04 4. Roumfberlaffung. Roumwudier.

4. Zum Begriff der fberlafiung bon Rimnen im Siune bon
8§ 49a bed Mieterfdjubgejeses.

VIIL Bivilfenat. Ust. b. 3. Dftober 1932 i. €. Eheleute Li. (Vell.)
w. § @ Lu. A, (RL). VIII 183/32.

I, Senbgericht TIT Berlin,
II. Sammergeridit dafelbjt.

Die Pligerin hat von ber Stidtijdhen Oper in B. dburdh Bertrag
pont 1927 alle mit ber Oper jujammendingenden Gaftwirtjhafts-
betriebe gepadjtet, barunter audy die Foherd vom Parleft bi3 jum
4, Rang. , Repteren Ubjdmitt’ mit Nebenrdumen hat bie Kldgerin
burd) einen vom 30. Januar 1929 datierten Bertrag fiir die Jeit
pom 16, Januar 1929 bi3 zum 15, Januar 1930 bden berflagten
Cheleuten e eigenent Bermwnltung” {tbetlaffen, und ztwar gegen
einen monatlichen Padhizind von 45600 RIR. Die Bellagien ftellien
5000 RM. Siderteit fitr bad #tbernommene Jnventar und fiir G-
filfung afler Vertragdpflichten. Sie haben bamn {iber ben 15. Jamuar
1930 Binaud bie Bewirtidaftung behalten,

Wegen Padytzinariiditandesd hat die Kldgerin im Januat 1931 die
Bellagten in Hohe bon 3800 RIR. nebit Jinfer in Anfprud) genommen
unb aud bem gleichen Grund auf Raumung gellagt. Die Bellagten
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haben Wibertlage auf Ritdzahlitng der 5000 RIN. Sidjerheit nebit
finfen erhoben. Durd) Teilurieil hat bed Qanbgericht bie Wiber-
Hage abgetviefen und ber flage gemaf bie Bellagten gur Raumung
und zur Babhung bon 7000 RM. nebft Jinfen verurteilt. Jm Laufe
ber Berufungdinftang Haben bie Beflagten bie Bewirtdaftung auf-
gegebent. Dad Kammergeridyt hat ihre Berufung sueiidgemiefen mit
ber Makgabe, baf ber Raumungsanfprud) erlebigt fei. Die Revifion
ber Bellagten fithrte sur Auffebung und Buriidbetiveijung,

@riinbe:

... Die Resifion wendet {ich dagegen, baf der Bernfungs-
ridter bie Bellagten mit bem CEintwand bed Raummudierds nidt
gehort Bat. Diefem Ungriff halt bad Berufungsurteil nidht {tand.
- Sn bereinftinumung mit bem Qanbdgericht meint ber Berufungs-
tichter, bei bem zu Dbeurtetlenden Vertragsverhiltnis hanble &8 fid)
nidt wm eine Raumiberloffung im Sime von § 49a MESHE.
Brveifelhaft fnne {don fein, ob ben Bellagten dburch ben Wertrag
{iberfaupt ,Riume" im Sinn ber auf Raumnot abgeftellten Straf-
beftimmung fibetlaffen worben feien. Uus ber Gefamibeit ber
Lertragdbeftimmungen gebe hervor, dbaf ben Wellagten nidht ber
freie unemgefdyrinite Gebrauch dber Riumlichleiten Habe gewdhrt
werpen follen. Den Gegenjtand ded BVertrags habe gerabe bie BVer-
waltung unb Bewirtihoftung der Foperbiifetts, b. §. ber Gemwerbe-
betrieb al3 foldher, bithen follen; zu feiner Grmdglihung Habe bie
{berlaffung der Foherrdume nebjt Riide und RKeller, mtrtid;afthdf)
a8 Nebenjadpe, gedient.

