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1. Gesetz: BGB §§ 242 (0d), 554 Abs.l, 581 Abs.2

Rechtssatz:

Hat ein Vermieter oder Verpiichter durch arglistiges
Verhalten den Mieter oder Péchter geschiédigt und dadurch
bewirkt, daB der Mieter oder PHchter den Miet- oder Pachtzins
nicht fristgerecht gezahlt hat, so kann es sich als unzu-
ldgsige Rechtsausiibung darstellen, wenn der Vermieter oder
Verpéchter wegen der S#umnis des Mieters oder Péchters das
Vertragsverhéltnis kiindigt und auf der Kiindigung beharrt.

2, Gesetz: BGB § 554 Abs.l, 581 Abs.2

Rechtssatz:

Werden auf ein vertragsmiéRiges Kiindigungsrecht Vor-
schriften, die das gesetzliche Kiindigungsrecht regeln,
entsprechend angewendet, so ist eine erschipfende Beriick-
sichtigung der gesetzlichen Bestimmungen geboten.

3. Gesetz: BGB §§ 549 Abs.l, 581 Abs.2, 596 Abs.l

Rechtssatz:

Aufnahme eines Gesellschafters in das auf einem ver-
mieteten oder verpachteten Grundstiick vom HMieter oder
Pdchter betriebene Unternehmen als Fall verbotener Unter-
vernietung oder Unterverpachtung. -

- :'3""" H.':‘" ’ . s ‘o -~ - - *
. Ge8btzh BB §§557  Aba1F538 Wb EY=581 Ave.2
Rechtssatz: '

Bemessung des geminderten Pachtzinses, wenn sich
herausstellt, da8 -ein durch Pachtvertrag zur Ausbeutung
ﬁberlasgeger Steinbruch bereits zum Teil ausgebeutet
worden ist.

Aktenzeichens VIII 2R 135/57
Urt.des BGH. v. 10.Juni 1958 01G. Hamm
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| VIII ZR 135/57

Verkiindet
am 10.Juni 1958
angestellter als
Urkundsheamter der
Geschdéftastells

Im Nagmen des Volkes

In dem Rechtsstrelt
der Frau Mathi von VEIN-GEN in PONEND, AU

astraBe @
Beklagten, Berufungsklégerin und Revisionsklégerin,

- ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt NN -

gegen

den Bauern Heinrick RGN in SONEED,
Kldger, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt NG -

hat der VIII.Zivilaenat des Bundesgerichtshofs auf die

miindliche Verhandlung vom 1l0.Juni 1958 unter Mitwirkung
der Bundesrichter Dr.Gelhaar, Dr.Spieler, Dr.Dorachel,

Dr.Megger und Dr.Messner

fiir Recht e rkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des
4.Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Hamm vom
4.Juni 1957 aufgehoben.

Die Bache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungegericht zuriickverwie-
sen, dem auch die Entscheidung iiber die Kosten
der Revieion {ibertragen wird. .

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

-2 -

Tatbestand:

Der Kléger verpachtete durch Vertrag vom 30.Juli 1954
an die Beklagte, die Sprengmeisterin ist, mit Wirkung ab
15.M8rz 1954 einen Teil seines Grundstilcks zur Ausbeutung
als Steinbruch. Der Pachtvertrag war bis zu dem Zeitpunkt
geschlossen, zu dem die restlose Ausbeutung'erfolgt gein
wilrde, lingstens Jjedoch auf einen Zeitraum von 10 Jahren.
Der Pachtzins sollte 25.000 DM betragen und in HShe von
je 2.500 DM gm 15.Mirz eines jeden Jahres im voraus ge-
zahlt werden, so daff der gesaﬁte Pachtzins am 15.M8rz 1963
gezahlt sei. Falls das Pachtverhéiltnis infolge Ausbeutung
vorgeitig beendet wilrde, sollte der'Restpachtqins Zu die-
sem Zeitpunkt féllig sein. Dem Verpichter wurde im § 8 ges
Vertrages ein auBerordentliches Kiindigungsrecht fir den
Fall eingersumt, daB die Péchterin oder deren Bevoll-
méchtigte sich wesentlicher VersttBe gegen den Vertrag
schuldig machten. Nach § 10 sollte eine Unterverpachtung
nur mit vorheriger schriftlicher Genehmigung des Verpéch-
ters guldssig sein. '

Im Winter 1955/56 geriet die Beklagte in wirtschafi-
liche Schwierigkeiten. Am 15.Februar 1956 leistete sie
auf Antrag der Steéinbruchberufsgenossenschaft wegen riick-
stdndiger Beitréige von etwa 2.000 IM den Offenbarungseid.

Die Beklagte hat am 15.MHrgz 1956 keinen Pachitzins
gezahlt. Hierauf hat der Kldger mit Schreiben vom
17.Mérz 1956 fristlos das Pachtverh#ltnis gekiindigt. Er
erstrebt die Verufteilung dexr Beklagten zur Herausgabe
dea Steinbruches. Die Beklagte h¥lt die Kindigung fir
unwirksam. Die Parteien streiten iiber die Hthe des fiir
des Jehr 1956 zu entrichtenden Pachtgzinses. Der Kliéger
behauptet, er habe an die Beklagte auBSer dem durch den
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Vertrag vom 20.Juli 1954 iiberlassenen Steinbruchsgeliinde
durch miindliche Vereinbarung noch eine weitere. Steinwand
gu einem zus#izlichen Pachtzins von 500.- DM jdhrlich
verpachtet, so da8 der gesamte Pachtzins 3000, -DM im Jah-
re betragen habe. Die Beklagte will dagegen dem Kliéger

auf seine Bitten im Jahre 1955 auBer dem Pachtzins von
2500 DM vorschufweise weitere 500 IM gezshlt haben und
meint, diesen Betrag auf den Pachtzins des Jahres 1956 ver-
rechnen zu kdnnen, so daB sie filr dieses Jahr nur 2000 IM
geschuldet habe. Sie behauptet fermer, dem Kliéger den
Pachtzins .angeboten zu haben, und will aus einer vom
Kléger angeblich begangenen arglistigen THuschung Rechte
herleiten. Schliefilich sieht sie die Kiindigung aus Rechis-
- grinden fir unwirksam an.

