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86. 1, Zum Begrifi der Youbileiftung im Sinme bed Art. 9
WO}, 2 bder Vernrbmmg diber bdie auferordentlidie Hilndiqung
bom 23, Dejember 1931 et der Padtung einer Shantwirtidajt.
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2. Warm Tonnen Gebdude ober Raunte ald mit ber BWe:
ftimuung permictet (berpaditet) gelten, dag ber Mieter (Piidjter)
berpiliditet jei, ben Gebraudy audjuilben?

Bierte Notverotdbmung ded Reid@prdfidenten zur Siderung von

Wirtdaft und Finangen ufw. vom 8. Degember 1931, Brueiter Feil

Rap. IIT (auferorbentliche Rinbigung bon Mietvertrigen) §§ 1 bid 3

(REBL I ©. 699, 708). DBerorbnung iiber bie auferorbentlidhe

Miettimbigung gum 5. Januar 1932, vom 23. Degember 1931
(REBL 1 ©. 796) Art. 8, 9.

VI Zivilfenat. Urt. v. 28. November 19321, B, Stiftung b. b. E.
(Befl) . Brauerei D. (KL). VIII 300/32. '

I. Sanbgeridt Miinfer.
II, @berfanbedgericht Hamm.

. Durd). Vertrag vom 10. Pirz 1930 Hat bie Kldgerin bon ber
Betlagten eine Diefer gehdrige, feit langen Jabren al3 ,Roffeehaus
Pr.” begeichnete Gaftwirtjchaft fiir die Jeit vom 15. Marz 1930
big jum 30, Sumi 1936 3u einem jdhrliden Padtzing bon 12000 RN,
gepadhtet, Die Wirtidaft liegt in einem Wnusflugsort in nadfter
Nihe von M. und wird von den Cintoohnern von M. viel befudht.
Die Kldgerint hat bie Wirt{dajt, wie e8 ihr im Bertrag geftattet
war, an bie Eheleute W, unterverpachtet, die ben Betrieb unter
bet Jergebradien Beseidmung tweiferfihrien, Mit Brief vom
31, Degember 1931 bat bie Rldgerin ba3 Padjtverhilinid auf
®rmd ber Bierien Notverordbnung vom 8, Degember 1931 zum
31, Mary 1932 getindigt. Da bie Veflagte bie RKinbigung nidt
al3 wirfjom anerfenen tollte, Hat bie Rldgerin auf Feftitellung
geflagt, dafy ber Pachtvertrag vom 1. April 1932 ob nidht mekhr
beftebe.. : :

D03 fQandgeridht wie3 die Rlage ab, bad Oberlanbesgeridh
gab ihr ftatt. Die Revifion der Bellagten blieh erfolglos.

o  @riinbe:

