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Verkiindet am 11 November 1953
Malessa, Justizaasistent, als

* Urkundsheamter der Geachdfts-
stelle.

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Insipllateurmeisters Bernhard S (D i @D
e e

strasse ‘,

Klégers, Widerbeklagten, Berufungsbeklagten,
Anschlussberufungsklégers und Revisicnsklégers,

- Prozessbevcllméchtigter: Rechtsanwalt Dr. ‘ -
gegen

die iitwe Auguste S geb. D in DgREED

y M stra ’

Beklagte, WiderklHdgerin, Berufungsklégerin,
Anschlussberufungsheklagte und Revisionsbeklagte,

~ Prozessbevollméichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

hat der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 11, November 1953 unter Mitwir-
kung des Senatsprésidenten Prof.Dr. Meiss und der Bundes-
richter Dr.Gelhaar, Dr.Meyer, Hanebeck und Dr.Bode

fiilr Recht erkannti:

Auf die Revision des Klégers wird das Urteil
des 5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Diisgeldorf vom 31. Juli 1952 insoweit aufgeho-
ben, als iiber die Klage und iiber die Kosten
des Rechtsstreit erkannt ist.

In diesem Umfang wird die Sache zur anderwei-
ten Verhandl und Entscheidung, auch iiber die
Kosten der Revision, an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen.

Yon Rechts wegen

VT



&y

-2 -

Tatbestand:

.
AT PP 4

Die Beklagte ist die Witwe des am 27, Oktober 1945
verstorbenen Klempnermeisters Ernst S . der auf den
ihm gehdrigen Grundsticken DD, »@-
strasse @@ und ‘ ein Installations~ und Xiempnereige-
schi#ft betrieben hatte., Nach seinem Tode war dieses Ge-
schift in geringem Umfang bis zum Frithjahr 1949 von seinem
Sohn Ernst August weitergefiihrt worden. Durch notariellen
Vertrag vom 14. Juni 1949—verpachteten die Erben des Ernst -
S@Jp; nimlich die Beklagte, sein Sohn Ernst August und ‘
seine Tochter Anneliese I., das Gesché#ft an den Kléger
fir die Zeit vom 15. Juni 1949 bis 31. Dezember 1964. Mit-
verpaciitet wurden die 5 x 7 m grosse Werkstatt und Inven-
tar. Ferner wurde fiir Lagerzwecke ein 4 qm grosser Schup-
pen zur Benutzung mitiiberlassen. Als Pachtzins wurden
fir die Zeit vom 1. Juli 1949 bis 30. September 1949 monat-
lich 100 DM und vom 1., Oktober 1949 an monatlich 150 DM
verelnbart. In Ziffer 9 des Vertrags unterwarf sich der
Klédger wegen der Pachtzinszahlungen der sofortigen Zwangs-
vollstreckung in sein gesamtes Vermtigen. In Ziffer 12 des
Vertrages war bestimmt, dass der Kléger zur sofcrtigen
Kiindigung des Pachtvertrags berechtigt sein sollte, wenn
ihm die Gewerbeerlaubnis nicht erteilt oder ohne sein
Verschulden entzogen wiirde. s;i

Der Klédger beschiftigte anfiénglich in dem Gegchift
nur seinen Schwager und einen ILehrling als Hilfskrifte,
gpdter entwickelte sich das Geschaft, und die Zahl der
vom Kliger beschéftigten Arbeitskréifte erhthte sich auf
sechs,

Im Juni 1950 beantragte der Kléger bei der Preisbe-
h8rde Pachtfestsetzung. Durch Bescheid der Preisbehdrde
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vom 9. Februar 1951 wurde "die Pacht gemiss § 2 des Preis-y
gesetzes vom 10, April 1948 mit w1ikung vom 1, Juli 1950
filr die vom Kldger bemutzten Réumlichkeiten und Giund-
stiicksfldchen von insgesamt 150 DM monatlich auf 31 DM
monatlich gesenkt"”, darunter fiir den Lagerschuppen auf

