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76, Zum Beqriff ded ivirtjhafiliden Jujommenbhang? hvijcjen
Gejdhiditeranmen und Wohwrdumen im Sinne bon § 3 AbY. 2 der
Berordnung bed preufijdien Minifterd filr Volidwohifahet iiber
bie Qoderung ber Wohnungditvangdivirtidait bom 11, Nob, 1926,

IIL Zivilfenat. Urt. v, 26. Juni 1928 1. ©. H. u. Gen. (Bell)
. & Gr. A-G. (|L). 11128/28,

1. fanbgeridpt I Berlin,
II. $ammergeridit bafelbft,

Durd) Mietvertrag vom 11. Wprif 1910 Hat der Redytavorginger
ber Rldgerin an ben Erblajfer ter Beflagten zu 1 und 2 in jeinem
Haus in Berlin dret Jimmer mit Jubehr ald Wobhnung und einen
anjdyliefenben Loden ol Gejddftraum vevmietet. Jn einem
bfommen pom 11. Oftober 1924 Yaben bie Betlagten su 1 und 2,
dte inzwifden in ben Mietvertraq eingetreten twaven, ,vorbehaltlid
per nodh Perbetzufithrenden Genehmigung bes Hausdbefigers und der
Einigung mit biefem ftber bie bei {fm erfirebten Redte” ben Laben
mit allen ifren erfangten und nody su erlongenden eigenen Redjten
und Pflihten an die Bellagten su 3 und 4 untervermietet. Lebtere
hoben (id) verpflihtet, an ben Hausbefifer die Wiete filx bie ge-
famten Raumlidyleiten, aud) flir dle an ben Laben anftoenbe
Wolhnung, 3u 3ablen und ferner an die BVeHagien su 1 und 2 Ab-
finbungsbetrdge von gufammen 10600 RAM zu leiften. Die Be-
flagten ju 1 und 2 Haben fidhy verpilichtet, fall3 jie bie anjiofende

- Wohnung giinglid) oder teilweife aufgdben, dad Mietredit audh fiir
bie Wohnrdume ofne teitere Entjdhidigung auf die Untermieter
u fibertragen. Sie Haben fid) fernerbin verpflidhtet, auf Erfordern
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der Untetmieter in beven unmittelbaren Eimtritt in ben Mietvertrag
als Hauptmieter gegenitber bem Dausdbefifer ober in ben AUbjdiuf
eined unmittelbaren TMietvertragd iiber den Laden und im Falle
ber YUufgabe von Rdumen der begeidineten Wohnung aud) ber
biefe Rdume zu foilligen und alled hierfilr Erfordetlide beim Haus-
befiger ju vevanlajjen. Die BVeflagten zu 1 und 2 Haben {idh) endlid)
nod) verpflicdhtet, albald bei Erfhalt von Crjapriumen bie an den
Qaben anftoBende TWohnung aufzugeben. GJn einem |, Madhtrag
aum Mietvertrag” iiberfdjriebenen, zwijchen ber Kldgerin und dem
Bevollmddptigten der BeHagten ju 3 und 4 getroffenen Ubfommen
bom 18. Oftober 1924 it beftimmt, baB in Wbdnberung ves §6
bes Mietvertrags, der bad Verbot von Unterbermietungen entfielt,
bem Mieter bag Redht erteilt werdbe, bie Riaume ober einen Teil
babon an bie Beflagten su 3 und 4 unteryuvermieten, und def
biefe befugt jeien, bie Miume an Stelle ved im Miietvertrag be-
zeidimeten @etvetbezroeigd aud) fiir einen Sdmudieben zu per-
wendben. Nr. 3 biefed Wbfommend lautet: ,DTer Vermieter erflint
fidg Deveit, biefen Uniermieter Binfidytlich der ifhm abvermieteten
Réume mit gleichen, ben bisherigen wnb neugenehmigten Redhten
und  Pilihten al3 Hauptmieter mit angunehmen Filr biefe
Genehmigung hat fidy bie Rldgerin bon dben BVeflogten 3u 3 und 4
eine Bergittung bon 2250 RAM getvdbiren {affen.

