»
!.

Ry d 2 w'*,’

Y

Y,
n——

VIII ZR 320/56 /

-_ e o o v e Ve pure

Verlmndet am 17. September 1957 /
* HofTmeigter, Jjusti zangeste] lter 2322 088
a1s U11~..adsb<.amtc,§- der Geschidfts-

stelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtssgtreit

1. des Gastwirts Priedrich V (NG -
2. seiner Ehefrau Sofie U (R :z<v. PN

beide in XD, FEIINED @, "GHNEEND &

Beklagten, Beruvfungsklédger
und Revisionskléger,

~ Prozefbevollmichtigters Rechtsanwalt Prof.Dr. (R -

gegen

aie Witwe Therese & (NINIENGEGEGED :->- @R i~
SO ve: <D FEENctrate @,

Kidgerin, Berufungsheklagte
und Revisionsbeklagte,

- Prozefbevollmichtigters Rechtsanwalt Dr. (-

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf
die miindliche Vernandlung vom 17. September 1957 un-
ter Hitwirkung des Senatspridsidenten Dr. Grofimann so-
wie der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Spieler, Dr.
Me'zger und Dr. Mesaner

Piir Recht erzannt:

Die Revigion gegen das Urtell des 5. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts in Koln vom

9., August 1956 und der Antrag auf Gewdhrung
einer Raumungsfrist werden auf Xosten der Be-
klagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen
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vie Klégerin ist Eigentiimerin des Grundstiicks H{
CER @ :ckc U i» @D Dss Gebiude
suf diesem Grundstiick war im Kriege zerstdrt worden.
Nachdem die Klédgerin im Jahre 1949 mit der Errichtung
eines Neubaus auf dem Grundstiick begonnen hatte, ver-
pilichtete sie sich in einem "Vorvertrag" vom 9. Dezem-
ber 1949, den Beklagien bestimmte Rdume gegen Leistung
eines Baukogtenguschusses zu vermieten. Unter Bezugnahme
auf diesen Vorvertrag schlossen die Parteien am 1. Okto-
ber 1950 einen als "Pachivertrag" bezeichneten Vertrag,
inhaltlich dessen die Kldgeirin den Beklagten im einzel-
nen bezeichnete Uirtschaftsrdume zur Rihrung und zum
Betriebe einer Schank-Gastwirtschaft gegen einen monat-
lichen Pachtzins von 550,--DH auf 20 Jahre verpachtete.
bie Beklagten hatten auBlerdem der Kl#gerin einen zins-
losen BaukostengzuscovB von 35.000 Il zu gewdbren, wovon
11..660.60 ULl als verlorener ZuschuB galten, wZhrend
23.35%,34 DM durch Verrechnung von monatlich 137.50 DM
auf die iliete getilgt werden sollten. Um diesen Bau-
kogtenzuschuBl leisten zu ktnnen, hatten die Beklagten
von zwei Brauereien Darlehen von je 17.500 LM avige-
nommen, 2u deren Sicherung die Klégerin den Brauereien
einen Grundschuldbrief von 35.000 Di zur Verfiigung ge-
stellt hatte. Nach § 6 Abs.2 des Veritrages ist die Gast-
stitte als gediegenes, gut virgerliches Lokal zu fiihren.
“eiter ist in § 6 Abs.3 den Beklagien die Verpilichtung
auferlegt, in der Gaststdtte nichts zu duiden, "was gegen
die guten Sitten oder gegen gesetzliiche oder polizeili-
chen Bestimmungen verstt8t, durch die die Zonzession
gefdhrdet werden konnte", In § 7 des Verirages ist ne-
stimmt, daR die Beklagien nicht berechtigt sind, die
Schankerlaubnis auf ein anderes Grundsiiick zu verlegen.
§ 10 Nr.l und 2 iautet worclicas
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Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

"YVerpichter ist berechtigt, das Pachtverhdltnis
mit sofortiger WVirkung SIristloé aufzuheben, falls
Pachter

1) gegen wesentliche Bestimmungen dieses Vertrages
verstolien, ingbesondere die Pachtzahlung nicht
piinktlich leisten und die Geschadftsréume im Hin-
blick auf den Charakter als gediegen gut biivger-

iche Gaststédtte beanstandet wird,

2) gegen die ihnen obliegenden polizeilichen Vor-
schriften iiber die Filhrung der Gaststédtte ver-
stoflen, so daB die erteilte Schankerlaubnis be-
eintriachtigt oder gefihrdet sein kdnnte,

3) ,.a:cuon'.-“-

Die Beklagten erbfineten die Gaststédtte und fiihr-
ten sie unter der Bezeichnung: "E¢gEEE'. Das Lokal
war mit poligeilicher Genehmigung zundchst bis 7 Uhr
friih, spdter bis 5 Uhr gedffnet. Die poligeiliche Erlaub-
nis war den Beklagten unter der Auflage erteilt worden.
daB nach Eintritt der allgemeinen Poligeistunde (2 Uhr)
der Schankbetrieb nur fiir Gastsidittenangestellte ausge-
{ibt werden diirfe, Deren Verbdnde hatten namlich die
gaststitte "R R zu ihrem Verkebrslokal be-
stimmt.

