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Fiir Das Nachschlagewerk!

Nicht fiir die Amtliche Sammlung!

Gesetz: Mieterschutzgesetz § 36

Rechtssatz: Ein Vertrag, der neben der Verpachtung von
Geschiédftsrdumen und der Vermietung von Wohn--
raumen auch die Verpachtung eines Unternehmens
zum Gegenstand hat, kann bei der Beurteilung
seiner Aufldsbarkeit nur einheitlich behandelt
werden., Ist eine Kiindigung vor ErlaB des Ge-
schéaftsraummietengesetzes vom 25, Juni 1952
(BGBL I, 338) und der ihm voraufgegangenen
Verordnung iiber Ausnahmen vom Mieterschutz
ausgesprochen worden, so héngt die Frage, obd
der Vertrag dem Mieterschutz unterliegt, davon
ab, ob nach seinem Inhalt und Zweck die {ber-
lassung des Unternehmens oder die Bestandschutz
genieBende Uberlassung der Riéume dié Hauptlei-
stung des Verpdchters darstellt. Der iiberwiegen-
de Teil gibt den Ausschlag (Abweichung von RGZ
168, 44),

Aktenzeichen: VI ZR 216/52

. LG Hamburg
Urteil des BGH vom 29. Juni 1953 0LG Hamburg
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Verkindet am 29, Juni 1953
Malessa, ap. Just.Ass., als
Urkundsbeamter der Geschifts-~
gstelle.

Imn ﬁ amen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Frau Ilse Erna S (B seb. C.,. G-
D, TGP irecse @,

Kl&dgerin, Berufungsheklagten und Revisionsklégerin,

-~ ProzeBbevollméchtigters Rechtsanwalt Prof.Dr. ‘~

gegen

1) aifons Fr. otto D NN .
2} Frau Frida D QDD .
veide wohnhatt in HE NN rgERstrasse @

Beklagten, Berufungskliger und Revisionsheklagten,

- Proz‘eﬁbevollmﬁchtigter: Rechtsanwalt Dr. — -

hat der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind--
liche Verhandlung vom 22, April 1953 unter Mitwirkung der
Bundesrichter Dr. Delbriick, Dr. Kleinewefers, Dr. Gelhaar,
Dr. Bode und Dr. HauB

filr Recht erkannt:

Auf die Revision der Klégerin wird das Urteil
des 3, Zivilsenats des Hanseatischen Oberlandes-
gerichts zu Hamburg vom 20. September 1951 aufge-
hoben. Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revi..
sionsrechtszuges, an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen,

Von Rechts wegen




Matthias Prinz

E Rechtsanwalt

-~ 2 - S

Tatbestand:

Die Klégerin ist als Vorerbin ihres verstorbenen Vaters
Inhaberin der Pirma Heinrich C@J), die alkoholfreie Ge-
trédnke und Spirituosen herstellt sowie Bier- und Weinhandel

Firma und ein kleines Wohnhaus mit Laden stehen. In diesem
betreibt die Klidgerin ein Peinkost- und Delikatessengeschiéft
mit Wein, Spirituosen und alkoholfreien Getrénken. Sie hat
das unter der Firma Heinrich C@) betriebene Geschift seit
1. August 1949 an den Beklagten verpachtet. Der Vertrag, der
auch von der Beklagten zu 2 unterschrieben worden ist,'entm
hélt u.a. folgende Bestimmungen:

2,

8.

9,

Die Klégerin hat mit der Klage Béumung der von dem Beklag-

Der Pachtvertrag wird auf unbestimmte Zeit abgeschlos-
sen. Flir die ersten zehn Jahre ist er fiir beide Ver~
tragspartner unkiindbar. Danach verléngert er sich
jeweils um ein Jahr, sofern nicht von einer Seite
sechs Monate vor Ablauf des Jahres die Kiindigung er-
folgt. Dem Verpidchter steht eine Kiindigung nur aus
wichtigen Griinden zu. Als solcher ist anzusehen, wenn
der Péchter mit mehr als drei Monatspachtsummen im
Rilckstand ist,

Der Verpdchter verpflichtet sich, nur Einzelhandel
mit fertiger Handelsware zu betreiben und wird seinen
Bedarf vom Pdchter beziehen, und zwar die vom Pédchter
hergestellten, sowie von diesem ¥ertriebenen Waren,
wie Spirituosen,  Likdre, Biere, Mineralwasser usw,