Pie Revifion meint, fiiv die Anmwendung bed § 49a iUt@d)@i
tomme e3 auf bie @ieitcf)tépunfte pe3 Berufungdrichterd widyt an,
ba nicht nur bie Tberlafiung von Réumen, jei e3 mietweife ober auf
Hrumd eines jonftigen Reditdverhilinifies, in § 492 MSHS. genamnt,
fonbern baritber YHinaud ba3 Fordern, Unnefhmen ober Sidver-
{predentafien nidt nue bed IMietzinfes, jondern aud) einer jonitigen
(unangermeffenen) Berglitung unter Strafe geftelit fei, twenn e3
audh nur tn Bufammenhang mit der {berlafjung von Raumen fiehe.
IRit biefen Erivigungen tith inded ber Gedbantengang des Berufungs-
urteild nicht twiberlegt. Die Frage, in tweldher redhtdgefdhifilichen
Sorm bie Uberlaffung bon Niumen bebungen wird und in weldem
Mof ba3 Redhtdge{chdjt unmittelbar die Maumiiberlaffung Fum
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Gepenftand hat, ift eine anbere al8 die bom Berufungridyter geftellte,
ob eine Raumitberlofjung {iberbaupt vorliegt. Die Redytjprediung
bed Meiddgerihtd bat fid) tvieberholt bamit befdjiftigt, ob § 49a
a. a. ©. nur auf bie reine Raumitberlafjung ald jolde ielt und bdie
mit it burd) Padjt verbunbene Hberloffung ded Unternehmens ober
‘Betriebs, insbejonbere aud) bed Gaftwirtjhaftsbetrieds, aufier Be-
tracht Iigt. Fir ben Fall foldjer Verbinbung pon Raum- und
WBetriebdwert in ber Hberlaffung fat bad Reidhsgeridht ftindig
angenommen, bet Bertrag im gamgen unierfalle der gefeplichen
Prilifung nady § 49a, werm aud) bie untrperlidhen, jedenfalld nicht
bem Raum enBaftenden Beiriebswerte im Rafmen ber gefamten
Berhdltnifje ener befonberen Beadjtung bediirften (RGSt. Bb. 61
©. 130 [146/147], Bb. 63 ©. 41; REJ. Bb. 122 ©. 183 [187];
LWamnKfpr. 1931 Nr. 26; RGUrt. vom 22. Ottober 1931 VIII 79/31).
Der Umftand, bof Gegenftand bed Meriragd eine Betriehs-
tiberlafjung ift, {dlieft alio die Unmwendbarleit ded §49a nicht
aus, fvenn fidy mit bev Betriebsiibetlaffung bie bed Raumed ver-
binbet.

Aucdy danadh bleibt aber die Frage ber Ubgrengung zwijcden
Raumiberloffung im Sinne von §492 MSHE. und ,Betriebs-
iiberlafjung” im Sinne bed Berufungsriditers unbd der vorangefithrien
Red)tfprediung offer, wenn, wie hier, in Bweifel gesogen wird, ob
ftberhaupt eine Raumiiberlaffung ftattgefunden Hat. Daf im vor-
liegenben Fall ein Benugen von Raumen durd) die BVellagten Gegen-
ftanb be3 Bertrags war, fann nad) ben Feftitellungen bez Berufungs-
richterd nidht zrveifelhaft fein. Wud) wenn marn mit dem Urteil hHesd
fandgeridht, beffen Ctanbpuntt ber Berufungsridter erfictlich
teilt, babon audgeht, bap bie Rldgerin ben Bellagten einen Feil
ez uxfprimglidy pon v gefithrien Wirtjhaftsbetrieds fibergeben Hat,
fo ijt bod biefer Betriebsteil taumlich beftimmt tworben, und gerabe
vie abgeteilten Riume waren in hobem Mafe bie Trdger bes Betriebs-
wertd. Denn die Miglidleit, burch den berpadjteten Betriebsteil
Getpinn zu erzielen, beruhte entjdeibend auf ihrer engen riumlidien
DBerbinbung mit dem Opernfpielbeirieb, in jiweiter Reibe auf ber
entfprechenben Audftatiting, War ber BVetriebdiwert injorweit aus«
{dlaggebend beftimmt durd) die Sage und bie Urt ber Raume, in
denen et ftattfand, jo ftellt ber Berufungsridhter zu Unredt in Abrede,
bag bei einet unangemeflenen Ausbeutung durdy Wettergabe des
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fBetriebd eine Ritdwirtung auf den Raummarkt (biefer QIrt) unh
bie Raumnot Jabe in Froge Fommen nnen.

