vom. Januar 1924 fehe bHas
Berufungsgericht jutreffend als nidtig an, ed fehle aber bdie nad
§ 24 UL 1 ber Wnordnung Des PDberbilrgermeifterd in £ vom
15. Ypril 1921 erforderliche Buftimmung des Mieteinigungdants
gur Exhebung ber RMage, die dad Berufungsdgeridht irrevifibel audy
fitr Mietrdume forbere, bie auf Grund eined nidjrigen Bertrags be-
feflen wiisben. Dem ftehe bad Wieteridupgeies nidyt entgegen; ed
regele nut Redyidverhiltnifie ausd giiltigen Mietvertrdgen, laffe alfo
foldie, die quf nichtigen Wertrdgen berubten, und ebenjo Die biefe
betrefifenben Wnordnungen ber Semeindebehbrde unberithrt,

Nadypem am 8, Januar 1925 ber vorgenannte § 24 bY, 1
aufgehoben tworden war, hat bie Kldgerin ernent Klage auf Riummg
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ethoben. Die Borinftamgen Haben diefer Rlage ftattgegeben. Die
&Remfum ber Bellagten blieh erfolglos.
@riinbe:

Das Berufungsgeridht Hat ben Cimwand ber Beklngten Furiid-
gewiefert, baf filr die Enifdeidung des vorliegenben Rechtdfireits nidyt
pag orbentlidie, fomdern nad) § 27 MSHG. ba3 Mietidbffengericht
auftiindig fei, indem e fagt, dafi diefes Gefeh nur gliltige Mietverhilt-
niffe erfaffe, ein joldes aber unter ben Pavteien nicht beftehe. Diefe
Ausfiihrungen greift bie Revifion ju Unredit an. Sie meint, durd) ben
Vergleid) vom 2, Degember 1921 vor dem MieteinigungBamt fei
sum mindeften ein mietdGnlides Berhilinis geidjaffen worben.

Der biejer Anmahme zugrunde legende Sadjverhalt it folgenbder:
Sm Jafre 1900 iiberliefi der Ehemann ber Rilgerin bdie ftreitigen
Raume an Den Ehemann ber Bellagten zum Betrieh einer Wirt:
fdaft und 3u Wobnzweden. Er felbjt war umd Hlieb Konzeffions-
inhaber, ber Ehemann der Bellngten wurbe yum BefdhiftaiiGrer
Eeftellt Qn Wirtlidteit jollte er vereinbarungsgemdh die Wirtjdaft
auf eigene Redynung betreiben. Diefes Verhéltnis dauerte yunddit
andy nad) dem Tobe bed Ehemanns ber RKfigerin fort, bis biefe
tm Jafre 1921 beim TMieteinigungdamt gegen bie Bellagte und
ipren Ehemann bie Genehmigung jur Rindigung beantragte, Der
Gtreit wurbe durd) einen Berglei vor bem Mieteinigungsamt
vom 2. Degember 1921 beendet, in bem bie Bellagte und ifhr Ehe-
mann §ih verpflichteten, gum 1. Mary 1923 zu véumen. Dagu fam
e3 nidht, vielmeBr einigten bie Parteien fidh im Perbft 1923 dabin,
bafi bie Beflagte und ihr Ehemann in dem Riumen bleiben und bdie
Wirtidhaft eiter fithren joliten. Danad) ftarb ber Ehemann bder
Bellagten und nmun {Glofien bie RKldgerin und bie Bellagte am
23, Sanuar 1924 ,unter Fortiehung ded mit bem berftorbenen
Sohann . (bem Ehemann ber Bellagten) frither gefdhioffenen BVer«
tragd¥ einen newen Bertrag, durd) ben bie Bellagte ol Befdhdftss
Hifrerin ber Wirtfdhoft angeftellt wirde. Da in Witklidhleit ber
Ghemann ber Betlagten und biefe felbft bie Wirtjdhaft auf eigene
Rechnung - betrieben, twaven fowo§l ber Bertrag vom Jahre 1900,
wie aud) ber vom 23. Jonuar 1924 wegen BVerfiofed gegen §§ 33,
147 RGewD. niditig, und ein BVertragBverhiltnid pwijden den Parteien
war weber burd) den erften, nodj burd) den zrweiten begriindet worben.
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Damit entbehrien aber aud) bie beiben Bergleihe, bie lediglich eine
Berlangerung ber Daner biefed nidtigen Bertrags bejwedien, ber
Redtswirffamleit. Sie fonnten weber ein mietdhnlidhes Verhiltnis
nod itberhaupt eim Bertragdverhiltnis fdaffen.

@rundiiplid erfiredt fidh dad Mieterjhubgefes, wie ber ers
fennenbe ©enat mefhrfad) ausdgejproden haf, nur auf giiltige Miet=
perhilimiffe. fuch die ausbehnende Beftimmung ded § 21 fet ebenfo
wie die einfdrdnenben Borfdriften der §§ 82 b3 84 gilltige BVer»
tragdverhdltniffe voraus. Miditige Vertrdge finden im Befey feinen
&dub, und § 81 verfagt felbft- im Fal ded HB{Hlufjed eined an
fif gitltigen Vertragd ben Vertragdperteien alle Rejte aus biefem, -
wenn er entgegen ber YUnorbnung einer Gemeinbebehirbe nidit ane
gejeigt ober midgt pur Genehmigung mitgeteilt und genehmigt worben
ijt; bie Borfdriften bes Gefehed fiber bie YUufhebung bdes Miet
verhiltnifjes fomie bie Borjdyrijten ded § 27 finden, wie dber Paragraph
audbriid(id) vorjdreibt, in diefem Fall feine Amwendbung. Died
muf erft redit filr nidhtige Bertvige gelten.