Mit Screiben vom 24, Juni 1926 Haben die BVellagten zu 3
unb ¢ unter’ Bezugnahme cuf diefed Wbfommen gebeten, fie ,mit
ald Hauptmieter armjunebhmen”. Die Rlfgerin Hat bie Crieilung
eined Bejdjeides auf diefed Verlangen nabesu ein halbed Jahr ver-
aBgert und erjt mit Screiben vom 16, Degember 1926, nad) Snkraft-
treten ber Qoderungsvetotdbnung bed preufijden Minifters fliv Volkz-
twohlfahrt vom 11. November 1926 (Preuh. BS. . 300), bem Be-
Hagten ju 3 mitgeteilt, fie fei bamit einverftanben, thr ald ifren
Dauptmieter anguerfennen, und jehe feinen Vorfdlagen itber Dauer
bes Bertrags und Hobhe der Miete entgegen. Die Beflagten zu 3
und 4 haben ermwibert, daf jie ein Redt auf Miteintritt in den alten
Pietverirag hitten und baf ed daher nidt in ifhrer Wbfidt liege,
einen mneuen, felbftindigen Mietvertrag mit ber Rldgerin ab-
sufchliefen. Diefe hat darauf da3 Mietverhdlfnid flir den Qaden
famtlichen Beflagten gegenﬁher gefiindigt und verlangt mit ber
flage bejfen Mdumung.
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Dad Qandgeridyt toied bie Rlage ab; bad Kamunergeridt gab
ihr ftatt. Tie NRevifion der Bellagten filrte zur Wieberherftelinng
ved landbgerichtlichen Urteils.

Griinbe:

Die angefithrte Verotdnung ded preufijden Minifterd fin
RVollewohifabhrt beftimmt in §3 UL 2, baf bie in UL 1 fite
Gejddftsrdume angeotbrete Aufhebung bed Mieterfdjuges nidht
fiit @ejddfterdume gilt, dle ivegen ifred wirtjGaitlihen u-
jammenfangd mit Wobnrdumen zugleid) mit bdiefen bermietet
finb. Dof anfangs, sur Beit ded Ab{htujfes desd Mietvertrags, ein
berartiger wirt{daftlicher Bufemmenfang beftanben Bat, fteht aufger
Gtreit. Die Unfiht bed Werufungsrichterd, baf diefer wirtjdait-
flie Rufammenhang zuc Beit ber RKindbigung nod) foribeftehen
miiffe, um bden Mieterjchup audy fir bie Gefddftsraume fout-
Dauern zu faffen, begegnet feinem reditlidler Webenfen. Denn ed
toittde ber Ab{id)t des Gefepgebers, die BmangsbemwirtiGaftung von
Maumen allmdhlid)y abjubauert, zumwidetlaufen, wenn man einen
bei Qeriragdabidiluf beftehenben, aber vielleidt jeit Jahren auf-
gehobenen wirtfdaftliden Bufemmenhang von Gejddftd- unbd
Wobhnrdumen tn bem Sinne weiter witfen laffen toollte, bap ber
Mieterfdup aud) fitr bie Gefddftdraume fortbauerte. Dagegen fanu
bem Berufungsgericht darin nidht beigetreten werden, baf die Unter-
vermietung bed Qabend an bie Veflagten 3u 3 und 4 und die Bei-
behaltung der Wohnung dued) dbie Bellagten zu 1 und 2 ben Bid dahin
vorfanbenen wict{haftlichen Buianmmenhang zwoifden Wohn- und
efdéftsrdumen geldft habe. [ ber Regel wird allerhing3 bie Un-
nafpne gevechtfertigt jein, bafh bie Untervermietung von Riumen nue
bet einen Art — feien e3 Wolhn- oder Gejddftdrdume — durd) ben
Haupimieter den wittjdajtligen Bufammenhang der beiden Raumn-
gruppen minbeftend nadh ber fubjefiiven €eite Yin aufhebt, indem
ber Pieter badurd) {elbft ju exlennen gibt, baf die gleidjzeitige Be-
nugung beider Raumarten feinen wirtjdaftlichen Jntereffen nidt
ober nicht mefr entfpridhit. Ullein die befonberen Umitinbe ded
potliegenben Falled mitffen jzur gegenteiligen Wahme Ffithren.
RNad) dbem Jnbalt bed gwifdjen den vier Betlagten getroffenen 2b-
fommens vom 11, Dftober 1924 fann e3 feinem Biveifel unterliegen,
baf Wohrumg und Laven fo, wie fie an dbie Beflagten zu 1 und 2 per-
nietet worben waret, auf bie Beflagten su 3 und 4 ungetrennt ibec-
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geben follten, baf bied aud) bei bem Gefdiftsraum jogleid) nad) ber
Genefymigung dburdh die Rligerin gejdhah unb bag die Ubertragung
per Wobhnung nur aud bem Srvunbe nicht fofort erfolgte, weil die
Betlagten 3u 1 und 2 nody feine Crlagrwohnung Hatten. Sie Haben
fidh beshalb perpiliditet, bei Erlangung von Eriahréumen die an ben
Laden anjioende Wohnung alBbald aufaugeben. TWenn died hid zum
Erlof ded Berufungsurteild nidit gefdehen ift, Jo Hatte bad nad) bem
mit Beweidanteitt verfehenen Sadiportrag ber Beflagten im Be-
rufungsvecfabien feinen Grund nur in ber i Berlin Herrjdenden
Wohnungdnot, und die Beflagten zu 1 unb 2 Haben fich ftinbdig,
aber ofnte Erjolg um die Befdaifung einer Exfabivohnung bemiiht,
Etivad gegenteiliged ift jebenfalls nidyt feftgeftellt. Daf den Be-
Hagten eine {chuldhafte Stumnis suc Laft falle, Hat bie Kldgerin
nidt einmal Dehauptet. Liegt bie Sade aber fo, baf die (bet-
tragung bed gejamten Mietverhiliniffes von dew Bellagten zu 1
und 2 auf die Beflagten su 3 und 4 beabjidytigt rwar und baf biefe
Abficht - wiemals aufgegeben ivurbe, fo it nidt edichilid), wann
und - wodburd) ber toirtidejtlidge Bufammenhang zwijden Woln-
und Gejdydftsrdumen auigehoben worben jein jollte.