Wber die Ermiagungen bed Bernfungstidhters bleiben in einem
anberen Ginne beadhilid). Midgt jedes Uberlofen eined drilichen
Bereichs sur Mupung fillt unter dben Vegriff ber Raumiiberlafjung
im Sinne pon §49a MEGE. Eine Crjtredung ber Scupborjdjtiften
auf jebe Nubung unbemweqlider Sadjen liegt fiberhaupt nidt in bem
®edanten bed Mieterjdupreditsd, in beflen Bujammenhang §49a
geftellt ift (RE. in GT. 1926 &. 574 . 6). Die Mietroudhervorfdrift
insbefonbere Bat ihr BVerbot zivar an feine beftimmie Redtsgeftatiung
be3 Iibetlaffungdverhiltnifjed gebunbden, aber ben wirtjdhaftlichen
Bereid) nidht auf beliebige rten ber Mubung erftredt. Bielmehr
mup ber Gebraud) in einem Berbdlinid su ben Rdumen Jtehen,
ba3 fih als witHide taffidlide Gemwell fber fie barjlelll. Der
Mieter (Pachter) muf nid)t mur in diejen eine fliv thn nupbringende
Tatigleit ausiiben bitrfen, {onbernt aud) wenigjtens teilweife (ober
seitroeife) bie Verfiigungdgetvalt unabhingtg vom Willen anberer
Haben. §m Bujammenbang des Mieterjdhuprechts hat dber III. Finils
fenat bed Reidhdgerichtd in bem Urfeil vom 28. November 1924
11T 739/23 (abgedr. Grud). Bb. 68 &. 310 u. BahRpfl3. 1925 &. 150)
bemfelben Gebanfen Folge gegeben, inbem er berneint, baf bad
@inrdumen eines Seitung3ftanbesd in der im fibrigen dem Gafthof-
beirieb bienenben Palle bie betlaffung eined3 Raumes enthalie.
Wenngleidh von einem anberen Audgangdpuntt her gebt aud) die
Grengziehung in dem Erfenninid RGJ. Bb. 97 ©. 167 im twefent-
lidjen benfelben Teg. Die bort ju beurfeilenden tatfdchlichen Ler-
biltnijle boten den gleidien Btveifel wie hier. Cnifprediend jerem
Fall ift e3 audy gegentvdrtig notivendig, die Wertrags- unbd Befig-
lage eingefiend zu erdrterw. Tilr den botliegendben Fall geben bie
Feftitellungen bes Werufungsrichterd feine Hinreidende Grundlage
ber Enijdeibung in diefem Punft. €r folgert zwar ,oud bem
Gefamtinhalt der einjchldgigen Pachtbeftimmungen”, ,ber freie un-
eingefdirinfte ®ebraud) ber Riumlichleiten” fei nid)t getwdhrt
worbert und fHabe nidht gemwdhrt werben follen. Daraud wird aber
mweber Hinreidjend erfichtlich, aud veldjen Beftimmungen des BVer-
trags port 1929 ber Berufungsridter feine Feftitellung jdhopft, nod
ift Har, ob unb intwiefern ein Befip der Veklngtent an dben Rdumlich-
feitent in Ubrede gejtellt werben foll. Jmivtveit hatten die Bellagten
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fhon im etjten Redhidzug geltend gemadit, neben ben Foperd im
1., 3. und 4 Rang Jei Teil, und zwor der Hauptieil, bed {ibers
gebenten “Befriebd ber untere Crfrifungsraum im Grdgejdop, ber
allein fiber 50 Tijhe und iveit fiber 200 Siifle enthalte unbd ein
bbllig in fid abgefdhloffenes Reftaurant barftelle, bon bem Theater
. burd) Ziiwen gefrermt, bie jeteilig berjchloffen tolitben. Diefed
Reftaurant fei bont den Vellagten nidt mur todhrend ber Spielbauer
geffibrt, jonbern fletd etwa 1%/, Stunben por FTHeaterbegivm ge-
Bffnet und nod) bem Spieljhlug fo lange offengehalten toprben,
al3 fid) nod) @dfte im Theater befunben hitten. Eine Stellungnahme
3u biefen Behauphungen twie fiberhaupt gu den fiir die Befibfrage
mafgebenden Umfiinden der BVerfilgunadbefugnid und Selbiténdig-
Teit ber Beflagten in Bezug auf die Roumbvermwaltung, fet e3 aud
nur in ben @rengen eined IMitbefipes, ift aud ben Cxirterungen bes
Berufungsridterd nidht finveidend su entnehmen. Gine jolde Feft~
ftellung nad) der Beriragslage unter Beadtung ber tatjddliden
Handbbabung ift nidht zu umgehen ...



