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52,  Waenw jind Rdume durd) Um:= obder Ginbay nent gejdafjon?
Reichamietengefeg v. 24. Mary 1922 § 16.

I Biviffenat. Urt. v. 12, Juni 19281 &. §. (K1) . B. u. Gen,
(Belt). 1T 410/27.

I, Raubdgeridt Meuruppin,
11, fammergertdit Hetlin.

Die Bellagten, die in N. eine Gaftwirtjdait betrieben, Haben in
et Jeit bon Enbe 1918 bid Unfang 1919 bie Reftourationdriume und
einen Teil ber Frembengimmer ifhred Haufed in ein Licdhtibieltheater
umgebaut und diefed im Jahre 1923 an ben Kidger vermietet, Ter
Mietpreid wurbe auf 50000 S monatlid) feftgefeht und jolite fich
nad) bem Steigen und Fallen der monatlidhen Ridytzahl beredynen.
Die Bellagten verlanger vom 1. September 1924 ab bie gejeplide
Miete, bie vom Mieteinigungdamt auf 7400 RH feftgefet ift. Der
RAdger beftreitet, baf die Rdume dem Reidimietengejey unter-
ftehen, und mwill nur bie vertraglihe Miete wmit 2640 RA zaflen.
Mit ber Rlage begehrt er eine bahingehende Feftftellung, wihreud
die Bellagternt widertlagend die Nadzahlung der ihnen angeblic
. guftehenden gefeblichen Miete berlangen.

Da3 Ranbgericht gab ber RKlage flatt und wied bie Wibertlnge
ab, bad Rammergeridt entidhied im umgelehrien Sinn. Yuf bie
Rebifion bes RKdgerd wurbe dad Verufungdurteil aufgehoben und
bie @adje in die BVorinjtawng gurlidvertviefen.

Griinbe:

Dad Berufungdgeridt nimmt gutrefferd an, baf die Fejt-
feung der gefeplidien Miete durdh dad Mieteinigungdamt fir bas
Geridyt nur bann binbend fei, twenn bad Mieteiniqungsdamt fie im
Rahmen feiner Juftindigleit geteoffen Habe, b. h. wenn die Raume
pem ReidBmietengefef unterftinden und nidit ettoa infolge bes
Umbaued nadh § 16 RIME. {einem Geltung3bereid entzogen feien.
Pas BVorliegen eined Umbaues von {olcher Bebeutung verneint es.
§16 RING. wolle die Bautdtigleit jorbern. Died gejdehe nur,
wenn tatjddlid) neuer Raum gefdaffen odber durd) Um- ober Ein-
bau Rdume getvonnen wiither, bie in begug auf ihre BVermwenbbar-
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feit ettva gang anbered barftellten ald die friiheren. Bur Eriitllung
per Voraudfepungen ded §16 a. a. . mitften afjo bidher nidt ju
ohn- oder Gejdiftezweden geeignete Riume einem bdiefer Bede
bienftbar gemadyt werben. Diefe Anffafjung habe nad) RGY. Bb.115
@. 220 allgemein zu gelten. Da die fier umgebauten Réume jdon
borher gejdydfttidjen Jreden gebient hitlen, jeien fie bem Reidhe-
mietengefey unterftellt geblicben. Dev Rldger habe aljo bie gefey-
lidhe Mhiete gu zaflen.