1. Rad) Kap. 1T §3 im Frweiten Teil der Notverordbnung
bom 8. Degember 1931 finben bdie BVor{driften fiber die auper-
otbentlie iindbigung von Mietvertrdgen aquf einen bor bem
15, Quii 1931 gejdloffenen Padivertrag itber getverblihe Raume
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entjprechende Univendung. Ehenjo find die Vorjdjriften der Ber-
orbnung {tbet bie auketordentlihe Miethindigung vom 23. DPe-
sember 1931 auf Poaditverhiliniffe (Unterpadtverhiliniffe) {iber
getverblidhe Maume entfpredjend anwendbar (Uch 9 Wbf. 1). it
jedbod) ein wirfdaftlihed Unternehmen verpaditet und ift dem
Pidyter Hierbei aud) der Gebraud) von Gebduden odber Gebdrbe-
teilen iibexlaffen, jo foll ein Padyivertrag iiber gewerbliche Riume
im ©inne bed §3 ber Notverordrmung nidt vorliegen, wenn fich
die [berlaffung bed linternefhmend ald bie Hauptleiftung ded BVer-
padters barftellt, unb died {oll im Biveifel angunehmen fein, wenn
bem Pdachter die Befugnid erteilf ift, bie Firma bed Werphdyterd
fortaufithren (rt. 9 A}, 2 daf.). Das Berufungsgeridht Hat ertoogen,
im allgemeinen fonne in ber BVerpadtung einer Haftmirtjdhaft nicht
bie [berlaffung eined Unternehmens ald Hauptjace gefehen werben.
Died fei erft bann ber Fall, wenn dad Unternehmen feiner Ut und
Einridytung nad) fo fei, bak es aud) lo3gelsjt ton ben mitfiberlaffenen
Riumen Dbefrieben iverben Idnne, 3 B. bei einem Fabrifunter-
nefymen, zumal wenn e3 Marlentware Herftelle. Aud) bei Gafiftdtten
tnne bied jutreffen, 3 B. bei jolchen von gejdyichtlicher Bebeutung
pber bei belannten Bergniigungsjtitten. Jm aflgemeinen {iber-
wiege bei Glaftwirtjdaften bie Bebeutung der Rdume. Jhr Ruj
berufe nidgt allein auf dber Wirt{dhaftafithrung, jondbern minbeftens
ebenjojelr barauf, baf fie fid) in Rdwmen befinben, bie bem Bejudher
cinen angenefmen Aufenthalt boter, und baf bie Rdume feldft in
einer moglibit befuchten, dem BVerlehr zugdnglihen Gegend ligen.
Art undb Lage dber Rdume feien alfs fiiv eine Gaftwirtjchaft im
allgemeinen ebenjo widytig twie beren {Fihrung; bad gelie aud
fitt bag SRaffechous Pr. Da3 BVerufungsgeridt berfidfichtigt bei
diefer Wilrdigung audy die Tatfache, daf bie Wirtidaft ein altes,
jebem Bewwohner von M. befarmted Unternehmen fei und einen
bejoribers guten Ruf geniefe. Husjdlaggedend fiir feine BVedeutung
als Gegenfland ded Paditvertrags fei jeine Lage in einem Yus-
flugsort bei M. und bie Einrichtung feiner Riume, worin die Gdjte
einen angenefmen Hufenthalt fanden; ohne biefe Bage und Rdum-
lidhteiten fei bie Filhrung Dbed al3 Raffeehaus Pr. bejeidmeten
Unternehmens unbentbar.” Demgegenitber fei 8 ohne entfdéidende
Bebeutung, daf der vereinbarte Padytzingd ben flir die Réwme ol
foldye angemefjenen Padhizing erheblid) {iberfteige; benn dafiir gebe
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toiebet bie getvinnbringenbe Hudnfiung der Riume unb det batin
ersielte erheblidhe Warenumiap den Nusidylag.

Ped meiteren hat dbad Berufungdgeridht bie eingelnen BVerfrags-
beftimmumgen gepriift und babei gefunben, aud ihnen Etimmien
Teine Unbalt3puntte bdafiic getvonnen iwerben, bdaf das lnter-
nefmen ben Raumen gegenitber dad Wefentlidhe habe fein follen.
Beide Parteien hitten Wert auf gquie Wict{afisfithrung gelegt
und, um biefe su jidhern, im Bertvag BVorforge getroffen; mehr
timme aud ben Wertragdbeftimmungen nidit heraudgelefen tverden.
b bie Begeidynung ,Raffeehaus Pr.” olg ,Firma" im Sinne des
Aet. 9 UDY. 2 Sap2 ber BVevordmung vom 23, Degember 1931
gelten tonne, fei bedenflich, weil es fid) um eine Andnahmenoridhrift
hanble, die al8 folde feine qusbehnende Anwendung dulde. Jeben-
fall fei aber bie Bermutung det bezeihneten Vorjdhrift wiberlegbar,
umb ihre Biberlegung folge im vorliegenden Fall aus dben erdrterten
Fatumitdnden.