4 DM monatlich. Ausserdem enthélt dieser Bescheid die Ab-
gchrift eines Gutachtens der Handwerkskammer, das sich
mit der Hohe der angemessenen Nutzungsentsohidigung des
mitverpachteten Inventars—befasste und ein monatliches -
Entgelt von 40,14 DM errechnete. Der Kl#ger hielt sich

auf Grund dieses Bescheids fiir die Zeit vom 1. Juli 1950
ab nur zu Zahlung einer monatlichen Pacht von insgesamt
71,14 DM fiir verpflichtet und verrechnete vom 1, April
1951 an die Pacht mit seinen vermeintlichen Anspriichen auf
Rickgewdhr von iiberzahlten Pachtbetrigen, '
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Auf Grund einer am 8. Mai 1951 durchgefiihrten Besich- %
tigung untersagte das Gewerbeaufsichtsamt dem Kléger durch';
Verfilgung vom 9. Mai 1951 die Weiterbenutzung der Werkstatt. '
aus Griinden des Arbeitsschutzea und machte dem Kliger zur
Pflicht, den Betrieb bis zum 15. Juni 1951 2u .verlegen,
da durch bauliche Verdnderungen die untragbaren Verh#lt- )
nisse nicht hehoben werden kinnten. Ferner gab das Bawauf- .3
sichtsamt mit Verfiigung vom 10. Mai 1951 der Beklagten auf, .
den Schuppen, in dem die Werkstatt eingerichtet war, zu
beseitigen. Sie begriindete diese Anordnung damit, dass
die am 16. April 1940 erteilte Baugenehmigung fiir den
Schuppen mit der Auflage versehen gewesen sei, nach Ablauf
der auf zwei Jahre befristeten Genehmigung die Uberdachung
widerspruchslos und ohne Anspruch auf Enthchadigung zu be~ .
seitigen und den alten Zustand wiederherzustellen. ‘
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Am 23. Mai 1951 teilte der Kliéger der Beklagten mit,
dass er das Pachtverhiiltnis als zum 15. Juni 1951 erloschen
betrachte; Mit Schreiben vom 27. Mai 1951 focht er ausser-
dem den Pachtvertrag an, weil die Beklagte, zugleich als
Vertreterin der tibrigen Miterben, die in den Verfigungen
der beiden Behdrden zur Begriindung der getroffenen Anord-
nungen angefithrten Tatsachen arglistig verschwiegen habe.
Die Beklagte widersprauch alshald diesen Schreiben und ver-
sténdigte den Kl4ger davon, dass sie Schritte unternommen
habe; um die Beanstandungen zu beheben. Am 28. Mal 1951
beschwerte sie sich iilber beide Verfiigungen und machte hier-
von dem Bevollm#chtigten des Klédgers am 3. Juni 1951 Mit-~
teilung.

Trotzdem réumte der Kliger am 13. und 14. Juni 1951

" die Werkstatt und verlegte seinen Betrieb in R&umlichkeiten
auf einem anderen Grundstick.

Das Yewerbheaufsichtsamt verldngerte unter dem 13,Juni
1951 unter Aufreclhterhaltung seiner Beanstandungen die
Réumungsfrist bis zum 15. August 1951. Das B&uaufeichtsamt
teilte der Beklagten mit Schreiben vom 8. November 1951
mit, dass die Werkstatt, falls sie nach den Forderungen
des Gewerbeaufsichtsamts umgebaut werde, in Abiénderung
der VeriZigung vom 10, Mai 1951 bis zur Errichtung des Vor-
derhauses befristet genekmigt werde.

Der Klédger hat alsbald nach seinem Auszuge aus der
Werkstatt gegen die Beklagte und die beiden anderen Mit-
erben Klage -erhoben mit dem Antrag,

1. festzustellen, dass das Pachtverhidltnis aus dem
Pachtvertrag vom 14. Juni 1949 spitestens seit dem
15, Juni 1951 nicht mehr bestehe.
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,denO_Dleoe hat Widerklage auf Herausgabe verschiedener’
Hyentarstugkeverhobeng die nach ihrer Behauptung von dem
_Kiégér‘beivseinem Auszug mitgenommen worden sind,

::dle Zwanﬁsvollstfeckund aus dem ‘notariellen Vertrag fi
;Forderunden eus der Zeit nach dem +5urdun1 1951 fir ung
_;*asSLg erklarti Den Antrag auf Feststellung der Schadens
”érééfzpflioht‘hat es'dagegen abgewieseno Auf die Widerk:

20_festzusﬁell'en,9 dass die Vérpéchter Verpflichtet
Séi¢n7 dem Kldger allen Schaden zu ersetzen, der
,ihm daraus erwachse, dass er genttigt sei, die
Werkstatt im Hauvse Mistre sse. zu révmen, .