Landgericht und Oberlandesgericht haben der Klage
entsprochen. Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihr
Begehren suf Xlageabweisung weiter. Der Kliger beantragt
die Zuriickweisung der Revieion.

Entecheidungsgriinde:
1. '

1. Das Berufungsgericht wertet die Séumnis mit der Zah-
lung der am 15.Miérg 1956 fiélligen Jahrespachtzinsrate

als "wesentlichen VerstoR" gegen eine Vertragspflicht.

Es filhrt aus, piinktliche Pachtsahlung sei eine der Haupt-
. pflichten des PHchters. Auch das Gesetd gewidhre in § 554
" BGB bei Zehlungsverszug ein fristloses Kindigungsrecht,
setze allerdings SHumnis fiir awei aufeinanderfolgende
Zahlungstermine voraus. Doch sei diese im Interegse des
Péchters liegende Einschriénkung abgestellt auf Pachtzah-
lung in wesentlich kiirzeren Zeitabschnitten als einem
Jahr. So gehe § 551 Abs.2 BGB bei der Grundstiickspaoht
von vierteljahrlicher Pachtzahlung aus. Nach dem Vertrag
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vom 30.Juli 1954 sei jedoch Zahlung in Jahresraten vorge-
sehen, bei solchen langen Zwischenrdumen zwischen den ein-
zelnen Zahlungsterminen komme der fristgerechten Zahlung
jeder elnzelnen Rate eine erhthte Bedeutung bei und ihre
Unterlassung miisse schon fiir sich allein in der Regel

als wegentlicher Vertragsversto gewertet werden.

2, Der Revision ist der Erfolg nioht zu versagen.

a) DaB Siumnis mit der Paohtzahlung einen wesentli-
chen VerstoB gegen die Pdchterpflichten bilden kann, be-
gegnet zwar keinen Bedenken und wird such von der Revi-
sion nicht in Frage gestellt. Die Revision will jedoch
auf das vertragsmidBfige Kiindigungsrecht die Vorschrift
des § 554 Abs.1l BGB, wonach die Kiindigung den Verszug
des Wieters oder Pidchters fiir zwei aufeinanderfolgende
Termine vorsussetzt, angewendet wissen. Die Erwiégungen
des Berufungsgerichts, aus denen es schon einen einmali-
gen Verzug der Beklagten mit der Pachtzinszahlung als
Grund fiir die fristlose Kiindigung des Kligers geniigen
188%, Helbten in der Tat der rechtlichen Nachpriifung nicht
stand. Vorschriften, die das gesetzliche Kiindigungsrecht
regeln, sind grundséitzlich auch auf vertragsmifige Kiin-
digungesrechte enisprechend anwendbar (RGZ 150, 232, 238;
ittelstein, Die Miete 4.Aufl. § 69 b 5.431; Niendorff,
Mietrecht, 10.Aufl. § 28, 1 1 §.209). Die Rechtspre-
chung hat auch in einem Felle, in dem vereinbarungsgemis
das Vertragsverhdltnis nur beli einer Verletzung der .
Vertragepflichten fristlos geltst werden konnte, ange-
nommen; daB dadurch des auBerordentliche Kiindigungsrecht
nicht iiber § 554 BGB hinaus habe erweitert und dem Ver-
mieter nicht schon bei Verzug mit giner liietzinsrate
ein Kiindigungsrecht habe eingerdumt werden sollen (OLG
Bresleu, Das Mietgericht 1931, 82 = Deutsches Mietrecht
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1931, 1158; Soergel BGB 8.Aufl. § 554 Anm.8). Wenn das
Berufuhgsgericht meint, im vorliegenden Fall miisse be-
reits der Verzug mit einer einzelnen Rate die fristlose
Kiindigung rechtfertigen, da die Bestimmung des § 554
Abs.1 BGB auf vierteljdhrliche Pachtzahlung abgestellt
sei, so 1HB8t es auBer achi, daB bei der Pacht eines
landwirtschaftlichen Grundstiick:s: das Gesetz (§ 584 BGB)
von jéhrlicher Pachtzahlung ausgeht und da8 auch in die-
sem Falle grundsitzlich § 554 BGB anwendbar bleibt. Der
Vertrag {iber.die Ausbeutung eines Steinbruchs kommt einem
Vertrgge iiber die Pachtung eines landwirtaschaftlichen
Grundstiicks nshe. Setzte nun das Berufungsgericht bei
der Auslegung des zwischen den Parteien geschlossenen
Vertrages die Frage, ob schon der einmalige Verzug der
Beklagten den Kliger zur fristlosen Kiindigung berechtig;
te, in Beziehung zu der gesetzlichen Vorschrift itber
den Zeitraum, fiir den nach dem Gesetz jeweils der Pacht-
zins zu entrichten ist, so hidtte es an der Bestimmung
des § 584 BGB nicht voriibergehen diirfen. Da nicht aus-
geschlossen werden kann, daB seine Auslegung von der
Vorstellung, § 554 Abs.l BGB finde nur bei Pachtzins-
zahlungen in vierteljdéhrlichen und kiirgeren Zeitab-
schnitten Anwendung, beeinfluBt worden %gt, muBte das
angefochtene Urteil schon aus diesem Grunde aufgehoben
werden. Bei der erforderlichen neuen Beurteilung der Ab-
reden der Parteien wird daher das Berufungsgericht zu
priifen haben, ob das gesetzliche Kindigungsrecht des

§ 554 Abs.l BGB ungesbhtet dessen, daB es auch bei
Jéhrlicher Pachtginszahlung gilt, duroh die Vereinbarung
eines Kiindigungsrechtes filr den.Fall eines wesentlichen
Verstofles éegen Vertragspflichten dahin hat ausgedehnt
werden sollen, daB8 die Kiindigung bei jedem Zghlungsver-
zuge statthaft sei.
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b) Die Revision meint weiter, wenn schon eine einmali-
ge Verspitung der Mietzahlung geniige, um das Recht szur
sofortigen Kiindigung zu begriinden, so sei in Auswirkung
des den §§ 551, 554 BGB sugrundeliegenden Gedankens und
nach Treu und Glauben der s@umigen Partel eine angemesse-
ne Frist zu bewilligen, innerhalb deren sie ohne recht-
liche Nachteile die Zahlung noch bewirken k¥nne.

