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34 1. Wamn ift bei der Verpaditung eined wirtidaftlichen Unter-
nefuend nuter fberlnfjung von gewcrbliden Maumen die fiber-
Iajfung ded Untcrnehmens bie Haubtlciftung deé BVerbiidjterd
nod) YUrt. 9 AH|. 2 Der Verordmung itber dic aufersrdentlidje
Mietliindigung zum b, Jamnar 1932, bom 23, Dejember 1931
(RGBL 1 €. 796)?

2. Bumn Beqrifi ber GebraudiBpilidht in Aet. 8 DHaj.

VIII, Bivil{enat. Urt. v. 24. November 1932 i. &. Bereinigte
Theater §. & &. Sommanbditge]. (Bell) w. D. Film mbH. & Co.
fommanbitge. u. Gen. (RL). VIII 321/32.

I. Sanbgeridit Hannover.
II. Obetlanbesgeridyt Celle.

Durd) Bertrag vomt 12. Februar 1930 verpadyteten die Kldger
fiir bie Beit vom 1. Mdrz 1930 bi2 sum 31. Mai 1940 ein bisher bon
ihnen felbft auf ibrem Grunbdftitd betriebened Kiditfpieltheater mit
alfen bdazu gebdrigen Mebenrdumen und Jnbentargegenftinben an
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bie Bellagte. Der vierteljihrlidh im voraus zu zaflende Radtiing
wutbe auf jdhlich 120000 RIR. bemejjen. Sn §8 bed Wertrags
perpflichteten jich bie Rldger, falid bie Bellagte eine Tonfilmanlage
einbauen iofitbe, s ben foftent 40000 RIL. in ber Form beizujtenern,
baf bie Belagte in biefem Fall bom Padtzind jakrlid 4000 RM.
abziefen follte. Die Unlage ift gebaut worben, und die Bellagte
bat fitr bie Roften bereitd 8000 RIM. abgezogen.

Die Bellagte Hinbigte bas Paditverhilinis auf Grunb ber Vierten
Ttotverordnung bom 8. Dezember 1931 zqum 31, My 1932. Die
RKtdger Halten die Kilndigung fiir unmirffam und haben Klage erfoben
auf Bahlung des3 Padhtzinjed fitr bie Monate Wpril und Mai 1932.
IRit per Wiberllage begehrt die Bellogte bie Fejtjteltung, daf dad
Podtoerhiltnid feit bem 1. Wpril 1932 nidht mehr befteht. Des
Ranbgeridht Lat die RKlage abgemwiefen und auf bie Wibertlage bie
beantragte Feftitellung getroffen. Die Berufung der Kliger fithrie
sur Ubtveilung ber Wibertlage und zur BVerurteilimg ber Bellagten
nad) bem flagentrag. Uuf die Revifion ber Beflagten wurbe bad
Berufungsurtei! aufgehoben und bie Sadje an die Borinftang guriid-
periviefen.

®riinbe:

Der Berufungsriditer fpricht der Bellagten dad auperorbenilide
Riindigungsredjt der Bierten Notverotbnung sunddift deshalb ab,
teil bie AuBnahmevorfdhrift bed Art. 9 ABL]. 2 ber BVerordbnung vom
23. Degember 1931 eingreife. Die in ben Eingang feiner Erorte-
rungen geftellte Huffafjung, bie Riindigung jei aud bdiefem Gelidhis-
punft bann unzuldffig, menn ber Nberlaffung ber Raume (im Rabnen
ber gefamten [bertragung) nidit die fibermiegenbe Bebeutung zu-
fomme, gibt bod ®efes ungutreffend wieder. Denn nad) ihm muf
bie 1lberlajjung bed Unternehmensd (im BWergleidh) mit dber [lber-
laffung ber Riume) Hauptleiftung fein, alfo ihrerjeitd fiberwiegen,
um bem linbigungsred)t entgegenzuftehen. Auf biefe Wenbung
be3 Berufungsurtetld ift inbed fein Gewidyit u Tegen. Woll aber
ertwedt bie jonftige Behandhmy biefes Punkts burdy ben Berufungs-
ridhter rechtliche Bebenfen. Er flifrt qus, nady bem zivijchen ben
Parteien abgefdlofjenen Padjtvertrag vom 12, Februar 1930 feten
nidit nur bie Riume und dad gejamte wertbolle Jmoentar der Be-
Hagten fiberlajlen tworben, fonbern bicfe {ei, joiveit ber Betrieb bed
Lichtipieltheaters in Frage fomme, vollfidndig in bad bid sum Februnr
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1930 bon ben RKldgern {elbft betriebene wirtihaftliche Unternehmen
eingetreten und Habe e3 in Dber gleidhen Weife wie bidlang fort-
gefithrt, ohne baf ber Wedfel bed Vetriebsinhabers nad) aufen BHin
irgenbivie in bie Erjdheimmg getreten wite. Das exgebe fid) befonbers
aud § 17 bed Padtvertrags, mwoned bie Bellagte in die loufenbden
Bertrige mit bem gefamten Perjonal eintrete, fich ferner verpflichte,
ben Bertrag mit einem Werbeunternehmen qudjubalten forie bie
vorhanbenen Programmbefte und Beftinbe an Gintrittdtarten zu
itbetnehmen, Weiterhin fei die Beflagte aud) in den zwijdhen den
Rligern und bem Gtidbtijden Elettrizititdmert abge{dlofferen Strom-
lieferunggvertrag (mit befonbers billiger ©Strombereditung) ein-
getreten. Befonbers bedeutjam fei jobann, bap bie Bellagte bdie
laufenben fyilmleihvertrige fibernommen und bie pon den Kligern
beteits getroffenen Einfeilungen {iber bie Borfiihrung ber Filme
anerfannt Hobe. Ferner fei bie Beflagte in ben ivijden ben Kldgern
und bem G©cdjupverband fiir mufifalifthe Urauffiihrungdrechte ab«
gefdloffenen Vertrag eingetreten, habe die Mitgliebfdhaft der Lldger
beim Qidytipieltheaterverband und beim Oriliden Berfehrdverein
iibernommen, ebenfo aber aud) bie Ybmadungen mit bem Samariter-
bunb, mit einer Tedinfettiondgefelfhaft fotvie einen Bertrag fiber
Stellung von Biden zur Huswedslung ber Rellame. Hietnad)
habe bie Beflagte nicht allein bas Geftihl und bie sur Heit bes Ber-
tragajdlufies vorhandenen Borfithrungdeinriditungen fibernommen,
fonbern alfed, wad irgenbdmwie mit bem bid babin von den Klagern
felbit betriebenen Qichtipielunternehmen sufammenfinge. Dazu fei
ber Bellagten bie Fortfithrung des Unternehmens unter ber bisherigen
Bezeidnung geftattet mworbert. Jroar fei bad nur eine Etabliffementss
begeidnung, feine Firma imt Sinne von Urt. 9 ALY 2 ber Ver~
otonung pom 23. Dezember 1931. Dennod) {predhe aud) biefer
Umiftand dafiir, baf bier ein wirtidaftliches Unternehmen verpodhtet
wotben fel mit allem, woraud es beftehe und wad e8 nad) aufen
hin fenmgeidyne.

Die Revifion vermweift diefen Uusfithrungen gegeniiber auf bie
in ©driffjdsen ber Bellagien aud den BVorinjtangen enthaltenen und
untter Anrufung von Sadyperftindbigen gegebenen Hintweife, baf nad
ber Berlehrdauffaffung bei Lidtipieltheatern neben ben Tonfilmen
ber Raum ftetd die Pauptrolle jpiele; bemgegeniiber Himen bie vom
Berufungdridjter herborgehobenen Umftinbe nidt in Betradht. Dex
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Revifiont ift suzugeben, daf in biefer BVejugnahine auf bdie durd
@utadhten zu erweifende Berlehrdauffafjung mehr fiegt ald ein
blofier Betweidantritt, deffen {lbergehung gegenivdrtig ber Riige ous
§ 286 BPDO. entzogen mwdre, jofern ein jolder Ungriff bei ber BVe-
fonberfeit be3 Gadyverfldndigenbeteifed je Erfolg haben Minnte
(R@Urt. pom 11, Dezember 1920 VIII 338/29). Bei ber nach Art. 9
AbY. 2 a. a. . vorsunehmenden Abwdgung, weldes Serwdhren besd
Berpiditer3 al3 PHauptleifng in Frage Iommt, ift ber Verfehra-
auffafjung eine vormiegenbe Bebeutung beizumefjen, und e erhellt
nidgt, baf ber Berufungsriditer fie in feiner [berlegung su Rate
gezogen bat ober fid) ibre3 Geivichtd berufpt geefen ift.