Der Piachter verpflichtet sich dagegen, keinen Einzel-
handel, bezw. keinen Kleinverkauf zu betreiben,

ten benutzten Fabrikations-, Bilro-, Lager- und Wohnréume be~

gehrt. Sie hat behauptet, die Beklagten hdtten schom im August
und September 1949 entgegen der im Ziff 9 des Vertrages iiber~
nommenen Verpflichtung in betrédchtlichem AusmaB Waren im Einze
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handel und Kleinverkauf abgesetzt. Sie hédtten auf eine Ab~
mahnung der Klédgerin vertragsgemidfBes Verhalten zugesagt. ‘
trotzdem aber von Dezember 1949 bis Mitte Januar 1950 wicde- B
rum in erheblichem Umfange Kleinverkauf und Einzelhandel
betrieben., Daraufhin habe der Ehemann der Klégerin in ihrem
Auftrage am 7. Januar 1950 den Beklagten fristlos gekﬁndigtei
Diese Kiindigung sei mit Schreiben vom 14. Januar 1950 wieder-
holt worden., DaB dieses in Abschrift vorliegende Schreiben |
iibersandt worden ist, ist zwischen den Parteien auBer Streit,]
Die Beklagtgn hétten, so hat die Kldgerin weiter vorgetragen,
den Einzelhandel und Kleinverkauf auch in der Folgezeit fort~
gesetzt. Bei zwei Firmen hétten sie sogar Preislisten mit
GroBhandelspréisen hinterlassen, obwohl hier nur ein Verkauf
an Selbstverbraucher erfolgt sei. Der auf diese Weise erzielt
unerlaubte Umsatz der Beklagten betrage wahrscheinlich weit
. mehr als 500 Flaschen. Auch in anderer Hinsicht hdtten die
Beklagten sich nicht korrekt verhalten. Sie hétten durch all
dies die Vertrauensgrundlage filir den Pachtvertrag zerstort,
Ihr, de: Klagerin kbnne daher die Portsetzung des Vertrages
nicht zugémutet.werden. Da es sich nicht um ein Pachtverhalt-~-f
nis mit liberwiegender Raumnutzung handele. hitten die Beklagki‘
ten keinen Anspruch auf Mieterschutz. :

Die Beklagten haben um Klageabweisung gebeten und geltendl
gemacht, die Beklagte zu 2) sei nicht passiv legitimiert, weil
die Einleitung des Pachtvertrages eindeutig nur den Beklagtenjp
zu 1) als Pachiter nenne. Die Klkégerin habe sich nicht an die
von ihr iibernommene Verpfliéhtung gehalten, dgn Bedarf an
Einzelhandelswaren bei den Beklagten zu decken, Der Beklagte
zu 1) habe nur aus Geftlligkeit und zum Teil im Tauschwege
einige Flaschen Wein und etwa 50 Plaschen Spirituosen an Be-
kannte und Verwandte abgegeben. Nach der am 7, Januar 1950
erfolgten Anssprache hdtten die Beklagten iiberhaupt nichts
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. den. Die Bekiagten seien der Auffassung gewesen, daf die Vor-~

. . .-beziehe. Hierzu enthdlt die Sitzungsniederschrift des Land-
.., . gerichts vom 13, September 1951 folgende Beurkundung:

Levy
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mehr im Kleinverkauf abgegeben, sie hdtten vielmehr ein Schild
anbringen lassen, in dem darauf hingewiesen worden sei, daB -’

ein Kleinverkauf nicht mehr stattfinde. Interessenten fiir den &
Kleinverkauf seien seit dem. 7. Januar 1950 zuriickgewiesen wor- \E

fille bei der Besprechung am 7. Januar 1950 mit der Kligerin
und ihrem Ehemann erledigt worden seien. Es sel bei dieser
Gelegenheit auch keine Kiindigung ausgesprochen, sondern nur

mit einem ProzeB wegen Vertragsverletzung gedroht worden. Die
anderen ihnen zur Iast gelegten Unkorrektheiten haben die -
Beklagten bestritten. ' )

Die Klégerin hat erwidert, die Beklagten hiétten sich bei .
AbschluB des Pachtvertrages in miindlicher Nebenabrede damit
einverstanden erklédrt, daB sie auch von anderen Pirmen Waren

Seite 2: "Die Parteien erkléren i{ibereinstimmend: Es

trifft zu, daB in Abweichung von Ziffer 8 des Pacht- :
vertrages vom 25. Januar 1949 dem Klidger von vorn- - |
herein zugestanden worden ist, seine Spirituosen auch ‘
anderweitig zu beziehen, und zwar deshalb, weil damals -
noch eine Kontingentierung von Sprit bestand und die i
Beklagten allein den Kléger nicht ausreichend hitten
beliefern kdnnen.%" , ‘

Seite 4: "Der ProzeBbevollmiéchtigte der Beklagten hilt &)

. dem Beklagten zu 1) vor, ob das Wort "von vornhereint® t
in seiner Aussagen bedeuten solle "bei VertragsschluB", g
worauf der Beklagte zu 1) antwortete: Bei Vertragsschlu8
noch nicht, es hat sich aber im Laufe der Erfahrung so
ergeben.”