;59 die Zwangsvolisureckung aus dem notarlellen Ver
trag vom 14. Juni 1949 fir unzuldssig zu erklire

Dle Klaae ist nurvve7en die Beklagte durchvefuhrEWﬂ

Das Landcerlcht hat ‘die vom. Klaver begehrte FestsL
*ung uber die Beendigung des Pacntvertra°s vetroffen.nn&

haﬁ es den Klidger zur Herauszabe verschiedener Inventar:

stucke verurtellt

, Geden dleses Urtell nat die Bexlaﬂte Berufung evngﬂ

ewt SLB hat erganzend Vordetracen, dass sie inzwisch
vom Bauauf51chbsﬂmt die Bauﬁenenmloung erhalten habe.
den Anforderunﬂen des G werbeau151chtsamts zu genligen

Der Klaver hat An%ﬁnlussberufunp elngeTev und. Abé
derung des Urteils des Landgerichts begehrt, sowelt es:

seine Klage abgewiesen und der Widerklage stattgegebe:

Das Oberlandesgericht hat auf die Be
die Klaze in vecilem Umfang abgewiesen. Die Ansc

-

des Kldgers hat es im wesentlichen zuric
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Mit der Revision erstrebt der Kliger Aufhebung des
Berufungsurteils, soweit es die Klage abgewiesen hat, Zu~
riickweisung der Berufung der Beklagten und Ab#nderung des
Urteils des Landgerichts dehin, dass auch seinem Antrage auf
Feststellung der Schadensersatzpflicht entsprochen wird. Die
Beklagte bittet um Zuriickweisung der Revision,

Entgcheldungsariinde: T

.
,
ar

Die Revision ist begriindet.

Loy ¥

1, Die erste Riige der Revision geht dahin, das Berufungs-
gericht habe das Kiindigungsrecht des Kliigers geméiss Ziffer
12 des Pachtvertrags iibersehen, von dem der Klidger in zulds-
slger Weise Gebrauch gemacht habe. Der in dieser Bestimmung
geregelte Fall, dass dem Klidger die Gewerbeerlaubnis nicht
erteilt odgrysein Verschu}den entzogen werde, sei einge-
treten, denn diese Erlaubnis umfasse auch die gewerbepoli-
zeiliche Befugnis, das Gewerbe in der Werkstatt und im Schup-"
pen zu betreiben. Die Verfilgung des Gewerbemufsichteamtes
bilde deshalb einen selbstindigen vertraglichen "

Klindigungsgrund,

lg:;.'t" X3

Diese Riige kann keinen Erfolg haben. Allerdings ist das’
Berufungsgericht auf die von der Revision erwdhnte Bestim-
mung des § 12 des Pachtvertrages nicht eingegangen. Die Aus- -
legung, die die Revision dieser Bestimmung geben will, liegt ~
jedoch so fern, dass das Berufungsgericht sie mangels eines
entsprechenden Vortrags des Klésers nicht in den Kreis
geiner Erwigungen eingubegiehen brauchte. Wie die Revisions-
erwiderung mit aecht hervorhebt, gibt der Wortlaut dieser
Vertragsbestimmung keinen Anlass zu der Annahme, dass die
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mung unerwdhnt gelassen hat.

Parteien in der hier getroffenen Vereinbarung auch den Fall
des gewerbepolizeilichen Verbots, das Gewerbe in den ver-
pachteten Rdumlichkeiten auszuiiben, haben regeln wollen.
Das Berufungsgericht konnte daher, wie es ersichtlich getan °
hat, davon ausgehen, dass die Parteien unter "Gewerheerlaub-,
nis" die fiir die Ausiibung des Geverbes auf Seiten des Klﬂgera
er”orderlichen persdnlichen und fachlichen Voraussetzungen f“
verstanden haben, wenngleich deg_g}ager keine eigentliche
Gewerbeerlaubnis im Sinne von § 16 Gew0O bendtigte. Das
Berufungsgericht brauctte daher unter diesen Umst#nden der
Vorschrift des § 12 des Pachtvertrazes fiir die Entscheidung
des Rechtsstreits keine Bedeutung beizumessen, und es ist
kein Rechtsfehler, dass das Berufungsgericht diese Bestim-
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2. Das Berufungsgericht hat bei seiner Priifung, ob die
Verfilgungen des Gewerbeaufsichtsamts und des Baunaufsichts-~
amts das Pachtverhiiltnis beeinflusst und dem Kléger ein
Kiindigungsrecht gewihrt haven, beide Verfiigungen getrennt

untersucht.