Sente UuBfithrungen find aber aud) in den Gumblagen irrig. Nad)
Art. 9 ABf. 2 ber Werorbmmyg bom 23. Dejember 1931 liegt ein
Padpivertrag iiber gewerblidhe Hdume nad) ber Bierten Noi-
verordnung (Fweiter Teil Kap. ITI § 3) nidyt vor, wenn givei Boraus-
jepungen gegeben find: 1. e8 muf ein wirtidaftlided Unternefhmen
Gegenjtand bdes Padtbertrags fein (bel bem aud) dber Gebraud) pon
@ebiuden ober Gebiudeteilen fiberlaffen it), 2. bie [1berlafjung des
Unternebmens muf {icdh ald bie Hauptleifung des Verpdditerd bar-
ftellen. @3 mag unferjtellt werben, baf bdie Rediisiibergdnge, bie
ber Berufungsridhter bei jeiner Ent{deibung ind Gewidyt fallen 14{t,
alle in biefen JBujommenBang gehoren, obwohl — abgefehen von
ben nad) § 17 be3 Berirags angefiifrten BVertrigen, ber Ubernahme
ber Bezeidmung ves Lidit{pieltheaters und bem Bertrag mif einem
Werbeunternehmen — aud bem Verufungdurteil nidt deutlidh wird,
ob bas Gintreten in die Vertrige Gegenftand der Uberlaffung im
Badivertrag toar und nidht blofe Folgerungen darftellt, die bex
Grwerber nad) Mafigabe feiner Befange ausd der beftehenben Lage
- ohne vertraglide Beredfigung ober Berbflidhung von fid) aus
gesogen Hat. Sebenfalld ftellt ber Berufumgsrichter diefe (ibernahme
pon Rechten und Pflihten mur gufammen, um davzutun, bap basd
Unternehmen ber Kldger vollftindig auf die Beflagte fibergegangen
fei. Damit wird fiderlidy bon ben oben aufgerworfenen beiben Fragen
bes Urt, 9 UDY. 2 die erfte babin beantwortet, bag ein wittfdaftlides
Unternehmen @egenftand bed Paditvertragsd war. Daf aber defjen
Ubesfaffung im Rohmen be3 ganzen BVertrags gegenfiber dem Ge-
wihren bed Gebraudd ber Gebdube bie Dauptleifung enthdlt, ift
nidt erwogen. Die eingangsd erwihnte (nidht einwandireie) Wieber-
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gabe be3 Gefepesinbalts mag freilid trop ber Wendung bed Folgenben
eine Danbhobe geben, bie Stellungnabime bed Berufungsriders
bafin zu beuten, baf jene Redyisfiberginge gleichzeitig ber Ubergang
bed Unternehmend im gangen ivie bad Ubermwiegen biefer Vertrags-
beftanbdteile fiber bie Raumpaditung belegen jollen. Diefe Aus-
legung be3 Berufungdurteild verbietet fid) inbes, weil in Teiner Weife
eine Wergleidumg in ber lepteren Ridtung erhellt. Wenn bie Uber-
nafme einer Heihe bon BVertrigen ertvihnt ift, Jo ift beren Bebdeut-
{amfeit fiix ben DBetrieb nur bei ben Filmleihvertrdgen betont;
eine Reibe von anbderen ift offenbar ofne Bebeutung. & fommt
aber ferner fiix bie Ubmigqumg be3 Art. 9 UH|. 2 bei beiberfeitigen
Lertrdgen, bie ebenforwoh! belnften tie berechtigen, aud) und Haupi-
fadlich auf ihren Wert fitr bie Uniernehmung im gangen am, ind-
befonbdere bei beren Verpadjtung. Jnjorweit ift aber in feiner Weife
erfennbar gemadyt, baf jener Vertragabeftand nedy irgenbeinem
Magitab, indbefondere nody bem entidjeidenden ber VWerlehrdaui-
fafjung, fiir ben Padyter bon foldem Mert tvar, baf hierin unter
Hingunabme ded iiberlaffenen Snventard ber Hauptieil bveffen fag,
mwas ber BVerpddpter fiit ben Padtzind gewdlrte. Die vom Be-
rufungdridter angejlellte Grwdgung, baf ber Betrieb vollftindig
ithergegangen fei, betweijt in biefer Micdhtung nichts, ba bei mandjerlei
Unternehmungen nur unbebeutendbe Gejhdftderte ber fragliden
Urt nbtig {ind, wm ben Betrieb3raum jum BVetrieb (und Unternehmen)
3u vervolljtindigen. Jit einmal die BVerpadyhung gemwerblidger Raume,
bie jidy verlebrdgemihntich mit ber Verpadjtung bed wirtidhaftliden
Unternehmend vetbinbet (RG. in SueRdjdy. 1925 Ripr. Nr. 1335),
et Miettindbigungsoerordnumg iwirfam unterrworfen (Teil I Kap. I1I
§ 3 ber Bierten Noiverordnung vom 8. Degember 1931; Wrt. 9 A} 1
ber Berorbrung bom 23. Dezember 1931; vgl. RGF. Bb. 136 &. 433),
fo ift obne iveiteved erfichilich, baf die zweite ber in Art. 9 Abf. 2
aufgefteliten Borausfepingen feinesmwegs bebeuhuntgdios ift ober mit
pem erjten Erforderni3 aujammenfallt.