Das Iandgericht hat der Riumungsklage stattgegeben; das
Berufungsgericht hat sie abgewiesen. Gegen dieses Urteil des iﬁ
Berufungsgerichts richtet sich die Revision der Kligerin, mit
der sie die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils



erstrebt, wdhrend die Beklagten um Zuriickweisung der Revision';
bitten.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist begriindet.

I. ILandgericht und Oberlandesgzericht haben die Beklagte zu 2J§
als Mitpdchterin und daher als richtige Beklagte des R#umungs
rechtsstreits angesehen. Das ist rechtlich nicht gzu beanstan- :
den.

“ .
II. Das Berufungsgericht hat der Klégerin ein Recht zur Kiin-
digung abgesprochen und ausgefiihrt, der Pachtvertrag sei zwirlk
fir die ersten zehn- Jahre unkiindbar abgeschlossen und lasse i
erst nach zehn Jahren eine Kiindigung aus wichtigem Grunde zu.,: F
Gleichwohl miisse aus dem Grundsatz von Treu und Glauben bei
Dauerschuldverhéltnissen ein Kiindigungsrecht aus wichtigem
Grunde zugestanden werden, iVenn das Dauerschuldverh#ltnis dieflf
Interessen der Parteien eng aneinanderkniipfe und ein persin-
liches Zusammensrbeiten und gutes Einvernehmen erfcrdere. Das ;
Berufungsgericht hélt es nicht fiir sicher, daf diese von der :
Rechtsprechung des Reichsgerichts geforderte Besonderheit. des \
Schuldverhéltnisses hier vorliege. Es meint, es sei schwer er]
kerinbar, wieso der Vertrag ein perstnliches Zusammenarbeiten '

_.und gutes Einvernehmen der Parteien in besonderem MaSe erfor-
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Die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts beruhen insofern
auf einem Rechtsirrtum, als sie an die friihere Rechtsprechung i
des Reichsgerichts ankntipfen und {ibersehen, daB das Reichsgeridh
spdter das Recht auf Kiindigung aus wichtigem Grunde nicht aufl?
die Pdlle beschrinkt hat, die ein pers®nliches Zusammenwirken 1
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der Vertragsparteien zu ihrer Durchfiihrung erfordern, sondern’
auch bei Dauerschuldverhéltnissen immer dann gegeben hat., wenn 2“
die Durchfﬁhfung des Vertrages durch irgendein Ereignis erheb-- :%
lich gef#hrdet und deshalb dem Kindigenden nicht mehr zuzu- i
muten ist (RGZ 160, 361 /365/). Dieser Auffassung, die bereits i
vom V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs gebilligt worden ist
(Urteil vom 15, Juni 1951 - V ZR 86/50 ~ NJW 1951, 8%6 = MDR
1951 610), schlieBt sich auch der epkennende Senat an,

ov.

Dafl das Berufungsgericht eine Kiindigung des Vertfages aus
wichtigem Grunde auch schon fiir die ersten zehn Jahre zulassen
will, obwohl der Vertrag nach der Auslegung, die es ihm rechts-
irrtumsfrei gibt, eine solche Kiindigung erst nach zehn Jahren
vorsieht, ist rechtlich: unbedenklich, denn das aus § 242 BGB
abgeleitete Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grunde ist - wie
die in dieser Bestimmung fiir die Beurteilung von Schuldverhélt—
nissen allgemein vorgeschriebene Beriicksichtigung von Treu und
Glauben - zwingenden Rechts und kann durch Parteivereinbarung

nicht vollstdndig ausgeschlossen werden (so auch das oben ange-
fihrte Urteil des V. Zivilsenats).
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ITI. Das Berufungsgericht will auch fiir den Fall, daB die von
ihm als Voraussetzung der Klindigungsméglichkeit geforderten
Besonderheiten des Schuldverhdltnisses anerkannt wiirden, der
Klégerin kein Kiindigungsrecht zubilligen, weil ihr kein wich-
tiger Grund 2zur Kiindigung 2zur Seite stehe,
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1) Das Berufungsgericht hdlt die bis zum 7. Januar 1950,
dem Tag der angeblichen Kiindigung, bewiesenen Verstdsse gegen
Ziff 9 des Tertrages nicht fiir so wesentlich, daB sie eine
sofortige Aufldsung des Pachtverhdltnisses rechtfertigen kdnn-
ten. Diese Feststellung liegt auf tatsiéchlichem Gebiet und kann
daher im Revisionsrechtszug nicht nachgepriift werden. 0b ein
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wichtiger Grund vorliegt, ist sehr wesentlich Tatfrage und
vom Tatrichter unter Beriicksichtigung aller Umsténde des
Einzelfalles nach freiem Ermessen zu entscheiden (so die
sténdige Rechtsprechung des Reichsgerichts und des Reichs-
arbeitsgerichts vgl RGZ 110, 297 /300/; RG JW 1928, 2908;
RAYbG 23, 118-/121/)