Aud biefen Eriwdgungen bes Berufungsgeridytd erpibt fidy fein
burdygreifender Redjtdfehler. Sie ftefen im Cinflang mit ben
grundfdslidien Ausfilbrungen . bed vorftehend &. 192 abgebrudten
Urteils bed Senatd vom 24. November 1932 VIIT 321/32. ©b fid)
bei ber Lerpadhhung eined wirfidaftlihen Unternehmens mit
Gebiubebenugung bie Ubetlafjung be3 Unternehmens al3 bie
Hauptleifung bed Berpidhters darftellt, ift {iberwiegend eine tat-
fadlide Frage, die vom Berufungsridhter unter Beadjtung aller
mwejentlichen Umitdnbe bed eingelnen Falld, insbefondere ber
eigenactigen Bejdaffenbeit bes Padytgegenftanded und ber von dben
Parteien mit der BVerpachtung verfolgten tovirtidhaftlichen Fwede,
gepriift und entjdhieden mwerden muf. Beflimmte Reditdregeln
lafjen §idh fitr bie Betvertung ber eingelnen BVertvagsleiftungen, bie
nad) YUct. 9 ADf. 2 ber BVerorbnung vom 23. Degember 1931 abzu-
totigen {ind, nidit aufftellen. e nad ber Eigenart bed Unternehmensd
mwith ermefjen twerben miifjen, ob tm Rahmen ber dem BVerpddhter
obliegenben Bertragdpflichten nady gegenftdnbdligen Ritdfidyten und.
im" Hinblid quf bie Berfehrsanidhatungen der I[betlaffung bes
Oe{daftsbettiebs die hauptiidilidfte Bedbeutung zufommi. Do
babei unter ben zu beadjtenben gefamten efdiiftsverhilinifjen
audh bie vt der Kundjdaft und ifre perfinlidie Verbunbenbeit
mit bem Betriebsunternehmer fowie dad Maf der Abhingigleit bes
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®efchaftabetriebd pont bent Riumen, in benen bad Unternehmen
getabe geflibrt toith, eine beaditlie Rolle fpielen famm, Hat das
Berufungdgericht nid)f verfannt, fonbern tafjidlidy gemiirbigt,
und e3 ift redtlid) audy nidht u beanftanben, rwemn e3 aug den
bejonberen Bertragsbeftimmungen, namentlich aug ber Abmadiung
iber bie Yufldjung bes Pachtvertragd im Falle ber Kongeffions-
entziehung (§ 5) einerfeits und fiber bie etwaige Fortfepumg bes
Radytoerhiliniffes bei Brand pber Ferfibrung der Padjtebume
anberjeitd (§ 6 Ubi. 4), teinen Unhalt fiir bie nnahme Hat gervinnen
fonnen, bie {iberlafjung be3 linternehmend fei im Bergleich mit
pen anberen Berpflihtungen ber Berpddterin bie Hauptleiftung
getoefen. {n diefem Bufammenhang bedarf e3 nid)t ber Cntjdheibumg,
0b bie Bezeidnung ,Kaffeehausd Pr. der ,Firma* in Art. 9 ABJ, 2
et Verorvmumg vom 23. Degember 1931 gleidizuaditen fei. Denn bad
Berufungdgericdht will, wiederum @ tatidcdhliden Griinden, bex
Firmenjortiithtung, ofern eine jolhe votliegen follte, gegeniiber
bett fonftigen Werhiltniffen, melde fiir feine {lberzeugung map-
gebend {ind, Ifeine burdigreifenbe Bebeutung beimeffen. Der im
Sdrifttum, in3befondere bon Stern in {IB. 1932 €. 2059 per-
tretenen Meinung, Edanbwirtideften feien unter bem Gefichis-
puntt bed Urt, 9 grundfiplidy von den Klindigungsvorfdriften der
Rotverprbrung audzunehmen, vermag ber Senat nidt beizupflichten.
Audy bei jolhen Betrieben hingt e3 von ber Geftalhung bed ein-
selnen Falld ab, ob angenommen werden Iann, bdaf gegenfiber ben
fiir ben Wirtfchaftebetrieb beftimmien unb bazu eingeridjteten
Riumen dem barin geflihrten Unternehmen bie fibertviegenbe
Beveutung beizumeffen fei im Hinblid auf bie in ihm angelegten
Betriebsmwerte, einjdlielid) ber untirperlidien, auf bie Eigen-
fdhaften unb den Ruf bed berzeitigen Betriebsinfaberd ober Betriebs«
leiters, moglidherteife aud) bie an feine Perjon, feine Familie ober
an bie Raume gehrdipften Oberlieferungen, auf die bavon abhingige
Ungiehungstraft de3 Betriebs, fury auj bie Gejamtbeit aller BVer-
hdltniffe, die nad) ber Berfehrdauffojfung bie Eigenart ober ben
bejonberen Wert bed lnfernehmens audmaden. @3 braudit aud
nidht erfriert zu werben, ob e8 zutrifit, baf bet Gafttdtten von
gejdichtlider Bebeutung mit einer gemwiffen Regelmdfigleit bdex
{iberlafjung De3 Unternchmens bie {ibermiegenbe Bebeutung
guguerfenmen fein toird. Penn dad Berujungdgerid)t geht davon
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aus, baf; dies bei ber Berpadhtung vor Gaftwirtidaften im allgemeinen
nicht Der Fall fei; aud feinem Hinweid auf jolde von gefdichtlicher
Bebeutung Hat ed filr den vorliegenden Fall feine Folge gezogen.
&3 ift nicht erfichilich, daf bie auf die ntwendung bed Art. 9 beirg-
lihen Grwdgungen bed Berufungdgerichtd bon einem Redhtsivrium
beeinflufit tvdren; wad bie Rebvifion in biefer Hinfidt vortrdgt, liegt
auf bem der Nadipriifung bed Revifiondgerichtd berfdlofjenen
Gebiete der Tatjadenmwilrbigung.