Das Berufungsgericht nimmt an, die Beklagte habe
keine Riicksichtnahme beanspruchen ktnnen, da sie in Ver-
mdgensverfall geraten sei und der Zghlungsverzug nicht
auf einem Versehen oder einer voriibergehenden Geldverle-
genheit beruhe. Mit dieser ErwHgung wird das Berufungs-
gericht aber dem Vorbringen der Beklagten nicht gerecht.
Sollte es bei der erneuten Verhandlung der Sache wieder
zw der Auffasmsung gelangen, daB schon einmaliger Verzug
nach § 8 des Vertrages zur fristlosen Kiindigung berechti-
ge; 80 wird es den Vertrag der Beklagten auch unter fol-
gendem Gesichtspunkt zu wiirdigen haben: Die Beklagte be-
hauptet, sie habe dem Kléger im Jahre 1955 statt eines
Pachtzinses von 2500 DM einen Betrag von 3000 IM entrich-~
tet., Den iibersteigenden Betrag von 500 IM habe sie vor-
schuiweise auf Wunsch des KlHégers gezahlt, weil er sich
wegen Verkalbungsseuche und MiSernte in Geldnot befunden
habe, Trifft diese Darstellung gu, 80 kidnnte es dem Wil-
len der Parteien entsprochen haben oder es kinnte zum
mindesten nach Treu und Glauben eine Vertragsauslegung
dahin geboten sein, da8 die Félligkeit &s filr das Jahr
1956 gu entrichtenden Restpachtzinses von 2000 DM um
einen dem vorschuBweise gegahlten Betrage von 500 DM
entsprechenden Zeitraum hinausgeschoben werde. Da nach
der Behauptung der Beklagter ein Fiinftel der Jahrespacht
bereits gezahlt worden wire, kinnte sioch die mnfiassung
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rechtfertigen, daB der Kléger, dem die Beklagte aus der
Geldverlegeﬁ?geholfen haben will, mit der Einforderung
der Pacht fir 1956 bis zum 1.Juli 1956 hétte warten miis-
sen. Spitestens Anfang Juni 1956 aber hat die Firma

K.2. 5B k¢ in DEEED- AN fir die Beklagte an
den Kliéiger einen Betrag von 2500 IM gezshlt, den er spé-
ter zurlickgesandt hat. Selbst wenn der Zeitpunkt des
1l.Juni 1956 geringfiigig Uberschritten worden sein sollte,
wlirde der Umstand, daB die Beklagte den Offenbarungseid
geleistet hatte und sich in Zghlungsschwierigkeiten be-
fand, fiir sich allein noch nicht die Auffassung rechi-
fertigen, sie habe eine Riicksichtnahme nicht beanspru-
chen diirfen, sum mindesten so lange nicht, als eine Zah-
lung des Pachtzinses noch zu erwarten war. Das Beru-
fungsgericht wird daher seine Ansicht, auch unter Be-
ricksichtigung von Treu und Glauben sei die Kiindigung
berschtigt gewesen, da die Beklagte nicht plinktlich am
15.Mérz 1956 einen Betrag von wenigstens 2000 DM gezahlt
habe, einer Nachpriifung unterziehen miigaen.

II.

1. Zu Unrecht glaubt dagegen die Revision, die Beklag-
te sei nicht in Verzug geraten, da sie auch am 14.Mérz
1956 dem Kldger duroh den Architekien Br{il} aus Halih

den Pachtzins angeboten, der Klidger die Annahme aber ver-
weigert habe. '

Das Berufungsgericht stellt fest, der Architekt Br@l)
sel eam 14.Mdrz 1956 bei dem Kléger erschienen und habe
ihm angeboten, die am 15.M#rz 1956 féllig werdende Pacht-
zinsrate fiir das Pachtjehr 1956/57 zu sablen, -falls der
Kldger bereit sei, den Steinbruch: .zu den bisherigen Be-
dingungen einer Kommanditgesellschaft als Pichterin zu



iilberlassen, die zwischen der Beklagten als perstnlich
haftender Gesellschafterin und ihm, Br@l}, als Komman-
ditisten gegriindet werden sollte. Das Berufungsgericht
fiihrt dazu aus, der Klédger sei nicht verpflichtet gewe-
gen, einen anderen PHchter anzunehmen. Er h#tte nach § 10
des Pachtvertrages nicht einmal eine Unterverpachtung

zu dulden brauchen. Zudem wiirde sich die Lage des Klid-
gers verschlechtert haben, wenn die neu zu bildende Kom-
manditgesellschaft den Pachtgegenstand in die Hand be-
kommen hétte. Denn als perstnlich haftende Gesellschaf-
terin sei nach wie vor nur die vermbgenslose Beklagte
vorgesehen gewesen, whihrend der Kommanditist Br{iij nur
mit :seiner Einlage gehaftet hdtte, auf die der Kliéger
praktisch nie hidtte zurilckgreifen ktnnen. AuBerdem habe
Br@) beabsichtigt, durch die Bildung der Kommanditge-
sellschaft eigene Forderungen gegen die Beklagte durch-
zusetzen, so daB der Kléger mit einer beschleunigten Aus-
beutung des Steinbruches habe rechnen miissen, ohne da8
er im Falle einer Erschipfung vor Ablauf der Zehnjahres-
frist eine Sicherheit fiir die Einbringung der dann noch
verbleibenden Restpachtschuld besessen hiitte. Ein solches
Risiko auf sich zu nehmen, sel dem Kléger nicht zuzumu-
ten gewesen.

2. Der Revision ist zuszugeben, daB gegen die vom Be-
rufungsgericht gegebene Begriindung Bedenken bestehen.

Die Haftung der Beklagten fiir den Pachtzins wére durch
die Griindung einer Kommanditgesellschaft nigbt beeintrich-
tigt worden. Ein Abbau des Steinbruches vor Ablauf der
Zehnjahresfrist war im Vertrag susdriicklich vorgesehen
und wiére daher nicht vertragswidrig gewesen. Rein reéht-
lich gesehen hiétte sich die Lage des Kliégers durch den
Bintritt der Kommanditgesellschaft in den Pachtvertrag
nicht ungiinstiger gestaltet. Die Ansicht des Berufungs—
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gerichts trifft aber im Ergebnis zu. Eine Verpflichtung
des Klédgers, durch eine neue Vereinbarung den Pachtver-
trag auf die in Aussicht genommene Kommanditgesellschaft
auszudehnen, bestand nicht. Die Beklagte hiétte nicht ein-
mal beanspruchen ktnnen, daB der Kléger es dulde, wenn sie
ihr Pachtrecht in eine Kommanditgesellschaft als Einlage
einbringe. Ihr Pachtverh#ltnis mit dem Kléger wire zwar
bestehen geblieben. Doch hitten alsdann die Kommandit-
gesellschaft, also die Beklaghte und der Kommanditist ge-
meinsam, das verpachtete Grundstiick genutegt. Nimmt der
Pichter einen Gesellschafter auf, so wird damit der Ge-
brauch der gepachteten Sache einem Dritten mit {iberlas-
gen. Bs liegt daher der Pall einer Unterverpachtung im-
Sinne der §§ 581 Abs.2, 596 Abs.l, 549 Abs.l BGB und