Die Rev1sion meint, die Annahme des Berufungégerichts, dale
die bis zum 7. Januar 1950 Qorgenommenen Kleinverk#dufe keine
schweren VerstUsse seien, sei nicht haltbar, weil das Beru-
fungsgericht zu Unrecht angenommen habe, die Klédgerin habe Ai
die Bedeutung der Ziff 9 des Vertrages dadurch herabgemindertli
daB sie selbst die Ziff 8 des Vertrages nicht eingehalten hab
Hier iibersehe das Berufungsgericht das Zugestdndnis der Kli&-
gerin im Sitzungsprotokbll vom 13. September 1950. Danach se
von den Parteien iibereinstimmend erklért worden, da8 in Ab-
weichung von Ziff 8 des Vertrages der Klégerin von vornherein

'zugestanden worden sei, ihre Spirituosen auch anderweitig zu
beziehen, und zwar deshalb, weil damals noch eine Kontingen~
tierung von Sprit bestanden ‘habe und die Beklagten allein die
Kldgerin nicht ausreichend hdtten beliefern ktnnen. Das Beru-K.
fungsgericht fithre zwar aus, die Beklagten hédtten jetzt be-
stritten; der Kldgerin von vornherein eine Abweichung von Zi
8 des Vertrages zugestanden zu haben. Dabei {ibersghe es aber, ¥
daB der Widerruf des gerichtlichen Gestiéndnisses in Ermangelulf
der Voraussetzungen des § 290 ZPO auf seine Wirksamkeit keinelk
EinfluB habe. Insoweit beruhe das Urteil auf einer Verletzung
der §§ 286, 288, 290 ZPO. Das Berufungsgericht habe davon ausl
gehen miissen, daB die Beklagten von vornherein auf die Befol-
gung der Ziff 8 zugunsten der Klégerin verzichtet hétten. Dar
sei das vom Berufungsgericht angenommene Gegenseitigkeitsver~
hédltnis der Ziff 8 und 9 zu verneinen und man k&nne daher nic

e ha.
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wie das Berufungsgericht es tue, hinsichtlich der Anwendbar--
keit der Ziff 9 des Vertrages erschwerte Voraussetzungen
fordern, um aus seiner Verletzung einen wichtigen Kiindigungs-
grund herzuleiten.

Die Riige ist nicht begriindet, denn es lag kein gericht-
liches Gestédndnis vor, das hédtte widerrufen werden miissen
(§§ 288, 290). Zwar kionnen Erkldrungen im Rahmen der Partei-
vernehmung auch im AnwaltsprozeB ein Gesténdnis enthalten
(BGHZ 8, 235). Die von dem Beklagten abgegebenen Erklirungen
enthalten aber kein Zugesténdnis der von der Kliégerin behaup-~
teten Tatsache. Bei Priifung der Prage, ob ein gerichtliches
Gestdndnis vorliegt, ist die AuBerung der Partei als Ganzes
zu betrachten. Das Berufungsgericht hat daher mit Recht auch
die in derselben miindlichen Verhandlung abgegebene spétere
Erklédrung des Beklagten beriicksichtigt, die besagt. es habe
sich erst im Lauf der Erfahrung so ergeben, das der Klégerin
in Abweichung von Ziff 8 des Vertrages der anderveitige Bezug :Q
von Spirituosen zugestanden worden sei. Unter diesen Umstén- )
den ist es rechtlich nicht zu beanstanden, daB das Berufungs- i
gericht die Ziffern 8 und 9 des Vertrages als korrespondieren- ’lﬁ
de Bestimmungen angesehen und angenommen hat, es konne nur eine‘f
wirklich érnste Verletzung der Ziff 9 des Vertrages.duréh die ™
Beklagten ein wichtiger Kiindigungsgrund sein, weil die Kldge--
rin die Bedeutung dieses korrespondierenden Vertragsteils durch
die Nichtbefolgung der Ziff 8 qbgeschwacht habe, “Egﬁ

¥ ..