Stellt fidy Damit Dereitd bie Beruhumg bder Revijion auf § 27
MSHS. ald ungerechifertigt bar, fo bejagt aber aud) dieje Bors
{dnift TeineSwegs, wie die Revifion meint, baf fie aud; unb gerabe
in ben Fillen zur Unwendbung fommen folle, wenn ein Vertrags-
verhalinis fiberhaupt nidt vorliege. Diefe Unfidht finbet ihre Wiber«
legung fdon in Der Fafjung bes UGL 1, baf bie Vorfdyriften dAber
bie Bugtehung von Beifigern aud) in einem Rechidfireit anzumwenben
finb, ,ber die Herausdgabe eined Mietraumes jum_ Gegenftande Hat,
ofine baf eine Wuffhebung bes Mietverhialtniffed im Sinne biefed Te:
febed verfangt wirb4, Denn bie Worte ,Mietraum® undb , Miet-
verhiiltni* bringen Har jum Wusbeud, baf grundfdplid nur bers
jenige Mauminfaber Anfprud auf Unwendung diejer BVor{drift madien
tann, ber burdj einen -— felbjtverjlindlidy gitltigen — Mietvertrag
in ben Befip ded3 Mietvaums gelangt ijt. Dasd {pricht auch bie
Begritubung gum Dieter|dupgefes deutlid) ausd, wenn fie fogt: ,Dah
ein Sdut nidt ftattfinbet, wenn jemand ohne Borliegen eined
Bertragdverhiltniffes Rdwme inne Bat, bebarf feiner néberen Aus-
fithrung.*

{iber ben Swed es § 27 MESGG. fagt bie allgemeine Be-
griinbung jum Gefep: ,Der dem Micter gebotene Cde)ut foll ihm

Eutfd. i Bivllf. 118,
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unter 1lmftinben aud) bann guteil wecben, wenn er felbft bas Miet-
verfiltnis geloft Hat, ober wenn, wie bei ben {ogenannten »ge-
mijdjten Bertrigena, die Voridriften bes WMicterfdupes nicht oder
nidyt in vollem Umfang gur Ynmwendung gelangen follew. Jn dbns
Ticher 2Weife foll unter beftimmien Boraudfepungen aud) berjenige
gefchiiit werden, bem ein Raum in. anberer Weife a8 durd) Abfdhlup
cined Mictoertrags itberlaffen ity Ws Falle im Sinne ded erften
Sapes fithrt die bejondere Begriinbung au § 27 auf: a) ,wenn bev
Siieter getiindigt Bat, b) wenn bie ‘Parteienn bie Beendigung ded
ietoerfiltnifies vereinbart aben, c) wentt ¢8 fih um Réume
Banbelt, bie mur mit Riidfiht auf ein Dienft- und Urbettdverhiltnid
permietet find (§ 20), nad) Beenbigung biefes Berhiltniffes, d) wenn
per Wermieter eine nad) bem Entwurf bejonders ugelafiene fiin
bigung audgefprochen hat” Bum jweiten Sage — ofne NGB
eined Mietvertrags — wwith vom ifr genannt: ,ber im § 19 be-
seichnete FamilienangehBrige, von bem ber Grbe die Herausgabe de
Mietraums verfongen fanm, und ber Jnhaber einer Werfwohuung
und bl (val § 21) bem ber Raum ofne Ub{HuP eined Wiets
vertrags iibeclaffen ift.” ,

Hiecaus ergibt fih: Dad Mieteridupgejes will ben Wieter in
erfter Peibe gegen bie Aufhebung bes Mietverhdlinifies fdhipem. It
aber bad lebtere burc) ben Tiieter felbit ober fonftwie bereitd auf-
gehoben worden, o foll e trogbem bed Sdjupes nicht verfuftig fein.
€3 foll nidht bie an fidh uldifige Riumungstiage vor bem ordents
lidgen Geridit evfoben weeben bitefen, fonbern €8 foll bas Miet-
fdBffengericht sur Entideibung fiber bie Herausdgabe bes Mietraums
juftdndig und in ber Sage fein, bem Mieter ben Scduf zu ge-
wihren, ben die in § 27 Abf. 1 MSdE. aufgefiifrien Beftimmungen
vorjeben. Dasfelbe foll gelten in ben Fallen Der §§ 19, 20, 21,
ba der Waum in anberer Weife ald burd) Mietvertrag oder burdh
einen gemifhten Bertrag dem Qnhaber fberloffen ift. BVorausfegung
fiiv bie Gewihrung des Sduyes ift aber in allen Fillen, bef ein
giiltiges Mhiete ober anbered Bertragdverhilinia die redtlidhe Srund
Tage fitr bie Benupung ber Riume burd) die Betreffenden Jnhaber
abgibt. Riegt ein giltiges Bertragsverhilinis, auf dag die June-
paltung ber Raume suciidgufiigren ift, nidt vor, fo bejteht aud
fein HUnfprudy auf Mieterfdup aud § 271 MES®. ...