des § 10 des zwischen den Parteien geschlossenen Vertra-
gas vom 30.Juni 1954 vor. Die Zuldseigkeit einer Unter-
verpachtung war im Vertrage ausdriicklich von der vorheri-
gen Genehmigung des Pédchters abhéingig gemacht worden. DaB
grundsfitzlich auch dann der Fall einer Untervermietung
oder Unterverpachtung vofliegt, wenn ein Mieter oder PHch-
ter in ein auf dem iiberlassenen Grundstiick betriehenes
Unternehmen unter Grindung einer offenen Handelsgesell-
schaft oder einer Kommanditgesellschaft einen Gesellschaf-
ter aufnimmt, ist mit Recht herrschende Ansicht (RG Recht
1924 Fr.629 a3 Bettermann, Mieterschutzgesetz § 2 Nr.279,
§ 1 Nr.126 b; Weimar GmbHRAsch 1954, 170). Die Rechtapre-
chung hat allerdings ausnahmsweise in der Griindung einer
Gesellschaft oder in der Anderung der Gesellschaftsform
des Unternehmens dann keine unbefugte Uberlassung des
Miet~ oder Pachtgegenstandes gesehen, wenn das wirtschaft-
liche Interesse des Vermieters oder Verpéchters dadurch
nicht beeintriichtigt wird (BGH Urt.v.22.Januar 1955

~ VI ZR 70,53 - 1M BGB § 553 Nr. 2 = NJ¥W 1955, 1066 mit
ablehnender Stellungnahme, von Breetzke NJW 1955, 16333
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RG aa0; KG fiir besonders gelagerte Fille, insbesondere der
Wohnungszwangswirtschaft: Grundeigentum 1925, 1254 mit
ablehnender Kritik von Schweitzer. Auch Weimar (aa0) will
die Frage anhand der Umstidnde des Einzelfalles beurteilen.
Einer Stellungnahme zu dieser Frage bedarf es hier nicht.
Das Berufungsgericht stellt fest, Brilfj habe durch die
Bildung der Kommanditgesellschaft beabsichtigt, eigene
Forderungen gegen die Beklagte zu reslisieren, so daB der
Kldger mit einer beschleunigten Ausbeutung des Steinbru-
ches habe rechnen miissen. Es. ist der Auffassung, der
Klédger habe befiirchten dlirfen, daf durch die Aufnahme des
Br@f als Gesellschafters einer Kommanditgesellschaft fir
ihn wirtschaftliche Nachteile erwiichsen. Nach diesen Fest-
stellungen widre also dae wirtschaftliche Interesse des
Klégers beeintrdchtigt worden. Danach ist die Auffassung
des Berufungsgerichts gerechtfertigt, daB der Kléger die
Uberlassung des Steinbruches an eine Kommanditgesell-
schaft nach dem Vertrage nicht habe zu dulden brauchen.

III.

1., Fehl geht auch die Riige der Reviasion, das Berufungs-
gericht habe verkannt, da8 der Klidger auf die duroh eine
Kiindigung begriindeten Rechte wverzichtet habe. Ein solcher
Verzicht soll einmal dadurch erfolgt sein, daB der von
ihm beauftragte Rechisanwalt mit Schreiben vom 4.April
1956 erklért hats

", ,..Falls Thre Mandantin den ilberfélligen Be-
trag von 3.000 DM zahlen will, mag sie die
Zahlung sofort an mich vornehmen. Ich bin zur
Inempfangnahme bereit und bevollméichtigt."

Das Berufungsgericht fiiirt aus, ein Verzicht auf die Wir-
kungen Qer Kiindigung sei nur in der Weise mdglich, daB
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durch einen neuven Vertrug der alte Zustand wieder herge-
stellt werde. Das Schreiben vom 4.April 1956 konne in
diesem Sinne nicht ausgelegt werden. Ob die Angriffe der
Revision gegen diese Auslegung im Revisionsverfahren
tiberhaupt zuléssig sind, kann dahingestellt bleiben. Al-
lein der Umstand, daB die Beklagte nicht sofort gezahlt
hat, wie es dex Bevollmﬁch%igte des Klégers verlangt hat-
te, trigt die Auffassung des Berufungsgerichts, da8 eine
Vereinbarung iiber eine Weitergeltung des alten Vertrages
nicht zustande gekommen sei. .

2. Einen Verzicht will die Revision auch darin sehen,
da8 der Kliger den ihm von der Firma K.H.B@EiJ K¢ An-
fang Juni 1956 {iberwiesenen Betrag von 2.500 IM, den die
Bank des Klédgers auf einem Sonderkonto filr ihn angelegt
hatte, erst nach einem Zeitraum von zwei Wochen habe zu-
riickzahlen lassen. Die Auffassung der Revision, der Klkger
habe dadurch, da8 er eine Annahmeweigerung nicht sofort
der Beklagten gegeniiber erklért habe, den Pachtzins ange-
nommen und damit vertrageméBig auf die Rechisfolge der
Kilndigung verzichtet, entbehrt jeder Grundlage. Auch die
am 18.Juni 1956 erfolgte Hinterlegung des Pachizinses
konnte die Kiindigung, falls sie wirksam erfolgt war,
nicht mehr ungerechtfertigt machen.

Iv.