Der Vertrag vom 1, Oktober 1950 wurde durch einen
Zusatzvertrag vom 1. Februar 1951 dahin erginzt, daB
den Beklagten zusétzlich noch der im Xellergeschof be-
findliche Versammlungsraum (das sogenannte "S#élchen")
vermietet werde. Der zweite Absatz dieses Zusatzver-
trages hat folgenden Vortlaut:

"Unter Beriicksichtigung der erheblichen Menrkosten

“filr die Erstellung der Réumlichkeiten der bishe-

rigen Gaststiutte wird ein einheitlicher Pachtzins

fiir alle den Eheleuten \VP (Beklagte) verpach-
teten Rdumlichkeiten in Hohe von insgesamt 800 Du

monatlicn, vieriel jéhrlich im voraus zahlbar ver-
einbart."

Weiter war in dem' Zusatzvertrage bestimmt, daB die Be-
klagten neuerlich einen BaukostenzuschuB in Hohe von
etwa 5.000 DM zu gewdhren hatten, die ebenfalls zu ei-
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nem Drittel als verlorener Zuschufl galten, widhrend ier
Restbetrag durch Abzug weiterer 50,--DM mounatlich von
der Iliete amortisieri werden sollte. Niie Beklagten zahl-
ten diesen weiteren BaukostenguschuB und entrichteten

ab 1. April 1951 den erhdbten Zins.

In den Verhandlungen, Gie dem AbgchluB des Ver-
trages vom 1. Oktober 1950 vorausgegangen waren. war
ausweislich eines Vermerkes im Bautagebuch dariiber Ei-
nigkeit zvwischen den Parteien ergielt worden, daB in ei-
nem spiteren Bauabschnitt anschliefilend an das "Sdélchen"
im Kellergeschof drei Kegelbahnen ausgebaut werden soll-
ten. Der beklagte Ehemann hatte darauf die Einrichtung
fiir die drei Kegelbshnen zur lieferung im August 1950
bestellt. Zur -Einrichtung der Kegelbahnen kam es jedoch
nicht. Vielmehr teilte die Xlégerin den Beklagten am
21. August 1952 mit, daR sie den Raum im Kellergeschof,
der fiir die Xegelbahnen vorgesehen war. fiir ihren eige-
nen Betrieb, die ifiitzenfabrik I{ ) venidtige, deren so-
fortiger Ausbau wegen eines alliierien Auftrages erfor-
derlich mei.

Die Beklagten traten darauf durch Schreiben vom

27 . September 1952 von dem Zusatzverirag vom 1. Februar
1951 mit der Begriindung zuriick, daB das "Siichen" fiir
gie nur in Verbindung mit dem Xegelbshnen-Raum von In-
teregse gewegen sei, und drohten der Ki¥gerin Schadens-
ersatzanspriiche an. Ab l. Oktober 1952 zanlten sie nur
noch einen Zins von 550,--DK monatlich; absiiglich der
Amortigationaquoten.

Am *0. Qktober 1953 kam es bei einem Streit wegen
der Einlagerung von Kegelbahnteilen in den urspriinglich
zur Aufnahme der Kegelbahnen bestimmbten, sodann aber
fiir die Liitzenfabrik ausgebauten Raum gu TEtiichkeiten
zvischen dem Sohn der Bexlagten einerseits und dem

Schwiegersohn der Xlégerin, Notar L-< G,
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sowie ihrem Enkel Dr. CE P andererseits. AnschlieBend
fand ein V.ortwechsel statt, an dem sich auch die inewi-
schen hinzugeeilten Beklagten beteiligten und in dessen
Verlauf Schimpfworte fielen.

Kurz darauf, ndmlich am 7. November 1953, lief die
flégerin den Beklagten durch den Gerichtsvollzieher ein
Schreiben zustellen, in dem sie wegen Verletzung der
sich aus § 6 Abs.2 des Vertrages vom 1. Oktober 1950 er-
gebenden Verpflichtung die sofortige Rdumung der Gastwirt-
schaft vnd der mitverpachteten Nebenrdume verlangte.

Da die Beklagten die Riumung ablehnten; hat sie Klage
auf Riumung und Herausgsbe der im einzelnen bezeichneten

Virtschalisrdume erhoben und diese auBer aui die Verlet-
zung des § 6 des Pachtvertrages such suf das Verhaltem
der Beklagten und ihrer Familienengehdrigen am 50- Qkto-
ber 1953 und auf Zahlungsverzug mit einew Tell des Zin-
ges in HBhe von wenigstens 3.000 DM gestiitzt.