a) Es lisst dahingestellt, ob die Auflage des Gewerbe-
aufgichtsamtes an den Kliger bereits die Entziehung des
Besitzes darstellte, da dem Kliéiger wegen dieser Verfiigung
ein Recht zur Kindigung auf Grund von § 542 BGB deshald zu A
versagen sei, weil er die Miingel der Pachtriume bel Abschluf
des Pachtvertrages gekannt habe. Der Kléger ktnne sich auch
nicht darauf berufen - so hat_das-Berufungsgeiidht welter
ausgefithrt - er habe nicht gewusst, dass die Wérkstatt den
gewverbepdlizeilichen Vorschriften nicht entsprochen habe.
Insoweit treffe den Kléger der Vorwurf einer groben Pahr-
liissigkeit, so dass die Kiindigung gemiiss §§ 543, 539 Satz 2
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BGB ausgeschlossen sei.
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Diese Ausfilhrungen werien von der Revision mit Recht
hektupft,

R A

Wenn das Berufungsgericht auch gutreffend davon aus-
gezangen ist, aus der Kenntnis des Klégers von dem Zustand
der zum Betrieb des Gewerbes an ihn verpachteten Réume
foize noch nicht ohne weiterea die Erkenntnis, dass die
Rédume den gewerbepclizeilichen Forderungen nicht entspro-
chen hdtten, so ist doch die Annahme des Berufungsgerichts,
es beruhe auf grcober Fahrléssizkeit des Klégers, dass er
diese Erkenntnis nicht gewonnen habe, nicht rechtsirrtums-
frel.
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Der Begriff der "groben Fahrlédssigkeit" ist im Gesetz
nicht ndher umschrieben. Das Reichsgericht hat in st#ndiger
Rechtsprechung angenommen, dass grob fahrl#ssig handelt,.
wer die im Verkehr erforderliche Sorgfalt in wungewdhnlich
grossem MaBe verletzt und das unbeachtet lésst, was im ge-
gebenen Falle jedem einzelnen einleuchten muss (rRGZ 141,
129 /I317; 166, 98 [I017) oder wer einfachste, ganz nahe-
liegende Uberlegungen nicht anstellt (RGZ 163, 104 /I06/).
Dieser Rechtsprechung ist der Bundesgerichtshof gefolgt
(B3E NJW 1953, 1139 Kr 2). Auch der erkennende Senat sieht
keinen Anlass, von dieser Rechtsprechung abguweichen. Das
Berufungsgericht hat seine Annahme, dass dem Kléger grobe
Fahrléssigkeit zur Last falle, nicht ndéher begriindet. Es
hat wie dle Revision mit Recht geltend macht, nicht einmal
den Inhalt der von ihm erwiihnten gewerbepoligeilichen Bestim-
mungen festgestellt, die dem Kliger bekannt gewesen seix. v
sollen. Nun ist zwar die Frage, ob sich im Eingelfall jJe-
mand einer groben Pahrliéssigkeit schuldig gemacht hat, im d
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wegentlichen eine Tatfrage, die einer Nachpriifung durch das
Rev;sionsgericht nur insoweit unterliegt, als Verstdsse
gegen § 286 ZPO, gegen Denkgesetgze oder Erfahrungsétze vor-1
liegen (BGH aaofa Derartige VerstYsse werden aber von der !
Revision hier mit Recht geltend gemacht. Es hdtte hier auf
alle FPélle der ErSrterung bedurft, ob die von dem Berufungs-
gericht zu Lasten des Kliéigers festgestellten Tatsachen ge- '
eignet waren, den Vorwurf einer groben Fahrlidssigkeit zu
-—rechtfertigen. Ausserdem hat das Berufungsgericht ersicht-
lich unstreitige oder von ihm festgestellte Tatsachen, die
zu Gunsten des KlHgers sprechen, nicht in den Kreis seiner
Erwligungen einbezogen. In diesem Zusammenhang hebt die
Revision mit Recht hervor, das Berufungsgericht habe der
Tatsache, dass der Ehemann der Beklagten und nach seinem
Tode sein Sohn in den Paébtr&umen das Gewerbe ausgeiibt
haben, keine Beachtung geschenkt. An anderer Stelle der
Entscheidungsgriinde ist ausdriticklich hervorgehoben worden,
dass der Schuppen bereits seit seiner Errichtung im Jahre
1940 von dem Ehemann der Beklagten als Werkstatt benutzt y
worden ist und dass er mithin neun Jahre lang als Werkstatf
gedient hat. Gegen die Richtigkeit dieser Annahme bestehen '
allerdings insofern Bedenken, als zwar im Jahre 1940 nach
dem Schreiben des Bauaufsichtsaxtes vom 10, Mai 1951 dié
Genehmigung zur Errichtung des Schuppens erteilt worden
ist, jedoch hat sich die Klempnerwerkstatt damals offenbar
noch in den ingwischen zur Wohnung ausgebauten Riumen be-
funden, sie ist anscheinemlerst nach der Ausbombung in den
Schuppen verlegt worden., Jedenfalls ist aber mehrere Jahre
hindurch - mindestens in der gangen Nachkriegszelt - die )
Werkstatt in dem Schuppen betrieben worden. Gerade dieser
Umstand war geeignet, den Klidger zu der Annahme zZu veran-
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lassen; dass dle Gewerbepolizei der Ausilibung des Gewerbes
in den Rdumen durch ihn keine Hinderniase in den Weg legen
wlirde. Sollte der Klidger von dieser Annahme ausgegangen
sein, so wilrde sich mdglicherweise der Vorwurf einer gro-
ben Fahrlissigkeit gegen ihn nicht aufrechterhalten lassen.
Auch ktnnte bei dieser Sachlage dem Kliiger nicht ohne wei-
teres das Risiko "der mangelhaften Sache" auferlegt werden.
___ﬁedenfalls reichen die von dem qug{pngsgericht hervorge~