1. Die Beklagte hat im Berufungsrechtszug schlieBlich
vorgetragen, sie habe am 15. Mirz 1954 mit den Arbeiten
zum AufschluB des Steinbruches begonnen. Zundchst sei
geradeaus auf Wegeniveau szur nrdlichen Grenze gebrochen
worden. Es habe sich dabei ein normales Steinvorkommen er-
geben. Im Jahre 1955 sei ebenfalls auf Wegeniveau auf der
ganzen Breite nach Osten hin gearbeitet worden. Dabei sei
sie dauernd auf Lebm gestofen, weil kein Pelsgestein vor-
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handen gewesen sei. Weil sie aber eingegangene Lieferungs-
verpflichtungen hdtte erfiillen miissen, sei sie nummehr in
das auf Wegeniveau schon abgebaute Stiick nach unten in
eine Tiefe von 7 Meter gegangen und habe so in der Tiefe
wieder nach Norden abgebaut. Da im Sommer 1956 dieser
Tiefgang fast ansgebeutet gewesen sei, habe sie sich dem
Gelinde nach Osten wieder zuwenden miissen. Beim Abbau
hdétten sich nur ganz wenige Steine ergeben. Hierauf habe
ein Sachverstiindiger festgestellt, daB die ganze Ogtwand
etwa 10 Meter weit nach Osten und bis in eine Tiefe von
etwa 6 Hetern ausschlieBlich aus angefiilltem und nicht
urspriinglichem Lehm bestehe. Es handele sich offenbar um
ein frither bereits ausgebeutetes und mit Lehm wieder ange-
fiilltes Geldnde. Die Dorfvewohner F@l) sen. und Vollllll)
die mit dem Kléger etwa gleichaltrig seien, hdtten besti-
tigt, daB vor etwa 35 Jahren auf dem der Beklagten ver-
pachteten Steinbruch der Vater des Klidgers und andere
Dorfbewohner bereits Steine gebrochen und weggeschafft
hétten und daB der Steinbruch dann durch monatelanges
Anfahren von Lehm und Abraum wieder aufgefiillt worden sei.
Pir die Nachteile, die ibr angeblich dagdurch entstanden
gind, daB der Ostteil des Steinbruchs bereits ausgebeutet
sel, macht die Beklagte den Kléger verantwortlich.

Das Berufungsgericht h#lt dieses Vorbringen, dessen
Richtigkeit es unterstellt, filr unerheblich. Es fithrt aus,
der Pachtvertrag vom 30.Juli 1954 enthalte keinerlei Garan-
tieerklérung oder Zusicherung des Kligers fiir eine be-
stimmte Menge des Steinvorkommens oder auch nur fiir eine
bestimmte Lagerung der Steine. Im Gedenteil hidtten die
Parteien bei dem AbsohluB des Vertrages durchaus damit
gerechnet, daB sich der Steinbruch schon vor Ablauf der
Vertragsgzeit erschiopfen konne und hdtten gerade fiir die-
sen Fall vereinbart, daB dexr restliche Pachtzins sofort
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fédllig, aber nicht etwa wegen geringer Steinmenge herabge-
setzt werde. Diese Klausel zeige, daB die Parteien die
einem Steinbruchunternmehmen irnewohnenden Chancen und Ri-
siken mitbewertet hitten, was eine Garantiepflicht der
bezeichneten Art ausschlieBe. Im ilbrigen sei der griBte
Teil des Schadens, den die Beklagte erlitten haben wolle,
nach ihren eigenen Angaben erst im Sommer 1956 entstanden,
zu einer Zeit also, als das Pachtverhdltnis bereits been-
det gewesen sei und die Beklagte das Pachtgrundstiick gar
nicht mehr habe ausniitgen diirfen. Ein derartiger Schaden
ktnne filr die Vorginge, die gur Kiindigung des Klhgers am
17.Mirz 1956 geftihrt hitten, nicht urséchlich sein.

2. Auch diese Auffassﬁng des Berufungsgerichts greift
die Revision mit Recht an. .

a) Seiner Brwigung, die Beklagte konne sus dem von
ihr vorgetragenen Sachverhalt keine Rechte herleiten, weil
der Pachtvertrag keine Garantie oder Zusicherung fiir ein
Vorkommen von Steinen enthalte, ist nicht zu folgen., Wemn
die Parteien das Risiko einer frithzeitigen Erschsépfung des
Steinbruches der Beklagten aufgebiirdet haben. so konnte
es sich auch nach der von dem Berufungsgericht getroffe-
nen Auslegung des Vertrages lediglich um das Risiko handeln
daB das natiirliche Vorkommen von Steinen nur eine be-
schrénkte Menge erreiche oder daB die natiirliche Lagerung
einen Abbau erschwere. Da8 bei den Vertragsverhandlungen
auch in Erwigung gezogen wire, ein Teil des Steinbruches
ktnne bereits ausgebeutet sein, hat das Berufungsgericht
selbst nicht festgestellt. Eine solche Mtglichkeit wHre
nach der Lebenserfahrung auch recht fernliegend; denn nie-
mand kdnnte einen bereits abgebauten Steinbruch zur Aus-
beutung verpachten, ohne gich dem Vorwurf arglistigen und
betriigerischen Verhaltens euszusetzen. Das Berufungege-
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richt durfte deshalb aus der Klausel, daB der volle Pacht-
zins auch bei Erschépfung des Steinbruches vor Ablauf der
Vertragszeit zu zahlen sei, nicht obne weiteres den SchluB
gziehen, der Kléger hafte der Beklagten auch dann nicht,
wenn der Steinbruch zum Teil deshalb keine abbauwiirdigen
Steine aufweise, weil er bereits ausgebeutet worden sei.
Ob die Parteien die Haftung des Kligers auch fiir diesen
Fall haben -ausschlieBen wollen, bedurfte einer besonderen

Priifung.

b) Liegt ein solcher keineswegs zu vermutender Haftungs-

ausschluB8 nicht vor, so wiirde der Umstand, daB ein zum

Abbhau verpachteter Steinbruch zu einem Teil bereits aus-
gebeutet worden ist, einen Mangel der Pachtsache im Sinne
des § 537 BGB darstellen. Dieser Mangel hétte. bereits

zur Zeit der Uberlassung des Pachtgeliindes an die Be-
klagte bestanden. Er wiirde nach § 538 BGB die Beklagte
berechtigen, Schadensersatz wegen Nichterfilllung zu ver-

langen.