Die Beklagten nalten sich lediglich zur R§u$ung des
"Sdlcheng",; jedoch nur Zug um Zug zur Zashlung von
5.000 DM sowie Zurveriligungstellung eines ordnungsgemis-—
sen \ein- und Vosratskellers mit Zugang fiir verpflichuet.
Sie naben hilfsweise ein Zuriickbehaltungsrecht an den
ibrigen Riumen geltend gemacht und den HilTsantrag ge-
stellt, sie nur Zug um Zug gegen Zahlung von 36.000 DU
sowie I'reistellung von ihren Verpflichtungen gegeniiber
den Darlehensgebern, die die Mittel fiir den Baukostenzu-
scbuf zur Verfiiging gestellt hatien, zur Rédumung zv ver-
urteilen und ibnen auBerdem eine Riumungsfrist zu gewidh-
ren. Uberdies haben sie Viderklege auf Festsiellung erbo-
‘ben, dafl die Kligerin zum Ersatz allen Schadens verpflich-
tet sei; don die Beklagten dadurcn erlitten bdtten und
noch erleiden viirden, daB8 die Ki#dgerin die Zurverfiigung-
stellung des fiir die Kegelbahuen vorgesehenen Raumes ver-
weigert have.. Schlieflich haben sie mit einer Eventual-




. .

widerklage Verurteilung der Kldgerin dahin begebrt, ih-
nen im Falle der R&umung des "Sdlchens"™ 5.000 DY zv zah-
len und einen ordnungsméifigen ¥ein- und Vorratsxeller
zur Verfiigung 2zu stellen sowie im Falle der Réumung der
iibrigen Gastwirtschaftsriume 36.000 D zu zahlen und sie
von den erwdhnten Darlehensverpflichtungen freizustellen.

Das Landgericht hat die Beklasgbten durch Teilurteil
zur Réumung bis zum 31. Januar 1955 verurteilt und die
Eutscheiduag tiber die Widerklage vnd die Eventualwider-
klsge vorbehalten.

Am 10. FPebruar 1955 - nachdem die Bekiagten gegen das
Urteil Bervfung eingelegt hatten - ertffnete ihr Schwie-
gergohn, der bis dahin in ihrem Betrieb als Geschifts-
filhrer titig gewesen war, auf dem an das Grundstiick der
Kldgerin grenzenden Grundstiick K{JjllllR @, dessen
kriegszerstortes Gebdude bis zum ersten Obergeschof in-
zwisciien wieder aufgebaut worden war, ein Hotel mit Gast-
stédfte, zu der auch Kegelbahnen gehtren. Er fiihrt mit Ein-
verstidndnis der Beklagten diese Gaststétte unter der Be=
zeichnungs "EJJIMR . Die Beklagten teilten der Klige-
rin unter dem 9. lidrz 1955 mit, daB sie sich entschlos-
sen hdtten, nach einer vorléufigen kleinen Renovierung

" eine totale Umgestaltung ihrer Gaststiétte vorzunehmen.
Die Klégerin antwortete hierauf mit Schreibem vom 16. 3ilirz
1955, das sie mich gegen jede eigenmichtige Verinderung

4 3 ae 2ote ¢ 0T ¢ Uge 2B B
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%‘ und eine totale Umgestaliung des Lokals ohne ihre Zustim-
; mvong entschieden verwahre. Die Beklagten lieien dennoch
;) eine Uanzfléche in dem Lokal einbauen und nahmen andere
% Verdnderungen in den Réumen vor. Sie fithren es seitdem

als Nachtlokal mit Tanzm8glichkeit unter der Bezeichnung
“seVilla” 2 ) ’
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Die Kligerin hat ihr Réumungsbegebren nvumehr such
auf diese Vorgidnge gestiitst -




Das BRerufungsgericht hat die Berufvag der Beklag-
ten zZuriickgewiesen.

fit der Revision wenden sie sich weiterbin gegen
ihre Verurteilung zur Réaumung der Gaststétte und berufen
sich auBerden auf ihr bereits in den Tatsacheninstanzen
geltend gemachtes Zuriickbehaltungsrecht. AuBerdein bean-
tragen sie die Bewilligung einer Liumungsfrist.

Die Kldgerin erstrebt die Zuriickweisung der Revi-
gion.

Entacheidungsgriindes

A e BB B s & @ WL v Po & B S W
.

Die Revision ist nicit begriindet.

1. Die Riige der unvorschriltsméiBigen Besetzung des Be-
rufungsgerichts durch HMitwirkung des Landgerichtsrats
SED-' a2 der in dieser Sache geirofenen Ent-~
scheidung ist nicht begriindet. Vie der erkeunende Senat
im Jrtet) vom 1l4. Hai 1957 - VIII ZR 246/56 - (Justizve%mi
waitungsblatt 1957,107), das sich auf denselben Richter
und demnselben Senat des Berufungsgerichis bezieht, ndher
dargelegt hat, ist die Einberufung des Landgerichtesrats
SR "@@:ls Hilfsrichter an das Berufungsgericht
und seine Beschédftigung mit der Erledigung biirgerlicher
Rechigstreitigkeiten jedenfalls in der hier madgebenden
Zeif (llai bis August 1956) nicht zu veanstanden. Die Aus-
fiihrungen dexr Revision gehen dem erkemnenden Senat:xeine
Veranlassung, von dieser Entscheidung abzugehen. Er hilt
vielmehr an seiner Ansicht fest.