It Recht ritgt bie Nevifion BVerleung ded § 16 NING. Diefe
Borjdyrift ftellt fite die Befreiung von ven Shranten ved Gefepes
Reubauten und Um- over Einbautern, jowie aile auf diejern Wege
neugejdaifenen Raume gleidbereditiat nebeneinander. Tad Gefep
erfat aud), ebenjo wie ba3 Tieterldubgees, alle Urten von
Raumen, gleidgiiliig wozu fie benuft worben find ober benupt
tverben follen, unb madt indbefondere feinen Unterdjied roilden -
TWohn» und gewerblichen Riumen. Ju weldhem Biwved fie neu
geidhaffen twerben, ift fiir ihre Heraudnahme aud dem Gefeh ofne
Beveutung. TWohl aber ift aud der Gegenitberftellung von Meu-
bauten einerfeitd und Um- ober Einbauten — 3u benen nad) bem
bdnderungagelep bom 29, Junt 1926 (RGBL. 1 &. 317) w § 33b
be3 Mieterjdubgefetesd nod) der ,AUusbau” getreten ift — anbderfeitd
su entnehmen, daf ber @efepgeber nidit nur bisher fiberhaupt nicht
vorhandene, tatiddlich neu gewonnene Rdume, tvie fie bei Neu-
bauten entjtehen, fonbernt aud) anbere im Auge gehabt Haben mug.
Weldye biefe find, ift ausd ben Vegriffen bed Um- oder Einbaues
au eninebmen, die mweber im Gefeh nod) in feiner Vegritnbung
eine Crlduterung ecfafren haben, alfo im fibliden Sinne u verftehen
find, Gn diefem Sinne fepen beide Begzeidimmgen begrifflich bereits
vothanbene Riume voraud. Nur {plde Fonnen mit Einbauten vers
feGen ober umgebaut werben. €3 braudjen olio euf biefem TWege
nidht, wie bei Neubauten, pollig neue Rdunte zu entiteben; e3 ge-
nitgt dem Gefeps, wenn bereitd vorhandene durdy Mim- ober Einbau
(Meugedaifen” tethen. Diefe Neujdaffung fann aber bei Um-
oper Ginbauten neturgemdl nur barin bejtehen, Dap an bdie Stelle
bed Rothanbenen eitvad MNeued tritt, dbaf die umgeftalteten Rdume
forooBl in ihrer Geftalt al3 audy in ihrer Verwendbarfeit ettvad
Neues, etwad anbered barftellen ais frither. Taf eine andere Ver-
wenbbarfeit audy innerhalb bed bisherigen Jwedes gegeben fein fann,
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bebarf feiner Darlegung, ba aud) bet gleigem Bred gany bet-
idhiebene und fid) gegenfeitig ausjdiliefende Vertvendbungdmiglid)-
feiten beftehen, tvie {idy ofne lveitere3 aud ber @egenitberftellung
pon RQager- und Biivo- ober Labenrdumen .ergibt. Die anbere
Bertendbarfeit erforbert aljo feinedtvegd einen Wed)fel 1m oll:
gemeinen Bermendungsztved, danad) aud) Teinen Ubergang bom
Wohn- jum gewerhlidhen Bived ober umgefehrt. €3 famn fein
Broeifel baran beftefhen, daf ber Einbau von Gejddjtdriumen in
einen bigher fitr Qagerzivede bienenben Sduppen eine gany andere
Vermendbarkeit ergeben, {id) al3 eine Neujdaffung darftellen wiirde,
obiwobl ber getverblidhe Bmwed an fidy fortbefteht. Genau jo tuitrbe
ber Fall liegen, twenn in denfelben Sdhuppen Wohnungen eingebaut
fofitben, obtooh! damit ber getwerblide Biwed entfalli. Und yvenn
derfelbe Gduppen Hidher {dyon ju Wohnungen benupt worben rdre,
damnt aber Wohnungen in thn eingebout und er bamit jum Wohn-
gebdube twiitde, jo Tonnte Fein Jrveifel fein, baf bier im Sinne bed
®efepes die Borausjepungen bes § 16 exfillt wiren, twenngleid) der
urfpriingliche Wobnywed erhalten gebliebernt, bad Febdube ihm nady
ivie bor ju dienen befimmt wdre. Daraud ergibt fid) aber mweiter,
bag nidyt jebe Ynberung in der LVerwendbarfeit und nidyt jeber
1im- oder Cinbau aud) geringfiigiger Wrt bie Freiftellung ber be-
~troffenen Raume Hevbeifiihren fann, jonbern baf bied nur banu
ber Fall ift, wenn bie RNeugeflaltung und bie Neubertwendbarkeit
pon foldjem tmfang unb folder BVeveutung {ind, baf fie die Be-
seidnung off neu mit Redit beanjprudjen: Yonnen. Ob bies im
eingelnen Falle gutrifft, with im wefentlidhen Frage der tatfddy-
lichen Witebigung fein. '

Diefen Stanbpunt fat aud) die Reditfpredjung bisher ein-
genomumen und ber erfennenbe Genat Hat in feiner Cutfheibung
pom 23. Wpril 1926 (WamRjpr. 1926 Nr. 108) bereitd audgefproghen,