hobenen Anhaltspunkte nicht aus, die Hibernahme dieses Risi-
kos durch den Kléger zu rechtfertigen.

Auch die Unterlassung einer Erkundigung beim Gewerbe-

aufsichtsamt vor Vertragsabschluss durch den Kliger ist
.dann, wenn die hervorgehobenen Umstdnde beriicksichtigt
werden, noch nicht ohne weiteres geeignet, den Vorwurf
einer groben Pahrlidssigkeit gegen ihn 2u begriinden. Wenn
dem Kl&dger, wie das Berufungsgericht annimmt, bel Besich-
tigung der Pachirdume Bedenken hétten kommen miissen, oh
mit Beanstandungen des Gewerbeaufsichtsamtes demniichst,

A
:
f.
E
g
H

?L gu rechnen sein wiirde, so wire doch auf alle F#lle auch
f in Betracht zu ziehen gewesen, dass in den Pachtréumen

5 jahrelang eine Klempnerei betrieben worden war, ohne dass
f das Gewerbeaufsichtsamt Anlass zum Einschreiten genommen
¥ hatte.

£

. . Die vom Berufungsgericht gegebene Begriindung reicht
¥ daher nicht aus, um eine grobe Pahrltissigkeit des Kl¥gers
g darzutun. ' -

i b) .Die Verfigung des Bauaufsichtsamtes vom 10. Mai

1951 ist nach Ansicht des Berufungsgerichts deshalb nicht
geeignet gewesen, dem Kléger eine Kiindigungsmglichkeit
gu ertffnen, weil durch diese Verfiigung dem Kléger dexr

Lo

~

R

R SRAL

e seent

H
4



o PR I
> TR

WAL 1 N X
: B "

7 N 8%l
W g

83
"

. XY
- .

LN T At
ol TR
~ d ..

auf den PFall verweist, dass die Polizei den Abbruch einer
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Gebrauch der Werkstatt {iberhaupt noch nicht entzogen wordeﬂ‘-
sei. Gegen sie habe der Beklagten ein Rechtsmittel zuge- °
standen, von dem sie auch Gebrauch gemacht habe, wie sie
dem Kliéger alsbald mitgeteilt habe. Dem Kléger sei es zu-~

zumuten gewesen, den Ausgang des Beschwerdeverfahrens ab-
guwarten. . ‘ N

Auch diese Ausfiihrungen sind nicht rechtsirrtumsfrei.

T In Schrifttum vnd Rechtsprechung ist anerkannt, dass
die Vorschrift des § 542 BGB auch dann Anwendung zu finden "3
hat, wenn die zemietete oder gepachtete Sache infolge eines”
behti*dlichen Verbots nicht genutzt werden kann (RGZ 144, "
176  /I777; 147, 157 /I587; Staudinger BGB 10. Aufl § 542
Anm 11; BGB RGRK 10. Aufl § 542 Anm la). Der Ansicht des i
Berufungsgerichts, dass mit der Verfﬁgung des Bauaufsichts-.
amtes dem Kldger der Geb,auch der Werkstatt noch nicht ent-. ..
zogen gewesen sei, kann nicht beigetreten werden. Es trifft 
zwar zu, dass die Abbruchverfiigung den Kléger an dem tat- 3
sichlichen Gebrauch der Werkstatt noch nicht hinderte. Je-:f
doch muss das Kindigungsrecht aus § 542 BGB auch dann ge-
wihrt werden, wenn die Entziehung in naher Zukunft in Aus- .3
sicht steht (Oertmann BGB 5. Aufl § 542 Anm la; Mitfelstein,
Die Miete, 4. Aufl § 47 a 3 8 316, der als Beispiel gerade 3

