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13. Gt § 49a MSHG. auf die padtweife Iiberlafjung von
Riumen amvendbar?

1. Gtraffenat. Urt b. 12, Februar 1929 . B. 1 866/28.

I. Sdbffengeridit AL Rbln.
II.  Lanbdgeridjt dafelbit.

Griinde: }

Der Angeflagte Hat im Jahre 1927 al3 Berwalter eined in
KoM gelegenen Anwefens feiner Sdwiegermutter die im Anwefen
befindlidgen Gaftwictjdaftdriume, beftehend aud Schdanfe, Wirtjhafts=
rdumen und fleinem Saal, nebft dem Jnventar gegen eine monat-
lige Padhtjumme von 3850 RM. und bdie ur Wirtfdaft gehdrigen
brei Wohnrdume gegen eine monatliche Wiete von 30 RIN. auf bdie
Dauer von 4!/, Jahren an ben Kaufmann W, iiberlafjen. Bei den
Borverhandlungen lie der Angetlagte durdhbliden, baf von anberer
©eite fitr die Ulberlafjung ber Wirtfdaft mit Wobnriumen eine
Gonbdervergiitung von 400 RIM. angeboten worden fei; bald nacdhher
fchrieb er dem M., e3 feien ihm nunmehr 800 RIN. geboten worben.
M. liep fih dlieplih sur Bablung einer Sonberverglitung von
600 RIM. Herbei.

Auf Grund biefes Sadjverfalts ift ber Angetlagte vom Sdbffen-
geridht bed vorfaplidgen Raummwuders jdjuldig befunben worden.
Das Sdvffengericht eradytete die oben angegebene Pacht- und Miet-
jumme an fid) fiiv angemeffen, erblidte aber ben Raumwuder in
per Forberung und Annahwe einer Sonbervergiitung, da der Ans
geflagte al8 BVermalter ded Haufes auf die Sewdbrung einer Ber-
mittlerprovifion, wie er die Sonbervergiitung begeidynete, Teinen An-
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fprud) Habe und fi) bdeffen dud) bewuft gewefen fei. Auf jeine
Berufung ift er vom Lanbdgeridht freigefprodjen worden, da § 49a
MSH®. auf Padytvertrdge feine Unwendung finde.

Die Hiergegen eingelegte Revifion bded Stantdanwaltd ift be-
griindet.

Die Unwendbarfeit des § 49a. MSH®. auf bdie pachtweife
Uberlafjung von Rdumen ift bereitd in der grundlegenden Ent-
fdheibung be3 erfeunenben Senatd vom 11. Wdry 1927 (RO,
Bb. 61 &. 180, 131, 186, 146/147) anerfannt worden. Die in
der Befpredjung diefer Cntideidung in JW. 1927 &. 1934 (1935 a. €.)
ethobenen Bebenfen, die im angefodytenen Urteil wiedergegeben find,
greifenn nicht durd.