2. Ebersowenig kann die Verfahrensriige der Verletzung
des § 128 ZPO in Verbindung mit § 310 Abs.l 220 Erfolg
haber.. Die Revigion will -eine Verletzung der angeflihr-
ten Vorschriften daraus kerleiten, daB die letzte miind~
liche Verhandlung vor dem Berufungsgericht; in der avch




.
<
.
.
.
~
-

LT Y ]
el

N TN

oo tan st

e /HY

Zeugen vernommen vorden sind, an 26, Mai 1956 stattge-
funden hat, wéhrend das Urteil erst am 9. August 1956
verkiindet worden ist. Sie meint, es bestehe aie Mdglich-
keit, dad die sich weitgehend mit Fragen der Beweiswlir-
digung beschédftigende Entscheidung des Berufungsgerichts
auf einer Verletzung des Grundsatzes der Miindlichkeit be-
ruhen kdnne, weil die Mitglieder des Senats des Berufungs-
gerichts sicherlich nicht in der Lage gewesen seien, vom
28, HMai bis 9. August 1956 ein frisches Gedédchtnis iiber
die Veruandluung und Beweiserhebung vor dem Senat zu be-
halten.

Die Revision iibersieht bei diesem Vorbringen, daB
es keinesfalls darauf ankommen kann, ob die mitwirken-
den Richter noch am Tage der Verkiindung des Urteils ein
*frisches Geddchitnis" an die Vorginge in der letzten
niindlichen Verhandlung gehabt haben. Auch vom Standpunkt
der Revision aus miiBte es auf alle FPdlle geniigen, wemn
ihre Erimnerung im Zeitpunkt dexr Beratung des Urteils
noch ausreichend frisch war. Wann aber die Beratung er-
folgt ist. steht nicht fest. Die Revisionsbegriindung
enthédlt hieriiber keine Angaben. Auch aus den Gerichts-
akten ist dap Datum nicht zu ersehen. In der Unterlassung
eines entsprechenden Vermerks ilber den Zeitpunkt der Be-
ratung liegt kein RechtsverstoB. Denn das Gericht oder der
Vorsitzende sind nicht verpflichtet, den Tag, an dem die
Beratung der zu verklindenden Eatscheidung stattgefunden
hat, aktenkvndig zu machen. Der Gesetzgeber hat iiber den
Zeibtpunkt der Beratung eines nicht im AnscbhbluB an die
Verhandlung verkiindeten Urteils keine Regeln aufgestellt,
er hat lediglich durch die Ordnungsvorschrift des § 310
Abs.1l 7P0 beslimmi, daf der Termin fir die Verkiindung des
Urteils sofort, d.h. am SchluB der miindlichen Verhandlung,
anberaumt und nicht iiber eine Woche hinaus angesetzt wer-
den soll, Im Hiablick auf den Ordnungscherakter dieser




Vorschrift ist es anerkannten Rechts, dab fiir den recht-
lichen Bestand des Urteils die Hinzdgerung seiner Ver-
kiindung iber diese Frist hinaus in keinem Falle von Be-
deutung ist (RG JV 1938,692 - insoweit in RGZ 156,314
nicht abgedruckt; Stein-jonmas-Schénke, 720 18.Aufl. vor
§ 214 Anm.VI 1 und § 310 Anm.II 1 a).

Die Riige der Verletzung des Grundsatzes der Miind-
lichkeit muB liberdies daran scheitern, daB ausweislich
des Protokolls vom 28. Mai 1956 eine miindliche Verhand-
lung zvr Sache stattgefunden hat, wie die Revision selbst
nicht verkeant. Der Grundsatz der kiindlichkeit der Verhend-
lung ist also von dem Berufungsgeiicht beacntet worden-
§ 128 ZP0 zwingt das Gericht nicht, die miindliche Verhand-
lung nochmals zu eréffnen, wenn die Verkiindung einer
Entscheidung aus irgendwelchen Griinden fiir léngere Zeit
ausgesetzt werden muB. Zudem hat die Revision es unter-
lassen, zur Begriindung ihrer Riige ausgufilhren, was aie
Beklagten erklért hidtten, wenn aie Parteien zv einem
spdteren Zeitpunkt nocnmals miindlich bhétten verhandeln
kénnen, so daB der Vorschrift des § 554 4bs.3 Rr.2 b 720
nicht Rechnung getragen ist.