vorschriftewidrig hergestellten vermieteten Remise binnen
kurzer Frist anordnet). Die Verfiigung des Bauaufsichtsamtes

war daher geeignet, dem Kliger ein Kindigungsrecht nach "
§ 542 BGB zu erbtffnen, allerdings nur dann, wenn die Ge-
fahr der Entgiehung ° der Pachtriume hier eine ganz nahe- .
liegende war, was des Berufungsgericht noch zu priifen haben
wird. Dasselbe gilt naturzemiiss auch fiir die an den Klﬁger\'
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gerichtete Verfiigung des Gewerbeaufsichtsamtes vom 9.Mai
1951, deren Inhalt erkenmnen liess, dass der Kliéger seinen =
Betrieb nur noch bis gum 15. Juni 1951 in den bisherigen S
Réumen ausiiben durfte.

3. Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts, mit denen e

dieses ein Recht des Kligers sur fristlosen Kiundigung des  *
Pachtverhdltniuses gemiss § 542 BGB verneint hat, k¥nnen &
daher einer Priifung nicht standhalten. Deswegen kann das ™
Urteil des Berufungsgerichts, sowelt es tiber die Klage er-~ “3
kannt hat,nicht aufrecht erhalten werden. Ist der Kléger A
zur fristlosen Kiindigung berechtigt gewesen, so kann der 8
Kldger die von ihm begehrte Feststellung verlangen, dass T?
das Pachtverhiiltnis gwischen den Parteien seit dem 15, C A
Juni 1951 nicht mehr besteht. Bbenso ist dann die Zwangs~ ¥
vollstreckung aus dem notariellen Vertrag vom 14, Juni -4
1949 fir die jetst noch im Streit befindliche Zeit seit S|

dem 15. Juni 1951 fir unzul&ssig zu erkliiren, da der Kliger ﬁd
infolge der Aufldsung des Pachtverhaltnisses fir diese Zeit- N
keine Pacht mehr gzu zahlen haben wiirde. Auch kann der Kli- &ﬁ
ger in diesem Fall Ersatz des Schadens verlangen, der ihm -~
daraus erwachsen ist, dass er die Werkstatt im Hause '“f
strasse @) gerdumt hat. Wie in Schrifttum und Rechtsprechung

anerkannt ist, kann der Mieter oder PHchter vom Vermieter ~
oder Verpidchter, sofera diesen ein Verschulden trifft oder W
er sich im Verzuge befindet, zrundsitzlich Ersatz des SOha—'?w
dens verlangen, der ihm durch seine fristlose Kiindigung ge~ ‘§
miss § 542 BGB entsteht (Staudinger § 542 Anm 6; BGB RGRK ”ﬂ
§ 542 Anm 1 h mit Nachweisen). Falls also der Kldger szur “ﬂ
fristlosen Kiindigung berechtigt gevesen sein sollte,kinnte 1hl
auch der Schadensersatzanspruch zustehen, dessen Feetetellung‘

er begehrt hat,
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Die Entscheidung ilber die Widerklage ist nicht ange-
griffen worden, so dass sich der Senat mit der Widerklage
nicht zu befassen hat.

Das angefochtene Urteil muss mithin, soweit es die
Klage betrif2t, in vollem Umfang aufgehoben werden (§ 564
ZP0), und auch die Kostenentscheidung kann bei dieser Sach~
laze keinen Bestand haben. Da eine Entscheidung iiber die
Klage—tmer Sache selbst noch nicht moglichH Ist, viel- ]
mehr weitere tatsdchliche Feststellungen erforderlich sind, .
war die Sache.in diesem Umfang zur anderweiten Verhandlung -
und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisgen ¥
(§ 565 abs 1 ZPO), dem auch die Entscheidung liber die
Kosten der Revision vorbehalten worden ist.