Die Beklagte hat den Mangel des Pachtgeléndes unter
.dem Gesichtspunkt geltend gemacht, daB ihr. ein Schadens-
ersatzanspruch erwachsen sei, mit dem sie gegen die
Pgchtzinsforderung aufrechnen ktnne. Damit kann sie al-
lerdings nicht gehtrt werden. Nach § 554 Abs.2 BGB ist
die Kiindigung, falls der Mieter oder Piéchter sich von
seiner Schuld durch Aufrechnung befreien konnte, nur un-
wirksam, wenn er diese Aufrechnung unversziiglich nach der
Kindigung erklédrt. Diese Regelung hat das Berufungsge-
richt als auch fiir das vertragsmiBige Kiindigungsrecht
der Parteien gewollt angesehen. Mit .dieser filr die Re-
visionsinstanz bindenden Auslegung befindet es sich
auch im Einklang mit der Auffassung des Schrifttums
iiber die Geltung der gesetzlichen Kiindigungsbestimmungen
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im Palle besonderer vertraglicher Kiindigungsabreden
(Mittelstein, Miete 4.Aufl. § 69 b S.431; Niendorff,
Mietrecht, 10.Aufl. § 28 1 1 S.209). Die Beklagte hat
jedoch unstreitig die Aufrechnung nicht unversiiglich
nach der Kiindigung erklért. Unerheblich ist, ob sie gur
Zeit der Kiindigung noch nicht gewuBlt hat, daB ihr ein
Schadensersatzanspruch gegen die Kldgerin gustehen kin-
ne. Die Absicht des Gesetzgebers bel der Schaffung der
Vorschrift des § 554 Abs.2 BGB war, fiir den Pall der
Kindigung alsbald Klarheit iiber ihre Wirksamkeit su

" schaffen (RGZ 119, 360; BGB RGRK 10.sufl. § 554 Anm.4).
Aus diesem Grunde hat auch der Umstand, daB der Scha-
densersatzanspruch eines Mieters aus einer Arglist des
Vermietere hergeleitet werden soll, keine Bedeutung.
Das Reichsgericht (aa0) fiihrt zutreffend aus, daB eine
auf arglistige Tduschung beruhende Forderung, soll die
Absicht des Gesetzgebers erreicht werden, nicht anders
behandelt werden kdnne als jede andere, und daB diese
Frage mit Treu und Glauben nichts zu tun habe.

¢) Der Vortrag der Beklagbten, der Kléger habe ihr
ein bereits zum Teil ausgebeutetes Geldénde als Stein-
Eruch verpachtet, kann abar unter einem anderen Ge-
sichtspunkt von Bedeutung sein. Ist eine verpachtete
Sache zur Zeit der Uberlassung mit einem Fehler behaf-
tet, der ihre Tauglichkeit zu dem vertragsmiéBigen Ge-
brauch und Pruchtgenu8 aufhebt oder mindert, so ist
der Phchter nach §§ 581 Avs.2, 537 BGB von der Entrich-
tung des Pachtzinses gang oder teilweise befreit ohne
Riickesicht darauf, ob den VerpHchter ein Verschulden
trifft oder er Kenntnis von dem Fehler gehabt hat
(BGB RGRK 10,Aufl. § 537 Anm.2).

Die Kilndigung vom 17.Mirg 1956 kénnte also auch
unbegriindet gewesen sein, wenn die Beklagte wegen des
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fiir die Revisionsinstanz 2u unterstellenden Mangels des
Steinbruohes von der Entrichtung des etwa am 15.Mérs
1956 f&lligen Pachtzinses befreit gewesen whdre. Die

Hohe dieses Betrages ist streitig. Wéhrend dexr KlHger
behauptet, die Beklagte habe mit ihm fir eine zusitzlich
verpachtete Steinwand die Zahlung eines weiteren Betra-
ges von 500 DU j#hrlich vereinbart, habe also insgesamt
3 000 DM geschuldet, will die Beklagte, wie oben erwdhnt,
fitr das Jahr 1956 nur noch zur Zahlung von 2000 DM ver-
pflichtet gewesen sein. Das Berufungsgericht hat eine
Entscheidung nicht getroffen. Pilr das Revisionsverfah-
ren ist deshaldb davon auszugehen, daB die Beklagte an
gich nur noch einen Restbetrag von 2000 DM geschuldet
hétte. Ob gie den Pachtzins fiir das Jahr 1956 um min-
destens diesen Betrag hat minderm kinnen, hingt nach

§§ 537 Abs.l, 472 Abs.l 3GB davon ab, in welchem Ver-
hdltnip fiir diese Zeit der Pachtwert des Steinbruchs

in mangelfreiem Zustande zu dem wirklichen Pachtwert
stehen wiirde. In dieser Richtung ldB8t der bisherige Vor-
trag der Beklagten bestimmte Angaben vermissen. Sollte
das Berufungegericht hei der erneuten Verhandlung zu dem
Ergebnis gelangen, daB es fiir die Entscheidung des
Rechtsstreits darauf ankommt, ob und bejahendenfalls