Der erfennende Senat Hat Hon im Urteil vom 20. WApril 1928
I11 494/27 audgefprochen, ber Begrifi bded mwirttidaftliden Ju-
fammenhangsd bdlirfe nidht su eng audgelegt werben. $Hiergegen
perftofit bad angejodhtene Urtell €3 wird aud) dem Sinn und
Bioed ber beiben Wbfommen vom 11. und 18. Oltober 1924 nidit
geredit, twenn e ausdfiifie, ber wirtjdaftlide Zufammenbang fet
badburd) tveggefallen, bap die Beklagten zu 1 und 2 ihren Gejdjts-
betrieb im Qaden eingejtellt urd diefen an bie Beflagten su 3 und 4
sum Betrieh eined anberen Gefdhafts untervevmietet Hitten; baran
inbere qud) die Tatfade nidhts, dbap bie Parteten fitv eine fpitere
Beit in Ausfidht genommen Bitten, einen wirtjdaftlichen Bu-
jormmenhang awijden ben beiben Mietgegenjtéinden von neuem
herjuftellen; gegenmwdrtig und fiiv abjehbare Beit beftehe ber Bu-
jemmenbang jedenfalld nicht, und bie bloge Ubjicht ber Parteien,
ifn in ndherer ober fermever Feit einmal Terbeijufiihren, Ednne
fein gegentvdrtiges Worhandenfein nicht eviepen. Cine ridtige
redhtliche Witebigung ber beiden Ubtommen unb ded darin jum
Yusdbrud gelangten Parteiwillens ergibt yweifelfret, daf eine uf-
hebung be3 Bujammentangs zwifthen Wohn- und Gejdaftédraumen
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3u Teiner Beit beabfiditigt twar ober tatjddilid) erfolgt ift. Die Midyt-
pereinigung vont Woln- und Gefddftdrdumen in eimer Hand {tellt
pielmelr erfidilid) nur eine einftweilige Regelung, eine Nbergangs-
zeit bar; ifre lange Dauer wurbe durd) Umitinde veranlaft, die
pom TWillen ber Parteien unabhingig waren.