3- Das Berufungsgericht ipt im Gegensutz zum Landge-
richt der Auffassung, daf der Streit vom 30. Oktober 1953
nicht ohne weileres die Aufldsung des Vertirages recht-
Tertige. ts hdlt das Ridumungsverlangen der Kligerin in
erster Linie jedoch desnaldb Tiiir begriindet; weil die Be~-
.klagien gegen ihre Verpflichtung versiofien hitten, die
Gaststitte als gediegenes, gut biirgenrliches Lokal zu filh-
ren und nicnts zu dulden, was mit den guten Sitten nicat
vereinbar isti. Auf Grund einer eingehenden Beweiswlirdigung
ist es zu dem Zrgebnis gelangt, in dem Tokal hdtten stén-
dig bis in die jiingste Zeit hinein Prostituierte verkebrt
und nach Kunden gesucht, ‘ohne daffi die Beklagten, die dies
bemerkt héitten, hiergegen eingeschritten seien. Die Revi-
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sicn wendet sich gegen diese Ausfiihrungen des Berufungs-
gerichts wit eingehender Begriindung. Sie hat insbesondere
cine ganze Leihe von Verfuhrensiiigen erhoben. s kann in-
des dahingestellt bleiben, ob das angelfochtene Urteil
insoweit einer rechtliichen Rachpriifung staudhdli. Das
Berufungsgericht hat nidmlich seiune Entscheidunyg weiter
dsmit begriindet,; dald das Réumumgsverlangen der Klige-
rin avch deshaldb gerechtfertigt sei, weil die Beklagten
nit der entscheidenden Verdnderung des Chavakters der
Gastwirtschart im Marz 1955 den Boden des Veritrages ver-
lassen hiédtten. Die hiergegen gerichteten Angriffe der
Revision konnen keinen Erfolg hsben.

4. Im einzelnen fiihrt das Berufungsgericht in diesem
Zusaomenhang aus: Im Pachtvertrsge sei zwar iliber Ausge-
staltung und Namen der Gastwirtschaft nichts ndheres ge-
asgt worden. Hieraus kdnune aber schon im Hinblick auf die
Besciwmung des § 6 Avs.2 des Vertrages nicht geschlos-
sen werden, daRk es den Beklagten vollig have iiberlassen
bleiter. sollen, welche Ari von Gastwirescheit sie in

den Riuumen filhren wollten. Mit der Umgestsltung der
Schenkwsiitsenait in ein Nacntloksi bédtien sich die Be-
klagten selbst die Mbglichkeit genommen, aiese Verirags-
bestimmung in dem Simme, vie sie gemeint gewesen sei,
cingrhalten. Kach aller Erfahrung werde vom Publikvr zwar
eine die ganze acht gedffnete Virtschaft mbglicherwei-
se noch als gut biirgerlich angesehen, Bei einem iokal,
das - wie das "S{Jl* - vis zum frihen liorgen Wusik
und die lidglichkeit zum TanzZen biete; das in seiner gan-~
zen Aufmachung einem der iiblichen Barbetriete gleiche und
mit der farbigen Inrenausstattung sowie der démmerigen
Beleuchtung eine der erobischen Anndherung gilinstige
Kulisse schaffe, pflege das Publikum nicht mehr von ei-
nen gut birgerlichen Lokal zu sprechen., Selbst wenn das
"SQE' vorzugsweise von gutem Publikum besucht werden
gsollte — was aber nach der. Uberzeugung des Berufungsge:




richts tastsiichlich nicht der Fall sei -, stelle es da-
her kein gediegenes; gut bijrgerliches Loksl im Sinne
des Pachtvertrages dar-

5. Der Ausgangspunkt des Berufungsgexichts, dab die
eigermiichtige Ungestaltung eines Liokals durch den HMie-
ter oder Tdchier eine Verletzung des mit dem Grundstiicks-
eigentiimer abgeschlossenen Vertrages darstelien kinne,
igt zutreffend. Insoweit erhebt auch die Revision keine
Angriffe. Ob nun, wenn der Vertrag hieriiber keine Be-
stinnungen enthidlt, ein Gastwirt gegeniiber dem Grundsticks-
eigentiiner berechtigst ist, die von ihm in den gemieteten
oder gepachteten Ridumen betriebene Gastwirtschaft ohne
Zustirmung des Eigentiimers umzugestalten und in ein

Liokal anderer Art umsuwandeln, ist nach Treu und Glau-

ben sovie unter Beriicksichtigung der Verkehrssitte zv
beurteilen. Grundsitzlich endet jedenfalls das Rechi des
Gastwirts; iiber den Verwendungszweck der Castwirtschafi

zu bestimmen, dort; wo der gesamte Verwendungszv.ecs der
Gastwirtschait beeintréchtigt oder wesentlich verindert
wird und dies ungiinstige Riickwirkungen fiir den Grund-
stiickseigentiimer #&uBern kamn.(BGH Urteil wvom 9. Janvar
1954 - ¥I ZR 50/55 - IM BGB §./550 Wr.l). Diese Grund-

sitze hat das Berufungsgsricht vei seiner Entscheidung "
nicht verkannt., Es stellt mit Recht darauf ab, da8 hier 2;9
durch die Umgestaitung eus eiuner Schankwirtschaft ein '
typisches Nachtlokal mit Tanzgelegenneit geworden ist,
dessen Aufmachung ibhm den Charakier eines der iiblicnen
Barbetriebe vexrleibht, und gelangte ohne Rechbsversto8 zu
. der Ergebnis, daB es sicha bei der Gasistitte "S{JR"
nicht un ein gut birgerliches Loxa.. handelt.