‘3

4, Fiir die neue Verhandlung vor dem Berufungsgericht
erscheinen folgende Hinweise angebracht:

"a) Gelangt das Berufungsgericht nunmehr zu dem Ergeb-
nis, dass dem KlH#ger durch die behbrdlichen Verfiigungen
der Gebrauch der Pachtsache entzogen worden ist und den
Kléger nicht der Vorwurf grober Fahrléssigkeit trifft, so
wird es auf die Behauptung der Beklagten einzugehen haben,
dass das Gewerbeaufsichtsamt bei Abschluss des Vertrages .
nicht eingeschritten wire, sondern dass die Beanatandungen :
in Wahrheit auf die Erhthung der Zahl der von dem Kldger
beschéiftigten Hilfskridfte zuriickzufiihren seien. Sollte die
Beschédftigung von mehr als gzwel Hilfskrédften {lber den Rah~-
men des vertragsméssigzen Gebrauchs hinausgegangen sein, so
wiirde dem Klkger das Kindigungsrecht aus § 542 BGB nicht
zustehen, wenn die beh8rdlichen Verfiigungen auf diesen
Umstand zuriickzufithren wiren.
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b) Hélt das Berufungsgericht dagegen nunmehr die B
Voraussetzungen des § 542 Abs 1 BGB fur gegeben und ver— ¥
neint es eine grobe Pahrlissigkeit des Kligers, so kommt -
es darauf an, ob die fristlose Kiindigung des Klagers des-
wegen unguliéssig gewesen ist, weil er keine Prist zur Ab- -
hilfe gesetzt hat (§ 542 Abs 1 Satz 2 BGB). Eine Prist- e
setzung wire nicht nur dann entbehrlich gewesen. wenn die “‘
ErfUllung des Vertrags infolge des die Kiindigung rechifer- ‘”f?
tigenden Grundes fiir den Ki&ger kein Interesse gehabt hitte ;:
(§ 542 Abs 1 Satz 3 BGB),. sondern auch dann, wenn die Her- ‘;
stellung des zum vertragsmissigen Gebrauch geeigneten Zu-. )
standes fiir die Beklagte nach Lage der Sache ein Ding der i:
Unméglichkelt gewesen widre oder aber der Mangel in kurger
Frist nicht hiétte behoben werden knnen (Stavdinger § 542 z

Anm 28). Danach hétte hier eine Fristsetzung unterbleiben
kénnen, wenn die Behtrden zu erkennen gegeben haben sollten,
dass sie, wie der Klager behauptet hat, zu einer Iﬁderung
der Verfilgungen keinesfalls-bereit gewesen seien. Av.ch hdt-
te es einer Pristsetzung dann nicht bedurft, wenn die Be-
klagte aus Mangel an Geldmitteln nicht in der ILage gewesen
sein sollte, die auf alle Fille notwendigen baulichen
Verdinderungen des Schuppens durchfithren zu lassen. Von Be-
deutung kann in diesem Zusammenhang auch die allgemeine
wirtschaftliche Lage des Kléger sein, und es kann ferner f%’
auf seine Behauptung ankommen, daB geeigneter Werkstatt-~ A
raum damals iiberhaupt kaum zu erhalten gewesen sel und er W
schon aus diesem Grunde den ihm angebotenen, fiir ihn geeig-
neten Raum sofort habe mieten miissen, um die Mglichkeit  *

A

N

|

der weiteren Ausiibung seines Gewerbes -sicherzustel len, '&ﬁ!
Ebenso wird auch der Gegenbehauptung der Beklagten nach-~ Nf
zugehen sein, dass der Klédger damals nur einen ILagerraum #2
gemietet und tiberhaupt keine Werkstatt benttigt habe, weil
e ]
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"Werkstatt der Zeche habe benutzen k¥nnen.

- 15 -

ihm zu jener Zeit ein grosser Auftrag von einer Zeche er-
teilt worden sel. zu dessen Durchfilhrung er die eigene

c) War die fristlose Kindigung des Kliigers guldissig.
ohne dass er eine Frist gur Abhilfe zu setzen brauchte,
80 bedarf es eines Eingehens auf die vom Berufungsgericht
dahingestellt gelassene Behauptung der Beklagten, dass der
Klédger selbst die Verfiizungen des Gewerbeaufsichtsamtes
und des Bauaufsichtsamtes veranlasst habe, Zwar wird es
entgegen 0IG 28, 140 im allgemeinen dem Mieter oder Pidchter
nicht zum Vorwurf gemacht werden kbmnen, wenn er ein poli-
geiliches Gebrauchsverbot durch seinen eigenen Antrag ver-
anlagsst hat (BGB RGRK § 542 Anm 3 d). Jedoch kann im Eingel-
fall in einem derartigen Vorgehen ein Veratoss gegen Treu
und Glauben zu erblicken sein und den Eimwand der Arglist
rechtfertigen (vgl RG Recht 1911, 1907). Das Berufungsge-~
richt wird daher gegebenenfalls unter Wiirdigung aller Um-
stidnde zu priifen haben, ob das Verhalten des Klégers, falls
die behtrdlichen Verfligungen auf seine Veranlassung ergan-
gen sind, hier als arglistig anzusehen ist und den von ihm
geltend gemachten Anspriichen entgegensteht., '