3

& h e Awe M,

s

P |
Pt

i
¢

2) Das Berufungsgericht hat auch die fiir die Zeit nach dem
7. Januar 1950 vorgetragenen Fdlle von Kleinabgabe als Kiindi-
gungsgriinde gewiirdigt. Das ist rechtlich nicht zu beanstanden.
Zwar mu8 der wichtige Grund im Zeitpunkt der Kiindigung gegeben
' éein, um eine Auflosung des Vertragsverhdltnisses zu diesem )
Zeitpunkt herbeizufithren. Es ist aber nicht anzuzweifeln, daB {
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spdter eingetretene Griinde fiir eine neue Kindigung verwertet I
werden kionnen (vgl fir die Klindigung nach § 626 BGB Stau-
dinger-Nipperdey, BGB 10. Aufl § 626 Anm 25 und Erman BGB

§ 626 Anm 7). Da die am 17. Juni 1950 zugestellte Réumungs-
klage eindeutig den auf Beendigung des Pachtverh#dltnisses
gerichteten Willen der Klégerin gusdriickt, ist die Klage
rechtlich als Wiederholung der Kiindigung zu werten. Es sind
daher schon aus diesem Grunde auch die aus der Zeit nach dem
T. Januar 1950 zur Begriindung des Réumungsverlangens vorge- :
brachten Verstisse gegen den Vertrag zu beriisksichtigen,

Das Berufungsgericht hat iiber diese Vertragsverletzung aul
der Zeit nach dem 7., Januar 1950 keinen Beweis erhoben. Es
meint, ein von der Rechtsprechung zugelassenes auBeffértrag»*
i ' liches und nicht im Gesetz ausdriicklich vorgesehenes Kiindigun

mittel kdane nur bei wirklich schweren Vertragsverstissen undi

auch nur dann in Anspuch genommeﬁ"werden, wenn andere Maglicﬂ §
keiten, den Vertragsgegner zu vertragstreuem Verhalten zu verjp
anlassen, erschipft worden seien. Selbst wenn die von der K12
rin flir die Zeit nach dem 7. Januar 1950 unter Beweis gestel
~ ten Kleinverkiufe der Beklagten bewiesen wﬁrden; konne das nijg
,‘( ausreichen, um der Klédgerin einen wichtigen auBerordentlichen

")K

~

,4%, Kﬁndigungsgrund fiir einen auf 10 Jahre unkiindbar geschlossenel

%%§LVertrag nach so kurzer Laufzeit zu geben. Die Kligerin habe 3|
zuniichst einmal ernstliche Schritte unternehmen miissen, um df
Unterlassung der von ihr beobachteten Kleinabgabe zu erreichdi
Miindliche Aufforderungen: wiirden nicht geniigen, um sofort dad
stirkste Mittel einer auBerordentlichen Kiindigung zu benutzen

Dafiir seien die Versttsse auch nicht hinreichend bedeutend
gewesen,
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-Es ist zwar im wesentlichen Tatfrage, ob im Einzelfalle .
ein Wichtiger Grund vorliegt; in der Revisionsinstanz kann
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jedoch nachgepriift werden, ob iiberhaupt ein bestimmtes Han.-
deln oder ein bestimmtes Ereignis einen wichtigen Grund zur
sofortigen Aufldsung eines Vertrages bildenlann. Allerdings
uﬁigt'dieser der stindigen Rechtsprechung des Reichsgerichts
und des Reichsarbeitsgerichts entsprechende Rechtsgrundsatsz
in erster Linie fiir den wichtigen Grund im Sinne des § 626
BGB herausgebildet worden (RGZ 110, 297 /300/; RArbG 23, 118
/1217 und weitere Nachweise in RGR Komm 9, Aufl § 626 BGB Anm
1); er gilt aber in gleichem MaBe bei der Priifung der Prage,
ob ein die sofortige Aufl8sung eines anderen Dauerschuldver-
h#ltnisses rechtfertigender wichtiger Grund vorliegt.

DaB das Berufungsgericht einen Grund zur sofortigen Auf-
lbsung des zwischen den Parteien abgeschlossenen Pachtvertra~
ges nur bei wirklich schweren Vertragsverstissen bejahen will,
unterliegt keinen rechtlichen Bedenken, Allein die Tatsache,
daB der Vertrag nach dem Willen der Parteien fiir zehn Jahre
unkiindbar sein sollte, rechtfertigt die Annahme, daB in die-~
ger Zeit nur wirkliche schwere VerletZunged des Vertrages als
wichtige Kiindigungsgriinde -in Betracht kommen konnen,

