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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 23. MArz 1983 durch den Vorsitzenden

Richter Braxmaier und die Richter Wolf, Dr. Skibbe, Treier und

Dr. Brunotte

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 7. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Koblenz

vom 11. November 1981 aufgehoben.
Die Berufung des Klagers gegen das Urteil der
4., Zivilkammer des Landgerichts Trier vom

6. Februar 1981 wird zuriickgewiesen.

Der Klager hat auch die Kosten des Berufungs-

und Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

www.prinz.law
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Tatbestand

Mit Vertrag vom 11. Oktober 1976 "vermietete" der Kl&ger
den Beklagten seine Metzgerei mit Maschinen und Einrichtungen
in Me@lll sovwie im selben Hause gelegene Wohnrdume ab
1. Januar 1977 fir zehn Jahre. Der Mietzins betrug zun3chst
725 DM, spdter 772,85 DM monatlich. Mit Schreiben vom
25. Oktober 1978 beanstandete die Kreisverwaltungsbehdrde
(Veterindramt) mangelndes Funktionieren des Wasserabflusses in
der Wurstkiiche und im Schlachthaus. Der beklagte Alois Ml
wurde aufgefordert, den Beanstandungen umgehend Rechnung zu
tragen. In einem ebenfalls an den beklagten Ehemann gerichteten,
dem Kl&ger abschriftlich mitgeteilten Schreiben vom 17. Novem-
ber 1978 erhob das Gewerbeaufsichtsamt in Trier neben der Bem&n-
gelung des Wasserabflusses weitere Beanstandungen und verlangte
Mitteilung der Ma&ngelbeseitigung bis 1. Mdrz 1979. Wegen der
Berechtigung des behdrdlichen Vorgehens kam es zwischen den
Parteien zu Meinungsverschiedenheiten. Sie konzentrierten sich
schlieBlich auf die Frage, welche Ursachen der unzuldngliche
AbfluB des Schmutz- und Brauchwassers habe, insbesondere, ob der
AbfluB zu gering dimensioniert oder ob der installierte Fettab-

scheider nicht regelmdfiig gereinigt worden sei.

Ende 1978 zogen die Beklagten aus den Wohnr&dumen aus und

nutzten nur noch den Laden.
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Mit Anwaltsschreiben vom 5. Juni 1979 lieBen die Beklagten
das Mietverhdltnis gegeniiber dem Klager selbst und gegeniiber
seinen Anwdlten fristlos kiindigen, weil der Klager die von den
Behdrden geforderten MaBnahmen nicht durchgefiihrt und weil er
sie, die Beklagten, in der Vergangenheit immer haufiger unter
AlkoholeinfluB beladstigt habe. Ende Juni 1979 verliefBen die Be-
klagten die Mietr3dume endgiiltig. Sie betreiben in einem Nachbar-

ort die elterliche Metzgerei.

Der Kldger hdlt die fristlose Kiindigung fiir unberechtigt
und hat die Feststellung begehrt, daB das Mietverhdltnis fort-
bestehe und nicht durch die Kiindigung der Beklagten vom

5. Juni 1979 aufgeldst worden sei.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Das Berufungsge-
richt hat gegenteilig entschieden und das Fortbestehen des Miet-

verhdltnisses festgestellt.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung der Klager beantragt,
erstreben die Beklagten die Wiederherstellung des erstinstanz-

lichen Urteils.
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Entscheidungsqriinde

I. Das Berufungsgericht ist davon ausgegangen, daB das von
den Parteien am 11. Oktober 1976 begriindete Vertragsverhdltnis
als Pacht zu werten sei, fiir die Entscheidung des Rechtsstreits
indessen gemdB § 581 Abs. 2 BGB allein mietrechtliche Bestim-

mungen in Betracht kdmen. Das trifft zu.

Die Vorinstanz hat gemeint, das Vertragsverhdltnis sei
durch die von den Beklagten am 5. Juni 1979 ausgesprochene
fristlose Kiindigung nicht beendet worden. Der Klager habe weder
Vertragspflichten in solchem MaBe schuldhaft verletzt, dafl den
Beklagten die Fortsetzung des Pachtvertrages nicht zugemutet
werden konne (§ 554 a BGB) noch hatten unverschuldet herbeige-
fiihrte Umstande ihnen ein Festhalten am Vertrag unzumutbar ge-

macht.

I1. Die Auffassung des Berufungsgerichts hdlt einer Nach-

prifung nicht in allen Punkten stand.

1. Das Berufungsgericht hat allerdings im Ergebnis darin
recht, daB die am 5. Juni 1979 ausgesprochene aufBlerordentliche
Klindigung nicht mehr auf die dem Klager angelasteten Bel&sti-
gungen gestiitzt werden konnte. Nach dem eigenen, von der Revi-
sion in Bezug genommenen Sachvortrag der Beklagten haben sich

die Ausfille Ende 1978/Anfang 1979 ereignet, also zu einer Zeit,



zu der die Beklagten noch im Hause des Kligers wohnten. Die Kiin-
digung aus § 554 a BGB ist zwar an keine Frist gebunden, sie
darf jedoch nicht unangemessen verzdgert werden. Wartet der
Betroffene mit der Kiindigung zu lange, so folgt aus seinem
Verhalten, daB ihm die Fortsetzung des Vertragsverhdltnisses
zumutbar ist (vgl. Staudinger/Emmerich, BGB, 12. Aufl.,