2. RNadh Urt. 8 der Werotbnung vom 23, Degember 1931
gelten bie Boridriften {ber bdie auBerorbentlide Riindigung widt
fitr Gebiude ober Rdume, die mit der BVeftimmung vermietet (ver-
padhtet) find, baf der Mieter (Bédhter) verpflichtet fei, ben Gebraud
auszufiben.

Die infoweit geduferten Bebenten des Berufungsgerichts, bie fich
gegen bie Red)idgliltigleit ber Anordbnung bed ReichBminifterd der
Quitiz viditen, find unbegriinbet. Jn biefer Begiehung famn auf
bad Urteil bed Genats RGP. Bb. 136 ©. 433 vermwiefen mwerben.
9ln diefer Entjheibung ift feftsubalten. €3 berdient aber Billigung,
wenn bad BVerufungdaeridyt die Urnafhme ausfdyliefen twill, dap bei
allen Padtvertrigen fiber aftwirtjdaften jdledihin ober regel-
magig ber Padhter zur dauetnben Vefriebsfiihrung verpilichtet fet.
@2 ift vielmehr anguerfennen, baf eine Pflidt bed Padterds zur
bauernben @ebrauddausfibung nidyt allgemein befteht, fonbem,
abgefefien bon ber ihn ofne tweitered treffenden Obhutspilidt, auz-
briidliy ober {illjhiweigend ausdzubebingen ift. &3 mub fid) aljo
aud bem Ombalt bed Wertrags jelbft, aud ber befonberen Wrt bes
Betriebs, su dem bie RAume idberlaffen tverden, ausd dent pon ben
PBarteien verfolgten gefdhdfilihen Biveden ober aud anbderen
beftimmten Umftinden ergeben, daf ber Mieter (Pddhter) nady bem
maggeblidien Bertragstvillen fiber den Rahmen bed gewdimlichen
Miet- (Racht-) BVertragsd Hinaud su dbouerndem Gebraudy der Miei-
(PBadt-) Rawme gehalten fein foll (REB. a. 0. O. €. 436). Dad
gilt {don allgemein, und e2 braudyt beshald aud) nidht gepriift su
foerben, ob bad Berufungdgeridht in der Vorjdrift ded Art. 8 mit
Recht eine UBnahmevorjduift {ieht, bdie eng audgelegt twetben
miiffe und beshalb nicht auf alle Wirt{haftspachtvertrdage {iberhaupt
angemwenbet werbent fnne. Wud) inforeit tarm auf bie yur Anivendung
bed Art. 8 in der oben begeidneten Enifdeibung bed Senatd bom
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24. November 1932 aufgejellten Redhtdgrumbdidpe vermiefen mwerben.
Redtlid eintvandirei Hat bann bas Berufungdgeridit gepritft, ob
befonbere Umitdnde borliegen, aud benen fiir ben gegentvéirtigen
%all auf bad Beftehen einer GebraudBpflicht ju jdliegen fei, jolde
Umitdnde aber verneinen zu follen geglaubt. Die Revifion twill
biefe Feftftellung verfohrendredhtlich bemdngeln unter dem Bor-
bringen, bas Berufungsgeridyt habe e3 verfiumt, in feine Wiitdigung
ben volljtindbigen Bertragdinbalt einzubegiehen; ed habe indbefonbere
pie Beftimmung be3 §5 Ab. 4 Sap 1 auper adt gelafjen, wonad
bie Padyterin verpflichiet fei, jih um einen einwanbdfreien nter-
piditer zu bemfithen. Wlein bdiefe BVorjdrift will mur jiderftellen,
baf bei lnterberpaditung eine eimwanbdfreie Wirtidaftafiilhrung
getvdfrleiftet war. Hieraud und au3 ber weiteren Wbmadjung,
ber Berirag folle bei unverfduldeter Eniziehung ber Getverbe-
befugnig hinfdllig fein (§ 5 Ubf. 4 Sab 2), braudhte dbas Berufungs-
geridht nidyt mit redytlicher Rotwenbigleit auf ben Vertragswillen ber
Parteien zu [dliegen, boff bdie Padterin zur ftandigen Uufredht-
ethaltung be3 @efdidfisbetrichs gebalten fein jolle. Denn berattige
Beritagdbeftimmungen legt jdon bie bem Pichter obliegende
Obhutspflicht und feine Berpflihtung sur Riidgabe bes Padt-
gegenftanbes nad) Beendigung bed lberlafjungdverhiltnifies (§§ 556,
581 BEGB.) nabe. Daf dad Berufungdgeridit jene Bertrags-
beftimmungen bei feiner Wiirdigqung fiberfefen Baben Idnnte,
obiwofl e jhon in anberem Jufammenhang ben BVerhagdinbalt
im eingelnen in3 Yuge gefaht haite, fiir Dbiefe Unnabme fehlt
8 an jebem Unfalt. Sdon in RGJ. Bb. 136 €. 436 bat der
©enat audgefprodien, baf bas regelmdfiig beftehenbe Jnterefje bed
Verpiicdhterd an ber Fortfilhrung ded Beiriebd zveds Crhaltung
ber Sunbdjdaft umb der Gewerbeerlaubnis fite fidy allein nidyt gendigt,
um eine im Berirag beftimmie Gebraudpflicht bes Pachters im
Ginne bed Art. 9 angunehmen. Beim Mangel anberer Umitinbde, bie
pad Berufungsgericht in ben Stand gefeht hitten, auf bie bertrags-
mifige Begriindbiung einer GebraudBpjliht nebern bder obnebin
beftehenben DbHutd- und Rildgabepflicht a1 {dliefen, Iakt fid) bie
entfpredienbe Feftitellung im angefodhterten Urteil weber verfahrens-
techtlid) nod) in jadlicher Vesichung beanfianden. .

