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Wohnsitz des Kindes hierauf und nicht auf den Ort
der Verbeistandung abzustellen ist, was dazu fiihrt,
dass der Wohnsitz der Mutter auch als solcher des Kindes
zu gelten hat. Ist aber danach auch fiir die Klage des
Kindes in Ziirich ein Gerichtsstand nicht begriindet, so
muss der angefochtene Entscheid geschiitzt werden.

Demnach erkennt das Bundesgerichi :

Der Rekurs wird abgewiesen.

: 12. Urteil vom 21. Juni 1018

i. S. Wenger-Iseli gegen Hoffmann und Mitbeteiligte *.
Abgrenzung der Zust#éndigkeit der auf Grund des BRB vom

18. Juni 1917 betr. Mieterschutz durch kantonalen Erlasse

eingesetzten Behorden als Gerichtsstandsfrage im Sinnc
des Art. 189 Abs. 3 OG. — Jener BRB setzt ein Miet-
verhalinis der Partelen voraus und gilt mangels eines
solchen nicht gegeniiber dem K dufer der Mietlie-
genschaft, der die Mietvertrage nicht tbernommen

hat uhd geméss Art. 259 O R vorgeht.

A. — Durch Bundesratsbeschluss vom 18. Juni 1917
betr. Schutz von Mietern gegen Mietzinserhéhungen und
Kiindigungen sind die Kantonsregierungen erméchtigt
worden, auf dem Verordnungswege, unter Vorbehalt der
Genehmigung des Bundesrates, im Sinne der Vorschriften
des Beschlusses Bestimmungen selbst zu erlassen oder
die Ermichtigung hiezu aif bestimmte Gemeinden zu
iibertragen (Art. 1). Nach dem BRB darf die hiefiir zu
bestellende Behorde «eine vom Vermieter rechizeitig
geltend gemachte Mietzinserhohung » (Art. 3) oder «eine
vom Vermieter rechizeitig vorgenommene Kiindigung
des Mietvertrages » (Art.4) auf Ersuchen des Mieters
als unzulissig erkléren, wenn jene Massnahme nach den
Umstanden des Falles als nicht gerechtfertigt erscheint.
Dagegen wird durch solche Mieterschutzverordnungen

* Dieses Urteil hat infolge des revidierten BRB betr. Mieterschutz
vom 5. August 1918 scine grundsitzliche Bedeutung verloren.
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«im iibrigen weder an den gesetzlichen und vertraglichen
Rechten und Pflichten der Parteien, noch an der Zu-
stindigkeit der ordentlichen Gerichte zur Beurteilung
privatrechtlicher Streitigkeiten aus Mietvertrigen etwas
geandert » (Art. 6). ,

- Auf Grund dieses BRB hat der Gemeinderat der Stadt
Bern mit Erméchtigung und Genehmigung der bernischen
Regierung und mit Genehmigung auch des Bundesrates
eine gleichbetitelte Verordnung vom 25. Juli 1917 er-
lassen, die eine dem stidtischen Gewerbegerichli ange-
gliederte « Mietkommission » (bestehend aus einem Ju-
risten als Vorsitzendem und je zwei Vertretern der Ver-
mieter und Mieter von Kleinwohnungen als Beisilzern)
vorsieht und {iber deren Befugnisse bestimmt, dass jeder
Mieter, dem «bei Erneuerung des Mietvertrages der
Mietzins erhoht » (Art. 7), oder dem «der Mietverirag
vom Vermieter gekiindigt » wird (Ari. 14), binnen be-
stimmter Frist ihren Entscheid dariiber anrufen kann,
ob diese Massnahine zulassig sei — mit dem Zusaiz
hinsichtlich der Beschrinkung des Kindigungsrechis
{Art. 15 Abs. 2) : « Unberiihrt bleiben die dem Verniieier
geméss Art. 261 Abs. 2, 265, 266, 269 und 270 OR zu-
stehenden Rechte... »