_baf unter neugefdhaffenen Miumen folde zu vecfiehen find, bie
tatiGicilich neu gerwonnen ober durdy ben Um- pber inbau in bejug
auf ihre Berivenbbarfeit gany andbere, meue gewotben find, bie
etad gany anderes barftellen a8 bdie friberen. Jn ber RG3.
Bb. 115 &. 221 abgebrudten Entjdeibung des erfennenten Senats
pom 11, November 1926 ift allerdingd ber Grundiob aufgeftellt,
nur folche Radume feien neu im Sinne bed § 16 RMG., bie bidher
nidt ju Wohn- ober Ge[djdftdzweden geeignet getwefen und durd
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bie Vautatiglett bes Cigentitmers ober eined Dritten gerabe
etnerrt diefer Btwede bdienftbar gemodit mwotben feien. Der Gui-
fcheibung lag aber ein befontbeter Fall zugrunbe. €3 waren Qiden
in grofiere Potelrdume und baun toieber in Léiden wmgemardelt
rotben, toodird) nad) Unfidit be3d Senatd nidyt erft bie MBglidyleit
einer gemwetbliden Benukung, fonbern nue bie einer nberung ber
bigheriger getverblidlen Benubung gefdoaffen worben war, Qag
bemnad) ber damalige Fall in tatiddlicher Vegiehung mwefentlid)
anberd al3 ber gegenmiriige, o lajt fid) dod) nidgt verfennen, dah
bag gefamte Urieil audh in redhtlicher Hinjicht fo verftanbden twerden
tann, al3 ginge e3 {iber ben Rahmen des dlteren Urteild bed Genatd
pom 23. Upril 1926 Hinausd. Sotweit diefe uffafjung geredifectigt
fein follte, Bilt ber @enat an bem zweiten Urteil nidht feft, sumal
ba er imywifden in einer weitecen Entjdetdung (III 236/27 vom
14, Februor 1928) aud) fdjon fiir den Fall einer Ummandlung
bon Wohnrdumen in getwerblihe Rdume dahin erfonnt Hat, bdaf
eite Befreiung bdiefer neuen Mdume vou den Befdjranfungen bes
Reicdhdmietengefehed angunefhmen fei. Die ewneute Priifung ber
Trage im borliegenben Falle qibt bem Senat Unlal, zu fetnem
erften Urteil pom 23. Wpril 1926 juvitdzufefhren. Danady find
Riume nid)t nur dann ald durd) Um- ober Tinbau neu gejdafien
anjujehen, wenn fie damit einem Wohn- ober Gejdhiftazmwed erft
bienfthar gemad)t werden, jonbern aud) dann, rwenn unter Bei-
behaltung be3 TWoln- ober Gejdyiftdzwedes, bem bie Ridume Hisher
gebtent oben, durd) ben Um- ober Cinbau eine gany anbere Bex-
mwenbbartleit innerhalb biefed Bmeded geidaffen with. Der Uber-
gang bon einem Bved zum anbern ift felbftverftindlidy ebenfo zu
~ behanbel.

Diefen Frundidgen witd bad Berufungdurtell nidt geredht
und e3 mufite qud biefem runde aufgefhoben werben. $n ber
Sadje felbjt su ecfennen, war dad Revifiondgericht nicht in der Rage,
da bad Berufungdgericht fiber ben Umfang ber nberungen Feine
tatfadtiden Feftitellungen getroffer: hat und bedhalb etne Priifung
ber Frage, ob neugejdhaffene Rdume i Sinne bed Gefehed vor-
fiegen, nidht moglidy war. Deshald war die Sade an bad Be-
rufungdgeridit guvitdzubermeifen. Bei ber ermeuten Vethandlung
mird aber bad BWerufungsgeridht aud) die Frage zu pritfen hHaben,
ob nid)t da3 Reihdmietengefey jhon dedhald fiir ben vorliegendven
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Fall ausicheivet, tveil, was cbenfalld nod) tatfdclicher Feftitellung
bebarf, dbag Rertragdverhilinid vielleid)t {iberhaupt nidyt ald Miet-,
jonbern alz Padhtvertrag angufehen fein fonnte.