Doz Berufungdgericht Hat weiter verneint, bag die BVellagte
auf Wunjdy der Kldgerin in ben Padjtrdunten befondere, mit einem
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oufergerobhnliden Roftenaufivand verbundene baulide Urbeiten
vorgenomuten bobe (Teil I Kap. IIT § 2 N, 2 ber Notversthnung),
unb e3 enblid) abgelehnt, aud ber Fatfadie, baf bie RKldgerin
oudy nady bem 1. April 1932 bie Wirt{daftdrdume nod) tm Befit
bebielt, zut |dliegen, fjie Babe auf ihre aud dber Riindbigung ent«
jtanbenen Redyte verzidhten wollen. Jn beiven Richungen Hat e3
bie gur Begriimdung feiner Auffafjung dienenden Tatfadjen angegeben;
bie Redhtsanwenbung enf ben gugrunbeliegenben Sadverhalt Iaft
feinen techilien Qrrtum erfennen. Werm ba3 Berufungsgeridit
hinfidhilich ber im Reller eingeridpteten Waflerpimpe (Sammeljchadyt)
etroogent Baf, bie Unlage fei nicht ausfdlieflih ,im Jnterejfe”
be3 Pdchters ober Unterpdchterd gemadyt, fonbem gleidzeitig ,im
Suterefie” ber Bellagten felbjt, weil ifr daran gelegen getwefen fet,
gum Borteil ihre3 eigenen Grunbdftiids ben Keller zu entfeudhten,
fo will e3 bamit offenbar nicht der WMeinung Uusbrud geben, baf
jdon bie Lage der beiberfeitigen Befange fiiv die Uudnahme bes
§2 Mr. 2 ber NMotverotbnung audjdlaggebend fei; vielmehr ift bdie
Ausfiihrung ded Berufung3gerid)ts jo zu verftehen, daf angefichts
ber pon ihm angenommenen Beteiligung ber Parteien fein fate
fadglider Grund zur Wmahme beftehe, bie Bellagte oune bdiefe
Arbeiten auj Wunjd) ber Kldgerin und nidht {don aus eigenem HUntrieb
vorgenommen Baben. ©o aufgefaft gibt oudy biefe Begriinbung
it durchgreifenden rechtlidjen Bedenten feinen Unlaf.