MNad) § 492 MBS, wird wegen Wudjers mit Rdumen be-
jtraft, wer fiir die mietweife oder auf Grund eines fonftigen
SRed;ténerf)aItnl fes erfolgende llberIaﬁung von Fdumen ober
im Bufammenhang damit fiir fid) oder einen anberen einen Miet-
3in8 ober eine fonftige BVergiitung forbert, aunimmt ober fid
verfpredjen [aft, die unter Beriidjidhtigung der gefamten BVerhdltniffe
unangemeffen ift. Jn der Vejpredhung twird ugegeben, bdaf ' dber
Wortlaut diefer BVor{drift auf den erften Bli€ aud) die Padtung
eingeridteter Raume umfaffen moge, und mit Redht davauf Bin-
gewiefen, daf ausdritcfli) neben der mietweifen Uberlafjung aud
diejenige auf Grund eines jonftigen Redtsverhiltnifjes Hervorgehoben
werdbe. €3 wird aber audgefilhrt: immer mitjfe e8 fid) dbarum hanbeln,
baf Riume ,iiberlafjen” werben; diefe miipten bag Objelt des Ber-
tragd fein; bei der Padtung eingeridjteter Betriebe feien die RNiume
jebod) unjelbtdndige Teile de3 ganjen RKomplered; ber Padtsins
werbe nad) bder Rentabilitdt des eingeridhteten Betriebd bemefjen,;
der Gebanfe bes WMieterfhupes verliere Hier feinen Sinn, da bder
Padter nicht Wohnungen oder Rdume, fonbernm einen gewerblidhen
Betrieb erlangen wolle; folle auf bderartige Redjtdverhiltnifje § 49a
angewendet werben, dann wiitben damit ither die Raumwirtidait
hinau$ einem @ebiet freier Crwerbstitigteit Befdhrantungen auferlegt,
bie praftifd) nicht durdjpufithren feien. Diefen Ausfiihrungen gegen-
iiber ift folgenbes su bemerfen: ,liberlaffen” bebeutet nichts anberes
alg da3 Aufgeben einer vedhtlihen oder wirtidhaftlien DHerridaft
iiber bie Raume zugunften eined anbderen (ROGSt. Bb. 61 &. 846
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[847]). Yudy bei der Padjtung von eingericdhteten Wirt{dhaftsraumen
werden bdiefe Riume vom Berplichter .vem Padjter ,iiberlaffen”; fie
find ,Dbjelt de3 Bertragd”. Daf fie nidht der alleinige Gegenftand
be3 Bertrags find, ift unerheblid); audy in Mietvertragen find vielfad
RNebenleiftungen vereinbart. Daf aber die Uberlafjung von Raumen
aud) nidht Hauptgegenjtand bes LBertragd zu fein braud)t, iwie es
bei ber mietweifen llberIaﬁung ber Fall ift, ergibt fidy) gerabe daraus,
baf ber mietiweifen [berlafjung. die {lberlaffung auf Grund eines
fonftigen Redytsverhiliniffes gleidgeftellt ift. Werden Rédume, bie
fig ifrer baulidhen Beidaffenbeit nad) zur HAusiibung eined be:
ftimmten ©ewerbebetriebd befonderd eignen, an einen anberen zu
{oldem Bwed iiberlaffen, jo Bangt die Entjdjeidung der Frage, ob
ein Miet- oder Padjtverhdltnid vorliegt, nad) der Redjtfpredjung
bavon ab, ob fid) im eingelnen Fall bdie Bedbeutung der iiberlafjenen
Raume darvauf befdrdntt, daf fie dem Jnhaber ald brlicher Mittel-
puntt feined Gewerbes dienen und ihm geeignete Gelegenbeit geben
follen, feine gewinnbringende Tatigleit audzuiiben, ober ob bie Riume
felbjt al3 bdie eigentliche Quelle der bamit zu erzielenden Cririge
angufehen find. So witd in der Uberlafjung leerer Raume, in denen
ber Unternehmer den Gemwerbebetrich erft aufbauen mufy, eine bloge
Gewdhrung desd @ebraud)é und bdamit ein SJhetberbaItmé im Ginne
bes § 535 BEB., in ber Uberlafjung der fir einen beftimmten
Gewerbebetrieb, etwa einen Gaftwirtichaftdbetrieb, villig eingeridteten
Riume, mit der meift aud) bdie 1iberlafjung ber Qunbdidjaft, Des
Rufs ufw. verbunbden ift, eine Uberlafjung be8 Gebraud)d und bes
®enuffed ber JFriidjte (de3 Crtragd) und damit ein Padjtverhilinis
im Ginne bed § 581 BGB. gefunden. Jmmer aber bildet Hier bie
Raumiiberlaffung einen Pauptgegenjtand bes %ertragﬁ (vgl. RGB.
Bb. 81 S, 23, Bb. 114 &. 243). E}hc[)hg ift, bap im erften Fall
ber objettive Nupungdwert der Rdume, im anderen Fall ber erzielz
bare Crirag ben %uﬁgangépunft fiir bie Bemefjung ber BVergiitung
bilbet. Allein ebenfo wie im erften Fall ber objeftive Nupungsiwert
anb ber Bierauf fid) aufbauenbe Mietsing wefentlich mitbeftimmt
witd bdurd) die Gewinnmbglichleiten, die fich dem Mieter bei der
Ausitbung ded Gewerbebetriebs barbleten, fo twird im Iegteren all
ber-Crivag und der fih Hierauf aufbauende’ Padjtsing wefentlid
beemﬂuﬁt burd) die Lage und Befdaffenheit der itberlajfenen FHaume
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und ifre Cignung fiir den Gewerbebetrieb. JIm Padtzing ftedt neben
der %ergutung fiir die Uberfaffung der Ginridhtung, der Kund-
fhaft ufw. al3 wefentlidjer Beftandteil aud) bie Bergiitung fiir die
Uberlaffung bder Réume, bdie, ebenfo wie die anderen Beftanbdteile,
ourd) Sdydgung ermittelt werben fann, foweit nidt jdon die Padyt-
verhandlungen Dievitber Aufihluf gewdbren. [n Beiten unvegel-
mifiger Raummarftlage wird mit befonberer Sorgfalt zu priifen
fein, ob nidt eine al8 unangemeffen erfdeinende Padjtforderung
ihren Grund in der Unangemeffenfeit ber BVergiitung fiir die Raum-
iiberfaffung Bhat. Ob e3 aud) Fille ber BVerpadytung mit Raum-
tiberlaffung gibt, bei denen bie Raumiiberlafjung twegen ifhrer unter-
georbneten DBebeutung ofhne jegliden Einfluf auf die Hihe bdes
Padtzinfes ift, braudt Hier nidht gepriift su werben. Ridytig ift,
paf dburd) bie Unterftellung der Pad)t unter den § 49a MSH®.
der diefem ®efes im itbrigen geftedte Rahmen iiberfdjritten worden
ift. Dies ift aber berwuft gejdehen und durd) die Cinfiigung ber
Worte ,ober auf Grund eined fonjtigen Rechtsverhiliniffed” un-
sweideutig zum Auddrud gebradt worden. Der Gefesgeber wollte —
pon ber in REESt. Bbd. 62 &, 235/236 erirterten Faffungdinderung
abgefehen — die Bor{driften ber Preistreibereiverorbnung 1923
itber den Leiftungdwudier in ihrer Bejdrantung auf die Uberlafjung
vort RNdumen itbernehmen und durd) Veifiigung der Worte ,ober
im Sufammenbhang damit” ifre umfaffende Unwendung fidern; jene
Borjdyriften begogen fidh aber, wie fid) aud der Begriindung ergibt,
aud) auf den Leiftungdwudjer bei der Verpadjtung.! Der hier ver-
tretene Stanbpunft wird weitaus iiberwiegend audy im Sdrifttum
gebifligt.?