Per Genat hat im vorerwwdfnten Urtell tveiter erFldrt, bex
witt{dajtlige Bujammenhang fei objebtiv, aber aud) aud Den
perjinliden Berhaltniffen bed Mieterd Heraud zu beurteilen. Aud)
von bdiefem Gejidispunit aus ijt ber Buiammenbang Gier gegeben.
Dak ber wirtidefilidge Bujemmenhang ber MWolhn- und Gejcdhdfte-
Tdume im objeftiben Sinn aud) nach der {berlajfung des Gejddits-
raumd an die Bellagten s 3 und 4 unverindert mweiferbeftanden
Bat, nimmt bag Berufungdurteil offenbar al@ unfireitig an. Gin
glethed muf aber gelten fitv dad jubjeftive Jutetefie ber pier Be-
Hagten an ber gleidjseitigen Snnefabung der gejamten Riume
fiir Wohn- und Gejhaftszwede. Nur darf babei fein entfdheidended.
Gewidit auf den voritbergehenden Lusdnahmezuftand gelegt werden,
foudern e3 muf der mwahre Wille ber Parteien erforidit werben.
Wohl fann der Anfidyt nidht widerfprodhen yverben — bie jidhy zoar
nmdt unmittelbar aud bem Gejep ergibt, aber in Meditiprednug
unb Sdiifttumt {iberiviegend vertreten witd —, bdap ein und
derjelbe Tieter bie beiden Urtert von Riwmen nupen miiffe.
Wber died ftellf nur den Regelfall dar, und Audnafmen fic
eigenartige Ubergangssuftanbe find nidht jdledhthin ausge[diofjen.
Cin fjolder Wusnahmefall liegt Hier bor. Der Gefdiftdraunt,
ver mit ben Wohnrdumen in unmittelbarem Fujammenfang
ftebt und mit ifmen fo eng verbunben ift, baf bie Unnahme
nabe liegt, er Bilbe nur einen Teil ber Wohnung, it an eine
Pietergruppe mit gleiden mwirtjdajtliden Juterefjen, bdie Be-
Hagten zu 1 und 2, wegen feined wirtjdajtlichen Bufammenhangs
gugleidh mit ben Wohnrdumen bvermietet mworben. Diefes Miet-
verhdlini jollte nady bem Willen der familiden BeHagten in
feiner @ejamiheit und zu den gleiden wirtldaftlihen und peridn-
lidgen Brveden unverdndert auf bie zweite Gruppe, bie Betlagten
31t 3 und 4, burd) einen alle Mietrdume umjaffenden einfeitlicden
Phetvertrag iibertragen werden. Pegiighdy be3 Gejdidftdraums
" wurbe biefe Ubficht audh algbald in die Tat umgelept; der jofortigen
{lbetlafjung ber Wohnrdume ftelite {idh bad Hindernid entgegen,
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daf erft Erjopréume fiiv die den Untermietern zu iibetlajjerbde
Wohnung bejdafft werben miiffen. Ju der {lbergangsseit biz
aur Behebung bdiefes Hinderniffes it feine Qbfung bed bitt-
[haftlichen Bujammenbangd eingetreten. €2 fann aud) feine
Rede davon fein, Dbaf etron Ddiefe bjihit ber Beflagten und
beren Quterefle an der Yufredhterbaltung bed wirt{deftliden
Bujammenbang3, forele ber beabjichtigte Gintritt der Belagten
gu 3 und 4 in bad gefamte Mietverhilhus ber Rldgerin nidyt
erfernbar getwefent todren. Penn biefe fat im Wbfommen vom
18. Dftober 1924 dem ieter ausdbriidiih bdaz Redit evteilt,
famtfiche Rdume oder einen Ted bavon an die mit Namen ge-
nannten Beflagten ju 3 und 4 unterzuvermieten, unbd fie hat jid)
biefe @enehmigung fir eine tedit erheblide Summe ablaufen
[affen. Wenn {id) bte Rldgerin in diefemn Yblommen ,bereit exfliet”,
ven Untermieter Binfichtlih ber ihm abuermieteten RMiume al3
Hauptmieter mit anzunefmen, fo Iann biefe Bereitertldrung nad
Lage der Sade nur im Sinne einer BVerpflichtung der RKidgerin
sur Mitannafhme bder Untermieter a3 Haupimieter verftanben
twerbert. ,