d) Die Anfechtung des Pachtvertrags wegen arglistiger
Tduschung hat das Berufungsgericht mit auf tatstéichlichem Ge-
biet liegenden Ausfithrungen fiir unbegrindet gehalten, Die-
se Darlegungen lassen einen Rechtsirrtum nicht erkennen.
Soweit die Revision geltend macht, das Berufungsgericht
habe priifen miissen, ob aus ‘dem tatsiéichlichen Verhalten des ‘
klagers auch eine Anfechtung wegen Irrtums zu entnehmen sei, . §
bleibt es ihr unbenommen, ihr Vorbringen vor dem Berufungs-
gericht gu wiederholen,
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e) Nach Erlass der Anordnung iber Preisbildung und Preiajw
iberwachung nach der Wihrungsreform vom 25. Juni 1948 (GVBl
VerWiGeb 1948, 61), durch deren § 4 die Preisstopverordnung

e

aufgehoben worden ist, bestanden H¥chstpreisvorschriften ;}
zwar noch filr @rundstiicks- und Raummieten und -Pachten, :;
nicht’ aber ZTiir sonstige Mieten und Pachten. Da nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts der XlHger das Unternehmen ::
als solchgf_gepachtet hatte. handelte es eicynfiiht um eine “*ﬁ
Grundstiicks- cder Raumpacht, sondern um Unternehmenspacht. .gé
Eine vereinbarte Pacht fiir ein Uhygrnehmen konnte nach Auf- '“;
hebung der Preisstopverordnung und der sonstigen einschlé- -
gigen Preisvorschriften von der Preisbeh8rde nicht mehr -
herabgesetzt werden. Demgemiiss hat auch die Preisbeh¥rde ot
durch ihre Entacheidung vom 10. Mai 1951, wie deren Wort- i
laut ergibt, nur das preisrechtlich guldssige Entgelt fiir .
die Raumnutzung festgesetzt und ausserdem gutachtlich zu

der Prage Stellung genommen, welches Entgelt fiir die Uber- L:
lassung der Klempnereieinrichtung angemessen ist. Diese Ent-‘;i;
gcheidung bezieht sich mithin nicht guf den Pachtzins fiir das.‘é
verpachtete Unternehmen als solches. Sie hatte daher auf die iy
Verpflichtung des Klégers zur Zahlung der vcllen vereinbar- -
ten Pacht fiir das Unternehmen keinen Einfluss. Anhaltspunkte )

7
-

dafiir, dass die Preisabrede wegen Wuchers oder Verstosses
gegen die guten Sitten nach § 138 BGB nichtig sein k¥nnte,
sind dem bisherigen Vorbringen des Kldgers nicht gu entnehmen.f

f) Die Beklagte hat sich in der miindlichen Verhandlung
vor dem Senat auch darauf berufen, dass der Kliger selbst
dann, wenn er zur fristlosen Kindigung berechtigt gewesen s
sein sollte, von seinen Leistungen deshalb nicht vllig frei ”;3

IR 2

habe werden ktnnen, weil jedenfalls der Geschiftswert, der s
nicht gering veranschlagt werden ktnne, auf ihn iibergegangen.
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gsei, Sollte zur Zeit des Abschlusses des Packhtvertrages das
Unternehmen als solches einen nennenswerten Wert dargestelli
haben, was angesichts der sich widersprechenden Behauptun-
gen der Parteien noch der tatsdchlichen Kllgerung bediirfte.
go ktnnte aus diesem Gesichtspunkt der Kléger nach Treu und
Glauben verpflichtet sein, auch im Falle der Aufldsung des
Vertrags ingewissem Umfang weitere Zahlungen an die Beklag-
te 2zu bewirken.

- o ——
————

MeiB Dr.Gelhaar Dr.K.E.Meyer
Hanebeck Dr.Bode
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