B. — Der Rekurrent Wenger-Iseli erwarb die Liegen-
schaft mit Wohnhaus Steinerstrasse 37 in Bern vom
bisherigen Eigentimer Hofer, der die drei Wohnungen
des Hauses an die Rekursbeklagien Hoffmann, Werz
und Spengler ohne Vormerkung im Grundbuch vermietet
hatte, laut Kaufvertrag vom 29. Januar 1918 unter der
ausdriicklichen Bedingung : « Die um Teile der Kaufsache
bestehenden Mietvertriige werden vom Kaufer nicht
ibernommen. » Nach Eintritt des Eigentumsiibergangs
kiindigte er mit rechtlichen Zustellungen vom 2. Mérz
1918 allen drei Mietern gemdiss den Art. 259 und 267
OR auf den 31. Oktober 1918. Hierauf stellten die Mieter
bei der stadtischen Mietkommission das Begehren, diese
Kiindigungen seten als unzuvlassig zu erklaren und aui-
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zuheben. Mit Entscheid vom 15. Marz 1918
sprach die Kommission dieses Begehren zu und verwar!
dabei die von Wenger erhobene Einrede ihrer Unzu-
stdndigkeit (weil ein die Mietvertrige nicht iiberneh-
mender Hauskaufer mit dem Eigentumserwerb nichi
zum Vermieter werde und deshalb die Mieterschutzver-
ordnung gemaéss einer in Abschrift vorgelegten Aus-
kunft des Schweiz. Justiz- und Polizeidepartements an
die Justizdirektion des Kantons Aargau vom 8. Februar
1918 grundsatzlich gegen ihn nicht anwendbar sei) mit
Stichentscheid des Vorsitzenden aus wesentlich folgenden
Erwigungen : Zwar stelle Art. 259 OR, auch in der
Marginale, den Grundsatz : Kauf bricht Miete auf. Doch
gelte der Neuerwerber, wenn er die Kiindigung unter-
lasse, als in den Mietvertrag eingetreten, und fiir den
Fall seiner Weigerung, den Verirag zu ibernehmen,
weise das Gesetz ebenfalls auf das Mietvertragsrecht hin,
indem es speziell die gesetzlichen Kiindigungsfristen
vorschreibe. Daraus diirfe wohl geschlosseh werden, dass
der Neuerwerber bei sofortiger Kiindigung bis zum
Ablauf der Frist in einem Mietvertragsverhaltnis oder
mietveriragsihnlichen Rechtsverhiltnis zum Mieter stehe.
Dieses Vertragsverhaltnis sei suspensiv bedingt durch
die ungewisse Tatsache, ob der Neuerwerber von der
gesetzlichen Kiindigungsfrist des Art. 267 OR Gebrauch
mache, und f{alls diese Tatsache nicht einirete, werde
der Vertrag ein unbedingter. Uebrigens habe sich die
Mietkommission in der bisherigen Praxis mit Riick-
sicht auf den Zweck der Mieterschutzverordnung,
ungerechtfertigte Kiindigungen und Miefzinserhéhungen
zu verhindern, auch bei solchen Verhaltnissen als kom-
petent erachtet, da andernialls «der Moglichkeit von
Scheinkaufen zum Zweck der Umgehung der Verord-
nung Tir und Tor gedfinet » wiirde.

C. — Gegen diesen kantonalrechtlich endgiltigen

IEntscheid der Mietkommission hat Wenger-Iseli den
staatsrechtlichen Rekurs an das Bundesgericht ergrif-
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fen und beantragt, er sei aufzuheben. Die Begriindung
gseht dahin, sowohl der grundlegende BRB, als auch
die stadibernische Mieterschutzverordnung selze eine
«vom Vermieter » ausgehende Kiindigung und dem-
nach einen Mietvertrag zwischen den Parleien voraus ;
diese Vorausselzung fir die sachliche Zustandigkeit
der Mietkommission sei aber hier nicht gegeben, da
zwischen dem Rekurrenten als Liegenschaftserwerber,
der die Mietvertrige nicht iibernommen habe, und den
Rekursbeklagten als bisherigen Mietern nach Art. 259
OR kein Mietverirag, sondern iiberhaupt kein Rechis-
verhaltnis (Oser, Ziff. 1T 3 litt. a zu diesem Arlikel) eni-
standen sei; die gegenteilige Annahme der Mictkom-
mission verstosse als willkiirlich gegen die Garantie
der Art. 58 und 4 BV (Art. 75 und 72 bern. StV).

D. — Die Rekursheklagten Dr. Hoffmzann und Werz
haben ohne besonderc Begrimdung Abweisung des
Rekurses heantiragt.

Vom Rekursbeklagten Spengler und von der Micl-
kommission sind keine Gegenbemerkungen eingegangen.

Das Bundesgerich! zieht in Erwdgung :

Da die sachliche Kompetenz der stadibernischen
Mietkommission im Grunde auf dem die stddtische
Mieterschutzverordnung tragenden BRB vom 18. Juni
1917 beruht, so handelt es sich bei der hier streiligen
Abgrenzung dieser Kompetenz um eine Frage eidge-
nossischen Rechts, die nach der bestehenden Praxis
unter den Begriff der Gerichtsstandsfragen im Sinne
des Art. 189 Abs. 3 OG fallt und deshalb vom Bundes-
gericht nicht nur aus dem im Rekurse erdrierten Ge-
sichtspunkte der Willkir, sondern frei nachzupriifen
ist (vgl. hiezu neuestens das Urteil vom 19. April 1918
i. S. Weil gegen Notzli und Willi, Erw. 1*). Dieser Prii-
fung halt die Argumentation der Mietkommission nicht
stand. Sowohl der BRB vom 18. Juni 1917 selbst, als