in welcher Hthe die Beklagte zur Minderung des Pacht-
ginses berechtigt gewesen ist, so wird es das Vorbrin-
gen der Beklagten auch unter den folgenden EBrwigungen
zu priifen haben: In der Regel iibt ein Pdchter den Ge-
brauch und die Nutzung am ganzen Pachtgegenstand aus.
Ist ein Teil des Pachtgegenstandes widhrend der Pacht-
zeit mit einem Fehler behaftet, so ist im allgemeinen
der ganze Pachtgegenstand gu dem vertragsméfigen Ge- -
brauch nur vermindert tauglich. Der Piéchter ist daher
berechtigt, den vereinbarten Zins widhrend der Pachtzeit
jeweils bei PFHlligkeit um einen gleichbleibenden Betrag
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zu kiirzen. Die Minderung auf diese Weise durchzufiihren,
kann aber unter Umeténden den besonderen Verhéltnissen
eines langjdhrigen Abbauvertrages, wie er hier vorliegt,
nicht gerecht werden. Im Wesen eines solchen Ausbeutungs-
vertrages wird es hdufig liegen, daf jeweils nur aus
éinem Tejl des verpachteten Grundstiicks Bodenbestand-
teile entnommen werden. So sehen es auch die §§ 5 und 6
des zZwischen den Parteien geschlossenen Vertrages vom
20.Juli 1954 vor. Danach sind die abgebauten IFléchen
nach erfolgter Ausbeutung durch die Beklagte so zu pla-
nieren, daB sie fiir landwirtschaftliche Zwecke benutzt
werden kidnnen. Die Nutzung sowohl der noch nicht zu Aus-
beutungszwecken angegriffenen Grundstiicksflichen als
auch der bereits ausgebeuteten Grundstlicksflédchen soll
dem Kléger zustehen. Obwohl der Beklagten das gesamte
Steinbruchsgelinde verpachtet ist, iibt sie die Nutzung
doch immer nur .an ‘dem Teil aus, der jeweils abgebauf
wird oder dem Steinbruchbetriebe dient. Erweist sich in
einem derartigen Falle ein Teil des verpachteten Gelén-
des als zur Ausbeutung ungeeignet, so-ergibt sich fol-
gende Lage: Solange nach dem Abbauplan der fehlerfreie
Grundstiicksteil ausgebeutet wird, ist die Tauglichkeit
des Pachtgrundstiicks zu dem vertragsgeméBen Gebrauch
und FruchtgenuB itberhaupt nicht beeintrﬁchtigt.'In der
Zeit, in der das Gelinde, das sur Ausbeutung ungeeignet
ist, abgebaut werden sollte, kann dagegen die fiir diese
Zeit vertragsmiBig vorausgesetzte Nutzung des gesamten
Pachtgeléndes iiberhaupt in Frage gestellt sein oder,
wenn der Péchter auf einen anderen Teil des ihm iiber-
lassenen Geléndes ausweich?, nindestens stark beein-
tréichtigt werden., Danach wirkt sich méglicherweise ein
Mangel des verpachteten Steinbruchs fiir einzelne Ab-
gchnitte der Pachtzeit ganz verschieden sus. Da es rach
§ 537 Abs.1l BGB aber gerade guf die Zeit ankommt, wihrend
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deren die Tauglichkeit gemindert ist, kann es gerecht-
fertigt sein, daB der Pachter in der Zeit, in der er
beim Abbau nicht beeintriéchtigt ist, den gesamten Pacht-
zins entrichtet, daB er aber fiir die Zeit, in der er
bei Verfolgung der planmiiBigen Ausbeute keine Friiohte
gieht oder erst nach unwirtschaftlicher Betriebsumstel-
lung Friichte zu ziehen vermag, von der Pachtzahlung

ganz oder zum mindesten in wesentlichem Umfange freige-
stellt wird.

Die Beklagte hat nach ihrer Darstellung schon im
Jahre 1955 den Teil des Steinbruches angehen wollen,
der angeblich bereits ausgebeutet worden ist, und hat
sich infolge des Pehlschlages, um dringende Lieferpflich-
ten gu erfilllen, einer anderen kostspieligen Abbauweise
zugewendet. Sie will dann im Jahre 1956 wiederum den
Versuch unternommen baben, den bereits ausgebeuteten Teil
des Grundstiicks abgubauen. Trifft diese Darstellung zu,
80 kinnte der Abbau dieses Teiles im Rahmen der fiir das .
Jahr 1956‘im Vertrage stillschweigend vorgesehenen Nut-
zungsweise gelegen haben. Dann aber ktnnte nach den
vorangegangenen Ausfiihrungen die Beklagte m¥glicherweise
von der Entrichtung des Pachtzinses fir das Jahr 1956
wenigstens in Hthe von 2000 DM befreit gewesen sein. Eine
solche Befreiung beruht nach herrschender Anseicht nicht
auf einem Anspruch des Mieters oder Pichters, sondern
stellt .sich als eine kraft Gesetszes eintretende Ande-
rung der Vertragspflioht dar (RG JW 1918, 815, 8163
SeuffArch 58 Nr.51 8.97; BGB RGRK 10.Aufl. § 537 4mm.5;
Urteil des erkennenden Senats vom 11.Februar 1958
- VIII ZR 12/57 -). Die Verpflichtung der Beklagten wire
also entfallen, obwohl sie sich zur Zeit des im Vertrage
vorgesehenen F@lligkeitatenmins auf den jetzt behaupte-
ten Mangel des Steinbruches nicht berufen hatte.
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v.

Sollte das Berufungsgericht auch bei erneuter Verhand-
lung zu dem Ergebnis kommen, daB im Zeitpunkt der Kiindi-
gung des Pachtvertrages eine Pachtzinsschuld noch in
einer solchen HShe bestanden hat, da8 sich der Vergug
der Beklagten als "wesentlicher" Verstof gegen Vertrags-
pflichten darstellte, so wird weiter zu erwiigen sein,
ob nicht hier die Verfolgung des Riéumungsanspruches eine’
unzulédssige Rechtsausiibung bildet. Die Beklagte hat be-
hauptet, ihr wirtschaftlicher Zusammenbruch sei dadurch
herheigefiihrt worden, daB sie im Jahre 1955 nicht, wie
' vorgesehen, das iiberlassene Pachtgelénde im Ostteil habe
ausbeuten kdnnen, sondern sich mit dem unwirtschaftlichen
Abbgu des Nordteils in einer Tiefe bis zu 7 m unter Wege-
niveau habe befassen miissen.

Das Berufungsgericht hédlt allerdings erkemnbar
eine Arglist des Kligers nicht fiir erwiesen'und meint,
aus dem Umstand allein, daB8 der Kléger sich zeitlebens
im Heimatdorf aufgehalten habe und Nachfolger auf dem
Hofe seines Vaters geworden sei, lasse sich seine Kenntnis
davon, daB zu Lebzeiten seines Vaters der Steinbruch be-
reits zum Teil ausgebeutet worden sei, schwerlich herleiten.