6. Dle Revision wendel sich gegen Gie wiedergegebenen,
weitgehend auf tatsdchlichem Gebiet liegenden Erwigun—
gen des Berufungsgeirichts mit einer Reihe von Riigen-
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a) Sie meini, das Berufuingsgericht hebe dem Um-
stande nicht geniigend Rechnung getragen; des die Gasl-
stitte in einer Gegend von ki liege, die "des Gegen-
teil von einem Villenviertel darstelle" und in der es
3557t recnv lebbhaft zugehe". Indes hat das Berufungsge-
richt; vioorauf die Revision selbst hinweist, an anderer
Stelle des argefochtenen Urteils avsdriicklich betont,
es nége schwierig sein; eine die ganze Nacht hindurch
cedffrete Gaststédtte "in jener Gegend" so zu Tiihren,
daB sie ols gediegene, gul blirgerliche Virtschaft ange-
sprochen werden kdonne. HJat es aber in anderem Zusammen-
hang die 6rtlicue Lage der Gastwirtschaft in Betracht
gezogen, so besteht kein Anbali Tlir die Annahue, daB es
bei seinen hier in Frage sieheunden Erdrterungen diesen
Unstand in seiner Bedeutung verkamnt hat.

b) Die Revision vermidt weiter eine Beriicksichtigung
der “veranderten Verhdlinisse". Sie erliutert diese Riige
dahins Vor dem ersten \eltkriege sei eine Bar in Deutsch-
land fiir gut blirgexrliche Kreise allgemein ein Ort der .
AnstoRigkeit gewesen. In der seither vertlossenen Zeit,
in der die Abgescinlossenheit der verschiedenen Liénder
weitgehend aufgehort habe, habe indes der Ausdruck "Bar®
viel vou diesem Beigeschmsck verloren. Im Ausland sgei ei-
ne Bar vielfach nur ein Schaunklokal, das gelte jetzt
auch in Deutschland.

- Diesem Gedankengang kann nicnt gefolgt werden. Es
kommt rnicht dsrauf sn, welche Art von Schankbetrieb im
Ausland vnter dem.Begfirf "Bar" verstanden wird, son-
dern madgebend sind die Verh¥ltnisse in Levtschland, wo
des angtérdige und ebrbare Publikum ganz vnabbiéngig von
seiner sozialen Zugehtrigkeit einen Barbetrieb in der Lrt
des "SYR' entgegen der Ansicht der Revision auch heu-
te noch richt als gediegenes und gut biirgerlichnes ILokal



angusehen pllegt. Etwus anderus mag gelten iiir 3arbe-
triebe, wie gie jetzt auch in Deutschland vielfsch wn
grofien Jotels eingerichtet sind. in denen gutes Publi-
kum vergehrt, das die Gelegenheit benutzt, um in aufge-
locxerter Umgebung abends einen Trunk einzunehmen. Bei
den "S@" handelt es sich aber nuch den den erken-
nenden Senat bindenden Feststellungen des Berurungsge-
richts nicht um eine dersrtige Bar, sondern um einen
der iiblichen Amiisierbetriebe, der entgegen der Bestim-
mung des § 6 Abs.2 des Vertrages von den Beklagten in
den Rédumen der Xlégerin gefiibrt wird.

¢) Ebensowenig kann der Hinweis der XHevision Er-
folg haben, daB der Gastwirt sich dem Zeitgeschmack an-
passen und dem Bediirfnis der Bevdlkerung, "auch in klei-
nem Rahmen" zu tanzen, Rechrung tragen miisse. Die Revi-
sion iibersieht, daB die Beklagien die Verpflichtung liber-
nommen naben, die Gaststdtte als gediegenes und gut
bilrgerliches Lokal zu fiihren. Diesen Anroréerungen ge-
niigen sie nicht, wenn sie der Gaststitte den Anstrich
als Hachtloxal geben, das in seiner Aufmachung und In-
nensusgstattung nach den rFeststellungen des Berufungsge-
richts keineswegs seriots ist.

d) Wemn die Revision zu Gunsten der Beklagien dar-
aus etwas herleiten will, daB die Kldgerin gegen die
Ausdehnung ier Konzession esuf Kachtbetrieb bis 5 oder
7 Uhr morgens nicht widersprochen habe, so 1l#8t sie
dabei auder acht, dab die Verlingerung oder Aufhebung
der Polizeistunde fiir die urspriinglich von den Beklag-
ten in den Réumen betriebene Schen«wirtschaft nur des-
halb erfolgt ist; weil die Gasststétte Verkenrslokal der
Gaststittenangestellten war, vnd daB nach dem Vortlsut
der Genehmigungsurikunde nach Bintritt der allgemeinen
Polizeistunde (d.h. nach 2 Ubxy) der Schenkbetriedb nur
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tir Gaststdttenangestellte ausgeiibt werden durfte.
Scaon aus diegem Grunde entfallen dic von der Revision
eus der Duldung der Verliéngerung oder Aufhcbang der Po-
lizeistunde durch die £ligerin gezogenen Scul‘isse, 80
dals es keinen Rechtsfehler darstellt; wenn das Beru-
fungsgericht in dem angefochtenen Urteil auf diesen
Umstand nicht besonders eingegengen ist.