* Siehe oben S. 58 f.
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auch die stadtbernische Mieterschutzverordnung lassen
keinen Zweifel dariiber zu, dass sie Streitigkeiten iiber
ein zwischen den Parteien bestehendes Mietverhiltnis
voraussetzen. Speziell die vorliegend in ‘Betracht fal-
lenden Art. 4 BRB und Art. 14 stadtbern. Verordnung
sprechen ausdriicklich vom «Mietvertrag» der vom
« Vermieter » gekiindigt wird. Die Mietkommission hat
aber zu Unrecht angenommen, dass ein solcher Ver-
trag oder wenigstens ein ihm ahnliches und gleichzu-
haltendes Verhaltnis im Falle der Veriusserung des
Mietgegenstandes auch zwischen dem neuen Eigen-
tiimer und dem Mieter bestehe, selbst wenn der erstere
nicht in den Mietvertrag seines Rechisvorgéngers ein-
getreten ist. Der Art.-259 OR bringt nicht nur in der
Marginale des deutschen Textes : « Kauf bricht Miete »,
sondern auch im Texte selbst unzweideulig zum Aus-
druck, dass ein solcher Erwerber des Mietgegenstandes
mit dem Mietvertrage nichts zu tun hat, indem Abs. 1
bestimmt, dass der Mieter die Fortsetzung des Miet-
vertrages von dem als « Dritten » bezeichneten Erwer-
ber nur verlangen kann, wenn dieser sie itbernommen
hat, dass aber der Verausserer als Vermieter zur Erfiil-
lung des Vertrages oder zu Schadenersatz verpflichtet
bleibt. Allerdings hat nach Abs. 2 der Erwerber einer
unbeweglichen Mietsache, will er nicht als in das Miet-
verhaltnis eingetreten gelten, dem Mieter nach Gesetz
zu kiindigen und ihn bis zum Ablauf des gesetzlichen
Kiindigungstermins (falls der Vertrag keine frithere
Autlésung gestattet) «in der Miete zu belassen ». Allein
diese Riicksichtnahme auf den Mieter wird ihm nicht
durch den Mietvertrag, sondern unmittelbar durch das
Gesetz auferlegt. Nachdem er einmal gemiss Art. 259
OR gekiindigt hat, kann mit Bezug auf ihn auch von
einem suspensiv bedingten Mietverhaltnis nicht die
Rede sein. Vielmehr wird seine eigene vertrag-
liche Bindung gegeniiber dem Mieter durch diese
Kiindigung endgiiltig ausgeschlossen, und es besteht
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nur die ihm gesetzlich obliegende Pilicht zur Dul-
dung des fir ihn fremden Mieters (vergl. in diesem Sinne
iiber den dem heutigen Art. 259 entsprechenden Ari.
281 aOR : AS 28 II S. 83, sowie Oser, Anm. III 2 b,
und Fick, Anm. 2 zu Art. 259 OR). Die Ausdehnung
der kriegsrechtlichen Mieterschutzbestimmungen auf den
von ihrem Wortlaut nicht umfassten Kiindigungsfall
des Art. 259 OR im Wege der extensiven Interpreta-
tion, wie sie der Mietkommission vorzuschwehen scheint,
konnte jedenfalls nur in Frage kommen, wenn sie dem
wirklichen Sinn und Willen des BRB vom 18. Juni 1917
entsprache. Hievon kann jedoch keine Rede sein. Dic
vorliegende bestimmte Auskunft des Schweiz. Justiz-
und Polizeidepartments zeigt klar, dass der Bundesrat
die gesetzliche Rechtsordnung mit Bezug auf jenen
Kindigungsfall, der Fassung seines Beschlusses gemass,
nicht ausser Kraft setzen wollte. Tatsiichlich wollte er
dies nicht einmal mit Bezug auf alle Falle des Auflo-
sungsrechts des Vermieters selbst tun, wie der von ihm
genehmigte und dem Art. 6 seines Beschlusses entspre-
chende Vorbehalt in Art. 15 Abs. 2 der stadtbernischen
Verordnung (oben, Fakt. A, in fine) erkennen lasst.

Finden aber demnach die von den Rekursbeklagten
angerufenen Kriegserlasse auf den hier gegebenen Tal-
bestand keine Anwendung, so ist die Mietkommission
mit dessen Beurteilung in der Tat iiber ihre Kompeienz
hinausgegangen. Freilich wire wohl anders zu entscheiden,
weni es sich um einen blossen Scheinkauf handeln wiirde,
doch haben die Rekursbeklagten in dieser Hinsicht nichts
vorgehracht.

Demnach erkennt das Bundesgerichi :

Der Rekurs wird gutgeheissen und der Entscheid der
Mietkommission der Stadt Bern vom 15. Marz 1918
aufgehoben.