Qit died aber ber Fall, dann ftellt bas jwijden der Rldgerin und
ben Bellagten zu 3 und 4 gejdloffene Abfommen vom 18. Offober
1924 reditlich einen Borvertvag fiber den Cintritt diefer Beflagten
in Dod gefamte Mietverhdlinis dar, und es erzeugt fliv bie BVellagten
3u 3 und 4 einen Hagbaren Wnjpruc) auj Ubfhluf eines dafin-
gefenben RVertragd (RGJ. Bb. 86 &. 30). Die Belagten 3u 3
und 4 Boben benn aud) im Sdriftwediel fietd den Standbunit
pertreten, baf fie einen Reditdanipruch barauf Hitten, in ben alten,
mit ben Beflagtent it 1 und 2 beftehenden Mietvertrag ald Haupt-
mieter mit einjutreten. Hedhtlich unguireffend ift e3 bafer, wemn
ba3 angefodifene Urteil an perjdiebenen Gtellen betont, bie Be-
Hagten ju 3 und 4 finden in Feivem Bertragdverhilinid jur
Stdgerin unb e3 fomute nur auf bie Bellagten zu 1 und 2 al3 bie
Rertragdgeqner ber Rldgerin und auf deren Jutereffen an, Gbenjo
ftellt e3 eine Lerlennung ber Redytslage dbar, wenn das Berufungs-
uteil in ben Fuferungen ber BVeFagten ju 3 und 4 im Scift-
wechiel nur einen Vorjdlag erblidt, lie a3 Mitmieter in ben Diiet-
vertrag Bereinjunebmen, eiren Boridlag, ben bie Kldgerin niemald
angenommen habe. MNad) der oben erdrterten redffichen Bedbeutung
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ped Ubfommend haben vielmehr bdie Bellagten zu 3 und 4
pont ber Qldgerin Grjitllung der in jenem Borvertrag iiber-
nomenen  Berpilihtung verlangt, nadibem {ie bie von ber
Rdgerin geforderte YUbjindbungdfumme Ilingjt im vorousd bezafit
Betten. lUnd iwenn bei biefer Sadhlage bdie Rldgerin bie Be-
fanntgabe threr Entidjliefung nahezu ein Halbed Jahr Hinausidobd,
enn fie bann nad) Cilaf der Loderungsterorbnung bdie Gr-
fiillung bed Botbertragsd vermeigette unbd jest ble BVellagten jdmi-
i) aud bem @ejddjtdraum Yinausiegen twill, o miifte audy bex
Gintwand ber Beflagten, bag ein jolhed DVorgehen ber Kldgerin
gegenn STreu und Glauben verftohe, begrindet erfdeinen, wenn
nidt fdon nad) bern obigen Darlegungern der Foribeftand bes
wittfdajtliden Julammenhangs anjunefmen wire.

Hatte bie Rldgerin, wie fie {id) im BVorvertrag vom 18, Lftober
1924 redtlid) verpflichtet hatte, die Bellagten ju 3 und 4 atd Mieter
in ben Hauptmietverirag mit bereingenommen, fo BHatten bieje
einen felbjtinbigen Wnfpeud) auf Gewdhrung von Liieterfhup nady
MaBgebe ber Mieterdubgefebgedbung gegen ben Hauptvermieter
etlangt, Jonad) einen Unfpruch, der ifhnen ald Untermietern gegen-
ither bem Hauptvermieter an fid) nidht jufommt, unb fie fonnten
jidh gegeniiber bem Riumungdaniprud) ved Vermieterd fraft eigenen
Red)td auf bie Ungnahmebeftimmung bver Loderungdverordnung
berufent. Da die Rldgerin ben Cintritt biefer Redtéfolge jdhutbhaft
vereitelt BHat, o muB fie {id) nad) Treu und Glauben fo behanbeln
laffen, al3 todre biejed Redjtaverfhltnid zrvijden ihr und ben Unter-
mietern tatfadilich eingetreten. €3 bebarf inbeflen ber Wnijtellung
biefer Ermwagungen nid, ba, wie bargelegt, ber wittjdaftlide Bu-
fammenfjang niemald unterbrodien worben ift, und bdaher ber fiix
bie Hauptmieter, die Bellagten ju 1 und 2, beftehendbe Mieterjichus
ohne toeitered der Untermietern, ben Weklagten su 3 und 4, uqute
fommen muf.

Hiernad ertveijt fid) bie Rlage gegeniiber {imilichen Beflagten
a3 unbegriinbet.
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