e) Entgegen der Auffassung der Revision hatten
der urspriinglich geplante Einbau und die Inbetriebnah-
me der Xegelbahnen den Charakter des Lokals nicht ge-
dndert. Kegelbahnen befiunden sich gerade in gut blirger-
lichen Lokalen, in denen angténdiges Publixum verkehrt.
Auch wenn durch den Betrieb der Kegelbahnen zusdtzlich
Larm ergzeught worden wire, wiirde hierdurch die Gastwirt-
schaft ihre Eigenschaft als gut birgerliches Lokal
nicht verloren haben.

f) Das Vorbringen der Beklagten auf Seite 2 ihres
Schriftsatzes vom 25. ifai 1956, auf das sich die Re-
vision beruit, bezieht sich ersicntlich auf den bereits
oben unter d) erdrterten Umstand, dsB die Klidgerin ge~
gen die Verliangerung oder Aufhebung der Polizeistunde
fizr die urspriinglich in den Rdumen betriebene Schank-
virtschaft keinerlei Widerspruch erhoben hat. Lie Be-
hauptung, dasd die Kl#gerin mit der wdhrend des Fechis-
streits erfolgten Umwandlung der unter dem Namen "Em
Laténche" betriebenen Schankwiirtschaft in das Tanzlokal
"Sevilla" mit seiner in dem Berufungsurteil nsher be-
schriebenen Ausstattung einversvanden gewesen sei, ist
aus dem angefijhrten Schriftsatz nilsht zu entnehmen, sie
wiirde auch mit dem Verhalten der Klégerin. daie der Un~
wandlung des Lokals im Schreiben vom 16. ifirz 1955 sus-
driicklich widersprochen und ihr Réumungsbegenren in
der Folgezeit asuch mit diesem eigenméahtigen Vorgenen
der Beklagten begriindet hat; nicht su vereinbaren sein.

T
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ie Annahme des Berufungsgericuts, dan die Be-
klagten durch die ohne Einwilligung der Kligerin vor-
genommene Umgestaltung der ihnen iliberlassenen Réume und
Gdie Unwandlung der Schankwirtschait in ein Fachtloksl
mit Tanz gegen die Bestirmmung des § 6 Abs.2 des Vertra-
ges vom 1. Oktober 1950 vergtollen haben, léft sich so-
mit aus Rechtsgriinden nicht beanstanden.

6. Dem Berufungsgericht ist auch darin zu folgen; daB
der der Kligerin nach § 10 Nr.l des Pachtvertrages das
Recht zur fristlosen Kiinaigung gab. Miir den Hauseigen-
tilmer ist es keineswegs gleichgliltig, welcher Art das
Lokal ist, das von seinem Mieter oder Pdchter in seinen
Riaumen gefiihrt wird. Ausweislich des Pachtvertrages hat
die Klédgerin, worauf das Berufungsgericht zutreffend ab-
stellt,; ersichtlich Viert darauf gelegt, eine gediegene.
gut blirgerliche Gaststdtte in ihrem Hause zu naben. Die-
sen Charakter hat die Gaststdtte nach der ohne Einwil-
'ligung der Klédgerin erfolgten Umstellung des betriebes
nicht mehr. Unter diesen Umstéinien kann der Revision
nicht zugegeben werden, dal das auf dis eigenmichtige
Verénderung des Betriebes gestiitzte Riumungsverlangen
der XKlégerin wider Treu und Glauben verstoBt. Vielmehr
ist es aus Hechtsgriinden nicht zu beanstonden, dad das
Berufungsgericht diesen VerstoB der Beklagten gegen den
Vertrag vom 1. Okbtober 1950 als erheblich angesehen

und argeunomnmen hei, er sei so bedeutungsvoll, daB er
das Ridumungsbegebren recatfertige.

,‘ Da es sich um eine Verletzung des § 6 Avs.2 (nicht
Abs 3\ des Vertrages hsndelt, wodurch die Beklagten,
wie das Berufungsgericht mit Recht bemerkt, demn Boden
des Vertrages verlassen und es sich selbst unmdglich
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gewacht haben. das Lokel entsprechend der erwihnten
Vertiagsbestimmung zu fiihren, ist die Rlige der Revi-
sion gegenstandslos, daB eime Bescustanding des Betrie-
bes der Beklagten durch eine zustidndige Stelle nicat
erfolgt sei.

7 Eine Abmahnung vor der fristlosen Kiindiguug nat

das Berufungsgericht im Hinblick auf die Vereinbaiung
in § 10 des Vertrages vom 1. Oktober 1950 nicht als er-
forderlich angesehen. Ob diese Ansicht zutreffend ist,
kann auf sich beruhen bleiben. Eine solche Abmahnung,

in der auf die hier in Frage stehende Vertragswidrig-
keit deutlich hingewiesen ist; liegt jedenfalls, wie

das 3erurungsgericht zvtreffend in einer Hilfserwdgung
ausgelilhrt het; in dem Schreiben der Kldgerin vom

16. MErz 1955 und in dem Vorbringen unter 5 auf Seite 11
der Berufuungsbeantwortung vom 15. April 195%5. Dort ist
susdriicklich die Umgestaltung des bisher als "Bm Latiin-
che" geriihrten Gastwirtschaftbetriebes in das Lokal
"Sevilla" geriigi und sum Ausdruck gebracnt, daB die
Kligerin hiermit nicht eiuverstanden sei. Die Beklag-
ten haben dennoch den die Rechte der Klédgerin in erheb-
lichen KaBle gefdhrdenden vertiragswidrigen Gebrauch der
Réume fortgesetzt, so dab angesichis ihres Verhaltens
auch die Voraussetzungen filr das geseizliche XKindigungs-
recht aus § 553 BGB gegeben sind.