Richt geringeren Bebenlen unterliegt die Stellungnabme bed
Berufungdridhterd jur Anwendimyg pon Atk 8 der Verorbnung vom
23, Degember 1931, Der Senat Hat bereitd in RGJ. Bb. 136
a. a. ©. audgefprodient, de§ flir bie nad) diefer Vorjdrift anguitellende
Grotterung alle Umftinbe bed Eingelfalls, indbejontbere alle Parteis
Belange, 1 beadjten {ind. Sdhon bdiefer Unforderung vird der Be-



34, Mugerordentiidhe $itnbigung von Miets und Padivertrigen. 107

tufungdriditer nidjt gerecht. Bivei Crivdgungen follen feine Stellinig-
nahme tragen. Einmal legt er Wert barauf, bak nady §1 Ub{. 2
bed Bertrags ,ber Padyitzwed” in ber Beranftaltung von Finemato-
graphijden Borflifrungen (unter Geftathmg von Darbietngen aud
anberet Art) befteht; fodann fiellt er bie Erivdgung an, baf der LWert
bes fiberlafjenen @runbdftiids (beffer: des Unternehmend) nur BVeftand
haben tinne, wenn e3 fortlaufend auf dad Publitum Unziehungs-
fraft ausitbe, eine Werbemwirtung, bie burd) ein aud) nur vorfiber-
gebenbed Michlausiiben de3 Vetriebd ausdgeidialtet wiitbe,

Beibe Ermwdgungen find ald folde ber befonderen Vertrags-
auslequng, mwie fie jdon bad genannte Senaidurteil geforbert Hat,
nidyt anguerfennen. Rumidft gilt dad bon der Uberlaffumgsformel,
vie im Bereid) der gewerbliden Bermiefung gemeingebraudlich ift
und in ber Megel nur den vertragsgemdfent Gebraud) umidreibt.
Ehenjo Bdlt {id) ber cus der Sadhe entnommene jweite Bereis-
grund allein an bie in ber Regel bei allen Getverbdverpadytungen
thpifhe Lage. Dasd frfihere Erlenninid bed Senatd hot aber aud)
fdhon fitr ben bamaligen, die [berlajfung einer Gaftrirtjdaft be-
freffenben Fall sum Yusbrud gebradyt, baB ba3 gany regelmdfig
beftefende Sntereffe bed BVetpaditerd an ber Fortfiihrung bes Betriebs
befuf3 Grhaltung bes Runbdenfreifed (in jenem Fall jugleidh jweds
Bewahrung der Kongeffion) allein nicht gendipt, um die BVoraus-
febung des Art. 8 zu erfilllen, baf @ebiube ober Riume ,mit
ver Beftimmung” vetmietet (verpadjtet) tworben find, daf ber
Mieter (Pachter) verpflichtet ift, den Gebraud) (bie Rupung)
auszuiiben.