§ 554 a Rdn. 7). So liegt der Fall hier. Die Beklagten haben

die Reaktion auf die Beldstigungen unangemessen lange bis zum

5. Juni 1979 verzodgert.

2. Soweit das Berufungsgericht einen wichtigen Grund zur
fristlosen Kiindigung wegen der behdrdlichen Beanstandungen des
Metzgereibetriebes, von denen nur noch der Streit um die ord-
nungsgemdBe Entwdsserung von Belang ist, verneint hat, beruht
seine Auffassung auf einer das tatrichterliche Ermessen iiber-
schreitenden fehlerhaften Wertung des Gutachtens des Sachver-
stidndigen Blaumeiser vom 9. Juli 1980, welches nach einer Orts-
besichtigung am 3. Juni 1980 erstattet worden ist. Der Sach-
verstdndige hat namlich ausgefiihrt, der Fettabscheider sei mit
einer Leistung von 0,5 1 pro Sekunde zu klein bemessen, auBerdem
sei ihm, was unstreitig ist, kein Schlammfang vorgeschaltet.
Beide Faktoren seien fiir die Verstopfung der Entwasserungsanlage
ursidchlich. Der Schlammfang, nicht wie das Berufungsgericht un-
zutreffend akzentuiert, der Fettabscheider hdtte taglich gerei-
nigt werden miissen. Bei - wie hier - fehlendeﬁ Schlammfang

hidtte, so hat der Sachverstdndige unmifiverstdndlich dargelegt,
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selbst eine tdgliche Reinigung des Fettabscheiders die Ver-
stopfung der Entwdsserungsanlage nicht verhindert, sondern nur

verzdgert.

Die Verwaltungsbehdrden haben die Betriebsrdume daher zu
Recht beanstandet und Abhilfe verlangt. Die Pachtsache war, auch
wenn das Gewerbeamt noch kein Betriebsverbot ausgesprochen
hatte, mit einem Fehler behaftet, der sie zum vertragsgemidBen
Gebrauch - Metzgerei mit Schlachtung - ungeeignet machte. Darin
unterscheidet sich der vorliegende Fall von dem Sachverhalt,
der dem Senatsurteil vom 10. Juli 1968 - VIII ZR 180/66 (= WM
1968, 1306) zugrunde liegt. In dem damals entschiedenen Fall
war eine behdrdliche Beschrankung des Gebrauchs erst fiir die
Zeit nach Vertragsablauf zu erwarten. Hier muBte damit fir den
Fall mangelnder Abhilfe unmittelbar gerechnet werden. Aufierdem
war der vertraglich vorgesehene Gebrauch auch unabhdngig von
behérdlichen MaBnahmen beeintrachtigt. Unter diesen Umstidnden
kommt ein Recht der Beklagten zur auBerordentlichen Kiindigung
gemdB § 542 BGB, das Kkein Verschulden voraussetzt, in Betracht.
Wichtigster Fall einer vdlligen oder teilweisen Stdrung des
vertragsgemiaBen Gebrauchs im Sinne dieser Vorschrift ist namlich
das Auftreten eines Sachmangels. Gemessen am Vertragszweck war
die Beeintrdchtigung der Pachtsache auch nicht nur unerheblich.
Dem Erfordernis einer Abhilfefristbestimmung gemdf § 542
Satz 2 BGB ist durch Bezugnahme auf die behdrdliche Verfiigung

vom 17. November 1978 im Anwaltsschreiben vom 19. Januar 1979



geniigt worden. In diesem Anwaltsschreiben heiBt es ausdriicklich,
"die vom Gewerbeaufsichtsamt gesetzten Fristen kennt Ihr Man-
dant". Der Klager hatte den Brief des Gewerbeaufsichtsamtes in
Abschrift erhalten. Er wufte, daB die Beanstandung der Entwas-
serung ihn anging und Mangelbeseitigung durch eine Fachfirma bis

1. Marz 1979 verlangt war.

Waren die Beklagten danach zur Kiindigung berechtigt, so
kommt es fiir die Entscheidung des Rechtsstreits nicht darauf an,
welche Motive und Ulberlegungen sie sonst zu dem Schritt veran-
laBt haben, insbesondere kann ihnen in Anbetracht der fortbe-
stehenden Mangelhaftigkeit des Pachtbetriebes rechtsmiBbr&duch-

liches Verhalten nicht angelastet werden.

3. Wegen des Kiindigungsrechts der Beklagten gem&f
§ 542 BGB bedarf es keiner weiteren tatsidchlichen Feststellun-
gen. Auf die von der Revision erhobene allgemeine Riige der Ver-
letzung materiellen Rechts konnte der erkennende Senat deshalb
in der Sache selbst entscheiden und das landgerichtliche Urteil
wiederherstellen, ohne dafl es darauf ankommt, ob den Beklagten
ein auBerordentliches Kiindigungsrecht aus anderen rechtlichen

Gesichtspunkten (§§ 554, 554 a, 242 BGB) zustand.




IIT. Als im Rechtsstreit unterlegene Partei hat der Kli3ger
auch die Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens zu tragen

(§ 91 zZpPO).

Braxmaier Wolf Dr. Skibbe

Treier Dr. Brunotte
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