Sowelit die Revision geltend macht, nach der Beweis-
regel des ersten Anscheins habe der Kldger su beweisen,
dag er beli VertrsgsschluB keine Kenntnis von der Aus-
beutung des Steinbruches gehabt habe, kann ihr swar
nicht gefolgt werden. Die Erimmerung eines Hofnachfolgers
an Ereignisse, die den Hof betroffen haben, ist kein ty-
pischer Geschehensablaufs; sie hingt vielmehr ganz von
“den Umeténden des Einselfalles ab. Wohl aber kinnte im
Wege des Angzeichenbeweises der Nachweis bestimmbter Tat-
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sachen zu der Uberzeugung fiihren, daB der Kliger die Er-
innerung an frihere Ereignisse behalten hat. In dieser
Hinsicht beanstandet die Revision mit Recht, daB das Be-
rufungsgericht die Zeugen FMEMER sen. und Vol nicht ge-
hort hat. Die Beklagte hatte mit dem Hinweis, daB die Zeu-
gen mit dem Kliger gleichaltrig seien (sie sollen 60 Jah-
re alt sein), offensichtlich sagen wollen, wenn schon an-
dere gleichaltrige Dorfbewohner sich erinnerten, daB in
dem in Frage stehenden S8teinbruoh vor 35 Jahren Steine
gebrochen seien, 8o miisse auch der Kiéger, der sich
zeit seines Lebens auf dem jetzt won ibm bewirtschafte-
ten Hofe aufgehalten habe, erst recht davon wissen. Die
Zeiigen sind also auch zum Beweise fiir die Kenntnis des
Klégers benannt worden. Selbst wenn mit dem Berufungsge-
richt angenommen wird, daB der Aufenthalt des Klégers

auf dem vidterlichen Hofe allein seine Kenntnis nicht be-
weist, s0 ist nicht von der Hand zu weisen, daB das
Berufungsgericht, wenn die Zeugen die Behauptungen der
Beklagten bestatigt hdtten, zu einer anderen Auffassung
gelangt wire, weil es sioh danach bel der Ausbeutung des
Steinbruchs moglicherweise um ein in der Dorfgemeinschaft
allgemein bekannt gewordenes und deshaldb nicht unbedeu-
tendes Geschehnis gehandelt haben kénnte.

Zutreffend greift die Revision auch die Annahme des
Berufungsgericht an, der groBte Teil des Schadens, den die
Beklagte erlitten haben wolle, sel nach ihren eigenen An-
gaben erst im Sommer 1956 entstanden, die im Sommer 1955
filr grundlose Bohrversuche entsiandenen unniitzen Xosten
ktnnten nur geringriigig gewesen sein und ktnnten keines-
falls die schlechte Vermbtgenslage der Beklagten im Winter
1955/56 herbeigefiihrt haben. Die Beklagte hatte vorgetra-
gen, bei dem zweimaligen Versuch (also dem des Jahres 1955
und dem des Jghres 1956), die Ostwand des Steinbruches ab-
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zubaven, 86ien 4000 DM an Lohnen vergeblich aufgewendet wor-
den. Danach hatte die Beklagte behaupten wollen, daB schon
im Jahre 1955 immerhin betréchtliche Kosten vergeblich
entgtanden seien. Nach ihrer weiteren Darstellung will die
Beklagte ferner im Jahre 1955 rund 12.000 DM Unkosten
dadurch gehabt haben, daB sie gezwungen gewesen seil, einen
Abbau bis zu T m Tiefe vorzunehmen, um dringend einge-
gangene Lieferungsverpflichtungen zu erfiillen. Zum Be-
weise hatte sie sich auf ein Sachverstdndigen-Gutachten
und hinsichtlich der finahziellen Ausfdlle auf ein CGui-
achten des Wirtschaftspriifers der Regierung in AreD
Diplomkaufmann K@i, berufen. Treffen die unter Beweis
gestellten Angaben dexr Beklagten zu, so erscheint es kei-
nesfalls ausgeschlossen, daB diese Ausgaben zu dem wirt-
schaftlichen Zusammenbruch der Beklagten zu Anfang des
Jahres 1956 gefiihrt haben, zumal die Beklagte, wie der
Klédger selbst vortrédgt, einen Fliichtlingsbetrieb obne
eigenes Kapital nur mit Hilfe fremder Mittel erdffnet
hatte. Solche Unternehmen sind erfahrungsgemiéf stark kri-
senempfindlich und schon bei kleineren Riickschligen be-
sonders anféllig. Das Berufungsgericht hétte daher, wie
die Revision mit Recht riigt, iber die Frage, ob und wel-
cher Schaden der Beklagten duroh den angeblich erzwunge-
nen Tiefenabbau entstanden ist, nicht ohne die beantragte
Beweiserhebung befinden ktnnen. Fehl geht auch die Erwi-
gung des Berufungsgerichts, die Beklagte kinne dem Kl&-
ger die erhshten AufschlieBungskomten nicht zur Last
legen, da sie keinen Anspruch darauf gehabt habe, da8
alles Gestein vom Wegeniveau aug'abgehaut werden konne.
Die Beklagte mécht den Kldger nicht dafiir verantwortlich,
daB das Gestein unterhalb des Wegeniveaus liegt, sondern
dafiir, daB sie infolge der von ihm angeblich veriibten
arglistigen Tduschung zu einer unrentablen Abbauweise
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habe schreiten miissen. Nicht derauf, daB die Beklagte
keinen Anspruch darauf hatte, nur vom Wegeniveau aus ab-
gzubauen, kann es fiir die Frage der Schadenshaftung an-
kommen, sondern unter dem Gesichtspunkt des mitwirkenden
Verschuldens hichstens darauf, ob der Kldger beanspruchen
durfte, daB die Beklagte davon Abstand nahm, einen ihr
bei Nichterfiillung eingegangener Lieferungsverpflichtungen
drohenden Schaden durch den kostspieligen und unrentab-
len Tiefenabbau abzuwenden. ' ‘

Hat de; Kldger die Beklagte durch Verpachtung eines
zum Teil schon abgebauten Steinbruches arglistig getduscht
und ihr einen Schaden zugefﬁgp, der zu ihrem wirtschaft-
liochen Zusemmenbruoh gefiihrt hat, so kinnte es sich
+ als eimenVerstoB gegen den das gesamte Pachtrecht beherr-
schenden Grundsatz von Treu und Glauben darstellen, wenn
er die Sanierung des Unternehmens der Beklagten daduroh
verhinderte, daB er seine Zustimmung zu einem ihm nicht
wesentlich nachteiligen Eintritt eines Kommanditisten in
das Pachtverhdltnis versagte, die so bewirkte Zahlungsun-
féhigkeit der Beklagten zum AnlaB einer fristlosen Kiindi-
gung nahm und auf ihr beharrte, um das Pachtgrundstiick
wieder an sich zu bringen.
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V.

Die Entscheidung iiber die Kosten der Revision war
dem Berufungsgericht zu iibertragen.

Dr.Gelhasr . Dr.Spieler Dr.Dorschel Dr.Mezger Dr.Messner
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