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60, 1, Miete pber Pamt?
2, Wann licgt oiriidaftiider Jujommenbhang” und  3n-
gleidy:-Bermieten im Sinne ded § 8 Ab{. 2 der prenf. Lodersmgs-
berovdnung bom 11. Nobember 1926 vor?

VIIL Bipilfenat. Utk b. 15 MNovember 1928 1. &. €. (KL}
. 5. w. Gen. (Bell). VIII 243/28
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I. Qanbgeridgt IIT Berlin.
II. Sammergeridyt dafelbit.

3m Haufe ver Kldgerin in BVerlin-Halenjee hatte ber Fleifder-
meifter B. bid zum Derdit 1919 einen Laben mit Nebengelajjen
inne, toorin et einen Fleifd- und Wurfthandel — ohne Fabrifaton —
betrieh. I3 er die Rdume aufgab, Yatfe er den gropten Teil feiner
Ginridtungdgegenftdnbe von ihrem bisherigen Plag entfernt unbd
sum Broed der Verfteigerung jufammengeitellt. Die Verfteigerung
hatte der beauftragte Hultionator Sffentlih befannt gemadt. Um
25, Geptember 1919 {dlofjen bie Beflagten mit ber Hldgerin einen
Bertrag, burd) den ifnen diefelben Riume zum Betrieb einer
Sdjldchterei nebjt Wuritfabril” diberlaffen tourden, Um gleiden
FTage tauften fie bie ufammengejtellten Einridjtungsgegenftinbe
freifindig yom Yuftionator unb ridhteten bamit bie Rdume mwieber
ein. @inige Qafive fpdter gingen {ie bann aud) zuv Wurjtfabrifation
fiber. Durd) Vertrag vom 28. September 1921 {tberliel die Flagerin
ben Bellagten nod eine Wolhrung im dierten Stodivert ded Haufes,
Die Kligerin Hat bie Rdume gum 30. September 1927 geHinbigt,
wasd nad) bem Bertrag juldfiig war, und verlangt rum mit bet Rlage
pte Maumung. Jhrer Unfidht nady legt in Anjehung bed Ladens
unb ber Wolnung ein Padtverhilinid por:

Dag Qandgerid)t wied bie flage ab. Die Berufung ber Kligerin
Batte feinen Grfolg. Yudy ihre Revifion mirbe gutiidgerviefen.

@riinbe:

Das Berufungdgericht ijt der Anfidt, baf jtetd 5Bactjt bm:hege
wenn fertige Rdume mit Jnventar zur Yusitbung eined Geterbe-
betriehs fibetlaffen wiithen. Dies gelte aud) bann, wenn der neue
Bezieher bie innere Cinvidtung und Ausftattung von einem Dritten
im Wege befonberen Bertragd ertvorben Babe, burausgefeht, bap
swifden ben Wertrdgen ein Jujumnmenhang beftehe. &3 fei {don
jiveifelbaft, ob ber pon B. zum Fleijd- und Wurftwarenfanbel
benupte Laben tnit Nebengelaf eine innere Tinridhtung anfgetviefen
fabe, bie it der Houptfade geeignet unbd auéretcf)enb getvefen fet,
unmittelbar die Frudjtsiehung fiir ben Betrieb einer Sdjlichterei
nebft Wurftfabrifation u ermiglicgen. Die Ginridhtungsgegen-
ftanbe feten bom ifirem bidherigen Plap entfernt und anbdertveitig
sufammengeftellt gerwelen. Damit Hitten {ie aufgehdrt, Cinvichhungs-
gegenftinbe zu fetn; zur Beit bed Unkaufs fitten fie biefe Sigenfdhaft
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eingebilpt gehabt. Ein Bufommenhong zwijden bem Raumiiber-
lafiungd- und bem Raufoerfrag bejtehe affo nidt. G2 febhle aund
ein Unhalt bafiir, baff bie Beflagten gevabe bad bon B. bisher
betriebene ®efdhdft ald foldhes Hdtten fortlegen mwollen. Ynbder-
jeits Gege ein tatfadilider wirtjdajtlider Bujommenhang im
Ginne der preubifchen Loderungdverordnung vom 11, November
1926 3mwijden den gewerbliden Riumen und den Wohnrdumen vor.
Auch dad Crjordernis bed ,Bugleid)-Vermietend fei vorhanden, ba
bie Beflagten gerabe rwegen bdiefer Bortetle bie Wolhmmg Hingu-
gemietet Hatten umd biefe wirtjdaftliden Crivigungen dem anberen
Feil ofme fveiteres erfenmbar getvefen feien.