8. Ein Zuriickbehaltungsrechi der Beklagten an den
haumen nst das Berufungsgericht im Hinblick auf die
vorschrift des § 556 Abs.2 BGB verneint. Bei dieser
Vorsebriit handelt es sich zwar, wie die Revision rich-
tig heivorhebt, um nachgiebiges Recat. Ler Vertrag zwi-
scien den Parieien enihilt aber keine von § 556 Abs.2
BGB abvieichende Kegelung. Auch 6ie Anwendung des Grund-
satzes von Treu und Glauben xann entgegen der Auffas-

4,



sung der Revision micht zu dem Ergebnis z‘ihren, dasd den
Beslagten wegen ihrer augeblichen Gegenforderungen ein
Zuriickbeheliungsrecnt zusteht. Veun die Revigion dar-
auf abhebt; daeb die Beklagten einen recht evheblichen
Baukcstenzuschul geleistet haben, so 1liB8t sie auber
gcht, dab die Beklagten den Iiiir die urspriuglicben
Liume gegebenen ZuschuB nicht aus ihrem cigenen Vermt-
gen aufgebracht, sondern hierzu Brauvereidzirlenen aufge-
nommen haben, zu deren Sicherung die fligeirin einen
Grundschuldbrief zur Veridigung gestellt hat. Zuden ist
nichts da.iir vorgetraéen worden, dzs die slégerin sich
in urglinstigen Vermdgensveirhiltnissen befindet und die
Gegenfordervngen Ger Bexlagten, falls ihnen solche zu-
stehen sollten, gefanrdet sind. is mag zwer gutreffen.
worauf die Revision ebentfwlls hinweist. dafi die Beklag-
ten dariiber ninaus wesentliche QOpfer gebracnt haben, um
das Lokal einzurichten, und daB die Gaststdtie ihre kxi-
stenzgrundlage darstellt. jedoch darf nicht auBer Be-
tracht bleiben, G2l die Beklagien es gewesen sind, die
gich in grober Weise vertragswidrig vevhalien haben und
deshalb die Gaststdtte rHumen miissen. Es kann uunter

aen gegebeien Umstédrdeu der Kiigerin nicht gugemutet
werden, die Xlérung der Gegenforderungen der Beklagten
abzuvarten und diese ois zur endgiiltigen Intscheidung
liber ihre Forderungen in dem Besitz der Gasiwirtschaf<l
zti: belassen. Dem Berufungsgericut iet daner aueh darin
zv folgen; daB den Beklagten ein Zuriickbenaltungsrecht
an den Réunen nicht zusteht.

9. Das Vcrlangen der Beklsgten auf wWidercuf der Kiin-
digung gemd8 § 8 Abs.l GRUG hat das Berufungsgericht
deshalp ir unbegriindet geralten, weil der Kligerin
rach § 9 Abs.1l KNr.l GRUG die Fortsetzung des Vexrtrags-—
verhilinipses mit Riicksicht auf ibr Recht zur Kindigung
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ohre BZirhaltung einer Xiindigungsfrist nicht zugemutet
werden ktnne. Lem ist zuzustimmen; ohne daB es auf die
von der Revision erwdhnte Rechtsirage ankommt,; ob § 9
Abs.1l Hr.l GRMG, wie Roquette (Die kleine lLiietretorm,
2.Aufl. § 9 GRMG Anm.2) annimmt, auch dann eingreift,
wenn die fristlose Kiindigung nicht durch eine Gesetzes-—
vorscheift, wohl abér durch eine entsprechende vertrag-
liche Vereinbarung gerechtfertigt ist. \ie bereits oben
unter 7 ausgefithrt ist, ergeben ndmlich die tabsdchli-
chen Feststellungen des Berufurgsgerichts, daB auch die
Voraussetzungen fiir eine Kiindigung des Vertrages durch
die Kldgerin wegen vertragewidrigen Gebraucues der Gast-
wirtschaftsrdume geméB § 553 BGB vorgelegen haben.

Diie Revision muf daher zuriiekgewieser. werden.

Angesichts des grob vertragswidrigen Verbaltens
der Beklagten und der langen Daver des Rechtsstreits
ist es nicht gerechtfertigt, dem Antrag der Beklag-
ten auf Zubilligung einer Riéumungsfrist zu entspre-
chen.

Vi
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Die Entscheidung itber die Kosten beruht auf § 97

Dr.Grofmann Dr.Gelhaar Dr.Spieler

Dr.Mezger . Dr.iessner
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