Die ilibrigen Ausfiihrungen des Berufungsgerichts lassen es T
mbglich etscheinen, daB es den Rechtsbegriff des wichtigen i
Grundes verkannt und sich bei der Priifung und Wiirdigung der .
fiir die Zeit nach dem 7. Januar 1950 zur Rechtfertigung des 'Q?
" RAumungsverlangens vorgetragenen Tatsachen und Vorgénge von
einer irrigen Rechtsauffassung hat leiten lassen und von ihr
bei der Entschéidung beeinfluBt ist, Wie bereits erwdhnt wurde, !
ist nach der Rechtsprechung des Reichsgerichts, die auch der
Bundesgerichtshof gebilligt hat, ein wichtiger Grund zZur Auf-
18sung eines Dauerschuldverhéltnisses immer gegeben, wenn die i
Durchfithrung des Vertrags durch ein Ereignis erheblich gefihr-
det und deshald dem Kiindigenden nicht mehr zuzumuten ist . o
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Qi (vgl das bereits erwdhnte Urteil des Bundesgerichtshofs NJW
2 1951, 836 = MDR 1951, 610). Das angefochtene Urteil 18t
W richt erkenren, daB es von diesen Voraussetzungen fiir das
ﬂhf ' Vdrliegen eines wichtigen Grundes ausgegangen ist. Sind diese
hg%f‘ _Voraussetzungen gegeben, so ist es dem Verpidchter nicht zuzu~
gi;' ten, daB er vor Ausspruch der Kiindigung noch Schritte unter
25? wifé‘lmmt, den Pichter zu vertragstreuem Verhalten zu veranlassen
gl Gew1B konnen besondere Umsténde es rechtfertigen, eine Gefshr
) “dung und Unzumutbarkeit der Durchfilhrung des Vertrages erst
{~ anzunehmen, nachdem derartigé Moglichkeiten erschopft worden
28 sind. Es kann jedoch auch bei Vereinbarung einer zehnj#hrige
1§¥“: Unkiindbarkeit des Vertrages nicht die Auffassung gebilligt
,ﬁgf‘ werden, die suBerordentliche Kindigung kénne niemals ohne vor.
}%5‘ ] gehende Abmahnung oder gar ohne weitergehende Mafnahmen ausge
bec sprochen werden. Soweit das Berufungsgericht .dieses Erforder-
“ nis filr den zu entscheidenden Fall als Voraussetzung der Kiind
« gung der Klagerin aufstellt und dabei milndliche Aufforderunge
nicht fiir genligend erachtet, hat es offenbar iibersehen, daf
- der erneuten Kilindigung, dieiin der -Zustellung der Réumungskla
- zu erblicken ist; eine deutliche schriftliche Abmahnung vorau
g gegangen ist. Als solche ist zumindest das Schreiben des Proz
o bevollméchtigten der Kl#gerin vom 14, Januar 1950, vielleichtf
ol "auch das vom Berufungsgericht erwidhnte, jedoch nicht vorliege)
a7 de Schreiben des Rechtsanwalts vom 4. Mirz 1950 zu werten. N
- dem eigenen Vorbringen des Beklagten zu 1) hat er auf die Ei
& haltung der Ziff 8 des Vertrages durch die Kligerin verzichte
h und sich in der Unterredung der Parteien vom 7, Januar 1950
?? ) wegen seiher Verstisse-gegen Ziff 9 des Vertrages entschuldig
f”’ und fiir die Zukunft eine Unterlassung zugesagt (vgl die Beru-
* _ . fungsbegriindung, die durch Bezugnahme zum Inhelt des Urteils-
A tatbestandes geworden ist). Nach dieser Aussprache der Parte
“ und nach dem Empfang des Schreibens vom 14. Januar 1950 muBtejy
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.erneut Schritte zu unternehmen, um die Unterlassung des Klein~

‘pachtung eines Unternehmens (Rechtspacht) zum Gegenstand. Die

.821 und Urteil vom 14. Dezember 1951 - V ZR 5/50 ~ NJW 1952,
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die Beklagten sich dariiber im Klaren sein, welche Reéhtsfolgen
die Kldgerin aus einer Verletzung der Ziff 9 des Vertrages
ziehen wollte. Wenn sie unter diesen Umstﬁnden‘trotzdem schwer
gegen diese Vertragsbestimmungen verstossen haben sollten, so
wire es der Klégerin nicht zuzumuten gewesen, vor Klageerhebuﬁg:;

i
|
$

verkaufs durch den Beklagten zu erreichen. Die Revision riigt
daher mit Recht, da8 das Berufungsgerichts durch Nichterhebung
der flir Kleinverk#ufe nach dem 7. Januar 1950 angebotenen Be-
weise den § 286 ZPO verletzt hat.

IV. Gleichwohl wire das angefochtene Urteil aufrechtsuerhalten, .
wenn es .sich:aus anderen Griinden als richtig erweisen wiirde :
(§ 563 2P0). Das wilrde der Fall sein, wenn das Vertragsverhdlt- y !
nis der Parteien dem Mieterschutz unterliegen und die ausge-~ ’
sprochene Kiindigung daher schon aus diesem Grunde der Wirksam- M
keit entbehren wiirde. Ob das zutrifft,kann auf Grund der bis- -
her getroffenen Feststellungen nicht beurteilt werden.