Die Revifion halt bie Verneinung ded Bufammenhangs pwijden
dent beiben Bevtvdgen fiiv redhtdirriy. Schon eine Wode nad) bem
{Iberlafjungsvertrag hitten die BeHagten ben Betrieh erdiinet. Die
Ginrigtungdgegenitinbe feien nody nidt aus dem Laben entfernt
getvefert, al3 bie Bellagten fie erwotben Hitten. Gin fadjlider
Bufammenbang beflehe jwifden LQaben und Bohnrdumen ebenjo-
menig wie #oijdhen bem erfleren und ben anbeven Mdumen bes
aufes; fie Iagen nur unter bemfelben Dadye. Wudy miifje ber Ge-
[dhajtsraum wegen feined wirtjdaftliden Jujammenhangd mit ben
Wolnedwmen gemiefet fein, nidhyt umgelehet. Sie miften aber audy
,,5ugletdg“ vermietet feti.  Dem ftehe entgegen, bah die Wohmung
swei Jafre (piter gemietet roorben fei.- .

Diefe Riigen fnnen Feinen Grfolg Haben.

MWa2 sunddhit die Frage angeht, ob ber jraglide BVertrag ein
Miet- ober ein Paditverteag ift, o ift bem Verufungsgeridt bei-
jutretert. Madh der ftindigen Redtipredung bed Reidizgeridits liegt
Padt danst dor, wenn Riume zu einem beftimmien Betrieb {tber-
laffen und gerabe fiiv biefent Betried baulid) geeignet und mit dex
mwefentlichen, jur aldbalbigen Benuhung fitr dben Betrieb und die
Frudtziehung bareus erforberliden Ginridjtung wmd Ansftattung
perjehen jinb. Unbernfalld liegt ein Mietberhdlinig vor. ©b die vor-
fombene Einridtung dem Cigentiimer der Riume gehért und bon
ihm bem (1bernehmer fiberlajfen wird, odes ob jie einem Tritten gehirt
unb poit thm bem neuen Jnhaber bet Raume {ibertragen toird, ift
fiir bie Medit8natur ded BVertrags alé eined Paditvertrags gIeié)gﬁIﬁg,
ebenfo, ob {iber die Riume 1und fiber bie Eirridhung je ein befonberer
Rertrag abgedloffen mworden ift. :
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Jm gegenmwdrtigen Falle heben die Beflogten bie Rdunte gunddjt
von der Cigentlinmetin, der fldgerin, jum Betrieh einer SHhldadterei
nebft Wurftfabrif fiberrtommen. Panad) Habenr fie vom fritheren
Subaber B., der in ten Rdaumen den Wurft- und Fleifdverfauf be-
trieben Datte, etnen grofien Feil der bisherigen Cinridhtung gefauls.
Die Teptere ar in ihren eingelnen Stitden bon ben Pligen bereiid
entfetnt wnd fiir bie VWerfeigerung im Laben ufommengeftellt.
EFinen Teil babon, u. a. ben Motor, Hatte B. aud ben Rdumen
tiberfeupt entfernt; er tvurhbe nidt mitverfauft, Mt Redht nimmt
bag Berufung3geridht an, bak die jo zufammengeftellten Cinridhtungs-
gegenfinbe ifhre bisherige Eigenfdaft ald joldhe gur Beit bed Ber-
trag3abjdluffed verloven Batten und bafy jum albalbigent Betrieb
fertige Mdume nicht melr vorbanben twoven. Der Borderrichter
fonnte bemnad) dabingeftelll laffen, ob bie Riwme, bie mur um
Lurft- unbd Fleifchrerfauf eingerichtet getvefen twaten, mit ben von B,
surfidgelnfienen Cinridhungzitiden zum Betrieb einer Scliditere
nebft Wurftfabril geeignet getwejen tvdren, toozu fie die Wellagten
ausbtidlich Benupen roollten. Dhne Redtsicrium Hat auf Grund
biefer Gadlage ba3 Berufungdgeriht aud) ben Fufammenhang
sivijdjen ben beiden Lertrdgen verneint und einen Vietverfrag an-
gernomimen. ‘

Bet Beurteilung der Frage, ob dbie gemieteten Gefdyiitsrdume
und bdie {piter im gleichen Haufe gemietele TWohnung unter § 3
AB{. 2 der preufifden Lodenmgdverotbmuing vom 11. November
1926 fallert, vertritt bad Berufungsgericht auf Grund ber Entideidbung
bed Reid)ageridhts vom 20. Upril 1628 111 494/27 mit Redht bie Unlidht,
paf ber wittidaftliche Jujammenfang, ben bie Verorbnung berlangt,
bann gegeben {et, wenn die gemeinjdaftiiche Benupung ber beiden
Raumarter dem Snbaber erfeblide wirt{dhnftlicde BVorteile bietet.
Daf biez im vorliegenden Falle jutifft, bebarf feiner Darlegung,
mitb aud) bom Berufungdgeridt fefigeftellt. €3 bebatf audy feines
weiteren Eingehend auf die Frage, ob biefer Fujommenang mur
tatjd lid) vorhanben zu fein braudit, ba er Hier forvofhl nad) dex
objeftiven a3 audy nach ber [ubjefiiven Seite gegeben ift.