Die (bernahme einer Rupungspilidt ift Feinte bem gewerbliden
Miet= ober Padtvertrag nad) dem @efes innetvohnende Pflidyt;
wird fie bebungen, fo toiberftrebt fie fidherliy den ‘Padjivertrags-
zweden nicht, geht aber al3 Nebenabrede fiber ben gejeplidien Stand
hinaus (RGF. Bb. 108 &, 369 [371], Bb. 115 &. 17[20]; HichitR{pr.
1929 Mr. 1208). Davon ift bie in einem anberen Sinn bejtehende
@ebraudiverpflichtung su untetfcheiden, die fidh mittelbar aucy bei
per gefeplidy normalen Rage bes Miet- ober Paditvertragd aus ber
Obhutspflicht bed Mieterd (Pddyterd) und insbefondere dbarausd ergibt,
baf er nad) Beenbiqung ded Uberlaffungsverbiltnifies nad) ben
8§ 566, 581 ALY, 2 BEB. zur Riidgabe ded Gegenflands der Miete
ober Padht perpflichtet iff. Eine BVernadjliffigung ober Gefdhrbung

Entid. in Bivil, 188, 14
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biefer Pilidhten farn aud) im Unterlaffen von Gebrand) oder Rupung
liegen. ie fteht Dann bem bertragdmwidrigen Gebraud) gleih und
fanm bem Wermieter bie gleiden Rechtsbehelfe ant bie Hand geben
tvie jener: neben bem Rimbigungsredit bed § 553 BHB. nach Ab-
mahmung aud) ba3 Klagerecht beg § 550 dal. (RG. in JurRdid).
1925 Ripr. Ne. 1742). Jn diefern mweiteren Simm trigt jeber Mieter,
bollendd jeber Pichter eine Gebraudid~ ober Nupungspflidt a3
Laft (Mapgabe) feined WMiet- ober Padjtredhts.

UYuf eine Rupungdpflidht mur diejen Sinnes jtellt Axt. 8 ber Ver-
ordrung pom 23. Degember 1931 nidht ab, wemn er ald Merfmal
fefst, ob @ebdude ober Riume ,mit ber Beflimmung vermietet
mworben find, baff ber Bermieter verpflichtet ift, ben Gebraud) aus-
guiiben”. Tdjt erforberlidy ift, tvie bad friihere Senatdurteil fdhon
sum Ausbrud gebradht Hat, baf eine Werbindlidfeit biefed nbaltd
augbriidlich fibernommen tvith. Der vorliegende Fall gibt feinen
UnlaB, barauf eingugehen, ob indbefonbdere aud Abreben fiber bie
Criragsbeteiligung, itber bie laufenbe Erfitllung ber bem Verpiidhter
obliegenben Pflidten, {ther bie Urt dber Fiithrung ded fiberlaffenen
Betriebd ein folder Wille ftillidiveigend Hervorgeht ober Bervor-
geben fanm. Die Unjdauung bder in bem Bertrag befangenen
Qntereffen unb ihr Ausbruc im BVertrag Iam auf den verjdiiedenften
MWegen zu bem Trgebnis flihren, daf tm Sinne ber Vertragdparteien
bas Sntereffe bes berfaffenben an bem fortlaufenden Austiben
ber Nupung fo im BVorbergnmbd ftand, baf der Mieter (Péchter)
eine felbitandbige LVertragdverpflihtung biefes Smbaltd (pgl. Stau-
binger BEB. § 583 Anm. 3) fibernimmt, deten Exfilllung er gegen~
itber bem Perpiditer mit ber Targung lanfend erbringt. Bei einer
foldjen Bertragslage mwittbe bie vorzeitige Vertragdlifung entgegen
ver allgemeinen Ridhung der Mietiimbigung2-BVerorbnung den Ver-
mieter (BVerpiditer) nidhit mur in feinen eigentlichen BVermieter-
(Berpidyters) Belangen treffen, jondern die bariiber hinausdgehenben
bertraglid) gejdjiibten Jnteveffen verlegen. b inbes eine berartige
Bertragalage befteht, tann entfpredhend der Anforberung bes fritferen
@enatdutteild nur nad) eingebenber Wiirhimmg aller beteiligten
Parteibelange beurteilt werben.