Nach § 36 MSchG gelten die Vorschriftqn des Mieterschutz-
gesetzes entsprechend fiir Pachtverhidltnisse iiber Rdume. Der -
Vertrag der Parteien hat nun neben der Verpachtung von Ge-
schédftsrdumen und der Vermietung von Wohnrdumen auch die Ver-

lebhaft umstrittene Frage, ob und wann in solchen Fgllen Kin- .|
digungsschutz nach dem Mieterschutzgesetz zu gewshren ist '
(vgl BGH Urteil vom 21, Mdrz 1952 - V 2R 20/51 - NJW 1952,

620), hat zwar seit der Aufhebung des Kiindigungsschutzes fiir O
Geschédftsrdume durch das Geschéftsraummietengesetz vom 25.

Juni 1952 (BGBL I, 338) und die ihm voraufgegangene Verordnung
liber Ausnahmen von Mieterschutz vom 27. Novembér 1951 (BGBl I,

, 926) wesentlich an Bedeutung verloren. Sie ist aber fiir den

O R
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~ kann dahingestellt bleiben, denn der Ausspruch der Kiindigung
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zur Entscheidung stehenden Fall noch bedeutsam, da die Kundi-'
gung der Kldgerin vor ErlaB der genannten Bestimmungen ausge-
sprochen wurde und ihre Wirksamkeit daher nach den damals geld
tenden Bestimmungen des Mieterschutzgesetzes zu beurteilen
ist. Auch im Zeitpunkt der Antragstellung vor dem Berufungs— 1
gericht (13. September 1951), die rechtlich als Wiederholung
der Klindigung gewertet werden kann, waren die den Mieterschuty
lockernden Bestimmungen noch nicht erlassen. Unterlag das Ver:
tragsverhdltnis der Parteien damals dem Mieterschutzgesetz, '
so war die von der Klidgerin ausgesprochene Kiindigung ohne jedeg
rechtliche Wirkung (Roquette, Mietrecht 3. Aufl S 295; Kiefer-
sauer, Grundstiicksmiete 7. Aufl § 1 MSchG Anm 5): Die Kiindig i
keann daher nur beachtet Weiden, wenn sie nach Erlaf der Locke-JE
rungsbestimmungen wiederholt worden ist, Ob das geschehen ist g

wiirde als neue Tatsache im Revisionsrechtszug keine Beriicksich
tigung finden konnen (§ 561 Abs 1 ZPO). Die Revision will nun B
aus der Tatsache, daBl die Klédgerin im ganzen Rechtsstreit auf
der Lﬁéung des Pachtverhdltnisses beharrte, folgern, da8 die
Kindigung latent vorhanden und mit dem Inkrafttreten der neue
Bestimmungen, also am 1. Juli 1952 automatisch wirksam gewor-
den sei. Auch wenn man dieser Auffassung folgen wollte, wiirde J
das Wirksamwerden der Kiindigung eine in der Revisionsinstanz -
eingetretene und deher nicht zu berticksichtigende neue Tatsacil
sein, Es bedarf daher der_ Ppiifung, ob der Beklagte nach den J
Bestimmungen, die vor Aufhebung des Kiindigungsschutzes fir
Geschiftsrdnme galten, Mieterschutz genoss. Das Berufungsgerig
hat diese Frage nicht entschieden. Das ist, da es die Klage ajf
anderen (Gesichtspunkten nicht fiir begriindet hielt, von seinenif
Standpunkt aus nicht zu beanstanden,

Der Vertrag der Parteien ist eine wirtschaftliche Einheit ;
denn nach ihrem Willen sollte der gesamte Betrieb,lalso eine ¥
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Wirtschaftseinheit zur Nutzung iiberlassen werden. Der Vertrag
kann daher bei der Beurteilung seiner Aufldsbarkeit nur ein-
heitlich behandelt werden, das Rechtsverhdlinis also nur im
ganzen aufgehoben werden oder fortbestehen. Das Reichsgericht
(RGZ 168, 44) folgert aus der Absicht des Gesetzgebers, dem

Péchter von Riumen weitgehenden Schutz zu gewdhren, daB solche ;‘

gemischte Vertrdge stets dem Mieterschutz unteriiegen, es sei
denn, daB ausnahmsweise die tfberlassung der Réume hinter der

pachtweisen Uberlassung des iibrigen (Gewerbebetrieb oder Grund-
fléchen) vbllig zuriicktritt und demgegeniiber ganz nebenséch-

lich ist, Das Reichsgericht hat es nicht auf die Frage abge-

stellt,welcher der verschiedenen Pachtgegensténde tiberwiegt,

sondern, wenn die Vefpachtung Réume umfaBte, steis Kiindigungs-
schutz gewdhrt, wenn nicht die tfherlassung der Riéume im Ver-

gleich zur Verpachtung anderer Gegenstiinde v6llig nebensédch-~

lieh und unbeéchtlich war, )