Die Revifion tilgt mweiter, es feien Gefdafts- und Wohnrdume
31 verjdiedertenn Beiten gemietef, die Wohnung etwa ziwel Jabre
ipdter al3 bie etfteren. 3 fehle afjo baran, daf im Sinne bes §3
ABY. 2 LodRo. ,jualeidh” gemietet fei. €3 ift ber Revifion zuzugeben,
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bap im Sdiriftium bie Unficht vertreten wird, 3 miljten, wenn bie
Betordnung Antwendung finden folle, Sejdifts- und Wohnzdume
gleidzeitig, alffo zu vemfelber Beitpunft, gemietet fein; biefer Ginn
fet mit bem Worte ,zugleid)” su verbinden. Der erfennenbe Senat
fann fich bem nicht anfdliehen. E€ine Entfdeibung bed Reiddgerichts
3u diefer Frage ift bisher nidht ergangen.

it ber Loderungsverordnung twollte ber Gefehgeber die e~
fhaftsrdume, fiir die eine Fivangsbewirt{dajtung nidht mehr er-
forberlidy erfchien, aud ber Bwangdwirtjdaft Heraudnehmen., Dem
ftellte fid) aber ba3 Bebenlen entgegen, dak, {alld died audnafmslos
gejchibe, viele Heirte Glewerbetreibende twegen der zu ermwartenden
boben DMieten ifhre bidherigen gefchdfiliden Réume wicht mefhr
widen folten fHnnen und bamit b wictidaftlidhes Fortiommen
einbiifen tittben. Der ifren fiir bdie Wolhnriume bverbleibende
Mieterjduey bitte nad) bem BWerlujt ber efdydfisrdume feine
Bebeuhng ;um groften Teil verloten, da bie Wolnrdume ofme
Gefdyaftsriume gur Cthaltung ded toivtidejtliden Fortlommens
alfein nid)f mehr ausreiden wirben. ®egen bdiefe aud einer
audnahmalofen Freiftellung der Gejdhdftsrdume mit Motivenbigleit
{id) ergebenden Odrten twollle bie Uusnahmevorjdhrijt bed §3
ALY 2 ‘LodBo. bie bDetwoffenen Micter jdiligen. Solite fie ifren
Bwed erreichent, fo butfte fte nidyt blop die Gefddftsrdume treffen,
bie mit bet TWohnung rdumlid) unmittelbar ujommentingen,
fonbern fie muBte fidh audy auf rdumlid) getrennte Ge[ddfts- und
Wolhrnviume - etfiredent, wenn ber Juhaber im Jntereffe feines
Tortfommend auf bad rdumlide Lerhiltnid der beiden Urten pon
Raumen angerwiefert tvar, werm fid) aljo aud ber rdumliden Nide
befonbere, jein toirtjdaftliches Forttommen fidernbe Borteile fliv ihn
exgaben. Hdtte die Verorbnung mit bem Worte ,zugleid” mur die
Bertragdvethilinifje treffen tollen, in benen Gefdafia~ und Wohu-
réume burd) Denfelben Bertrag su bemfelben Beitpuntt gemietet
wotbent waren, fo tofitbe fie ben von ihr verfolgten Bived in ben
ficher nidht toenigen Fillen felbft wieber vereitelt Haben, wo Wohn-
und Geiddjtsrdwme nidht tm gletchen Beitpunft gemietet worden
find und €3 bem Mieter, vielleicht nady langen Bemithungen, gelang,
Gefddftariume beim gleidyen Vermieter in der Ribe feiner Wohnung
{ober umgelehrt) ju-finden. Eine Jolde AbJidht ift mit bem FJroed bex
Levordomumg nidht in Cinflang zu bringen und fann vom Gefel
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nidyt gewollt jein. Danad fann ded Wort ,zugleih” nur ben
Ginn Haben, ben ifn cud) bed Berufungdgericht beilegt, dah e3
nimlidy im Sinne von ,Zufemmen, von bemjelben Vermieter” zu
perftefen ift.

Bu lUnredt mady: bie Revijion endlid) geltend, § 3 Ab{. 2 a. a. L.
fpreche von ®ejdhdftsrdumen, bie wegen ihre3 wirtjdaftliden Bu-
fammenbangsd mit Iohnrdumen vermietet feien; dad treffe hier
nidht zu, teil bie Wolnrdume fpiter gemietet worden feien aff
bie @efdiftriume, Diefe Uuffafjung wird bem Sinne bes b, 2
nidht gered)t, fie preft feinen Wortleut zu fehr. Dem Gefep-
geber fam e3 nur auf den wirtjdaftliden Bufammenfang an. Eine
Der beiden Yrten von Rdumen mufte er zuetft nennen. Da §3 in
erfter Qinie nur bdie Gejddfidrdume betrifft und biefe in UL 1
allein genannt werben, ergab jid) aud) fiir bie usnahme in UH{. 2
ihre Voranftellung von felbjt. Cine fadlide Bebeuhmg Iommt it

nidht zu.