Diese Ahsicht hat im Schrifttum verschiedentlich Wider-
spruch erfahren (vgl Bettermann, Mieterschutzgesetz § 1 Anm
83 ff und die dortigen Hinweise). Sie erscheint auch dem er-
kennenden Senat nicht mehr vertretbar. Liegt der Scawerpunkt

des Vertrags auf der Unternehmenspaghi;; so ist es nach Auffas-

sung des Senats nicht gerechtfertigt, das Schicksal des Gesamt-
vertrages dem Vertragsteil zu unterwerfen, der eine geringere
Rolle spielt. Bei derartigen Vertrégen, die zum Teil Bestand-
schutz genieBen, zum Teil dagegen nicht, ist vielmehr zu er-
mitteln, ob nach Inhalt und Zweck des Vertrags die Uberlassung
des Uﬁternehmens oder die tiberlassung der RHume die Hauptlei-

.2
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stung des Verpichters darstellt. Der {iberwiegende Teil muf fir K

‘die einheitlich zu behandelnde Frage der Auflgsung des Vertra~
ges den Ausschlag geben, denn der Charakter eines Rechtsver- .
hdltnisses kann nur von der Hauptsache und nicht von der Neben-
sache her bestimmt werden. Uberwiegt der geschiitzte Teil, also
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der Teil des Vertrages, der die Raumﬁberlassgng zum Gegenstand
hat, so steht'der gesamte Vertrag unter Mietersqhutzp Das
gleiche muB gelten, wenn beide Teile sich die Waage halten.
Ist dagegen nach Inhalt und Zweck des Vertrags die Unterneh-
mungspacht das Kernstiick des gemischten Vertrags, soiist der
Verpdchter trotz der gleichzeitigen Verpachtung und Vermietung

%‘ von Réumen nicht gehindert, von den in Vertrag und Gesetz éor»
%, sehenen Kiindigungsmoglichkeiten Gebrauch zu machen. Auch Art
" © 9 der Verordnung iiber die auBerordentliche Mietkiindigung vom
i .23. Dezember 1931 (RGB1 I, 796) hatte es fiir den Begriff eineg
. Pachtvertragé iiber gewerbliche Réume darauf abgestellt, daB

i: sich die tiberlassung des Unternehmens im Gegensatz zur Uberlas
i sung der Riume nicht als die Hauptleistung der Verpichters dar-
f* stelle., Da diese Begriffsbestimmung sich aus der Natur der

Sache ergibt und beim Fehlen einer gesetzlichen Bestimmung von
Rechtsprechung und Wissenschaft nicht anders hidtte vorgenomme-i
werden kénnen, kann die Tatsache, daB § 36 MSchG keine ent- &
sprechende Bestimmung enthdlt, nicht zu der Annahme fiihren; d{
§ ‘36 MSchG fiir jede Form der Unternehmenspacht, bei der auch |
Rdume iiberlassen sind, gelten miisse (Bettermann aa0 Anm 85 a).
Das wiirde auch eine innerlich nicht gerechtfertigte #berspan~
nung der Mieterschutzes bedeuten,

i

Das Berufungsgericht brauchtevon seinem Standpunkt aus nicl

_ zu priifen, ob bei den Vertrag der Parteien die geschiitzten odelf

" die ungeschiitzten Gegenstinde uberwiegen, Seine Feststellung, &

.es habe sich um ein Gebdude mit 200 gqm gewerblichen Riumen ein

" schlieBlich Maschinen, Bierlagerkeller, Garagen und Biror#dumen 1

und 2 1/2 Zimmern fiir Wohn- und Kochzwecke gehandelt, reichen
“ﬁ?“%?ur Beurteilung der Frage, ob die Hauptleistung’der Klédgerin
T der fiverlassung des Unternehmens oder in der Uberlassung

der Riume bestand, nicht aus. Der Senat kann daher auf Grund g
der bisherigen Feststellungen nicht beurteilen, ob die im angeff
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fochtenen Urteil ausgesprochene Klageabweisung sich mit Rilck~ ):n
sicht auf einen etwa bestehenden Mieterschutz als richtig darm 8

stellt,

Hiernach kann das Urteil weder mit der vom Berufungsge-
richt gegebenen noch mit einer anderen Begrundung aufrecht-
erhalten werden. Es war daher aufzuheben und der Rechtsstrelt
an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, das auch iber die
Kosten des Revisionsverfahrens zu entscheiden haben wird.

Dr.Delbriick Dr.Kleinewefers Dr.Gelhaar
Dr.Bode Dr.Haul

e
N



	2339 097

	Jr?

	iS

	£1

	i?

	fz

	ifr

	pr






