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Amtliche Sammlungs nein

BGB §§ 242 Be, 535, 549, 553, 581

Hat ein Pichter ohne Erlaubnis des Verpiichters ein Fabrik-
grundstiick langfristig unterverpachtet und hiéngt die ver—
tragagemife Nutzung durch den Unterpidchter davon ab, das

er GewiBheit tiber die Fortdauer des mit dem Piéchter geschloa-
gsenen Vertrages erlangt, weil er nur damn die erforderlichen
Investitionen vorzunehmen vermag, so kann der UnterpHchter
zur Kindigung des Unterpachtvertrages aus wichtigem Grunde
berechtigt sein, wenn der Verpdchter zwar den mit dem Pach-
ter geachlossenen Pachtvertrag noch nicht gekiindigt und

vom Unterpdchter noch nicht die Herausgabe des Grundstiicks
gefordert hat, jedoch die Erlaubnis zur Unterverpachtung
nicht erteilen will.

Wahre § 3

Die Vereinharun; piner Wertsicherungsklaugel ohne Genehmi-

gung der zustindigen Stelle nach § 3 Wahr@ ist schwebend
unwirksam. Eine nachtrégliche Genehmigung hat riickwirkende '
Kraft, : )
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Verkiindet am 30. Juni 19%9

sJustizobersekretir
als Urkundsbeamter der
Geschdftsstelle

Im'Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Kaufmenns Werner 2 NNy i B-I-
vi-11cc (D).

Beklagten, Berufungskligers
und Revigionsklégers,

- Prozeﬁbevollmb‘.chtigter: Rechtsanwalt Dr. SNENEND-

gegen

den Kaufmann Gustav F 1 (D i» s-AND B-ring .,

Kldger, Berufungsbeklagten
und Revisionsbeklagten,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Gl -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
mindliche Verhandlung vom 30. Juni 1959 unter Mitwirkung
des Senatsprésidenten Dr.GroBmann sowie der Bundesrichtexr
Artl, Dr.Dorschel, Dr.Mezger und Dr.Messner

fiir Recht erkasnnt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 1, Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Braunschweig vom 29. Juli 1958 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweitem Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht surtickver-
wissen, dem auch die Entscheidung iiber die Ko~
sten ‘dexr Revision iibertragen wird.

Von Rgchts wegen

W

L

R,

- -

£V Y

= cmemem Tt —
. = ad

P .
Fruy rLan, S

T as



. - W
L \ Uber 100.000 Urteile

Matthias Prinz

Rechtsanwalt WWW.prinz.law
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Tatbestand:

Der Kléger hatte von der Stadt BrEiNNNED wit
Vertraé vom 4. Oktober 1946 Geldnde im wesentlichen zum
Betriebe einer Ofen- und Herdfabrik gepachtet. Im Ver-
trage war bestimmt, daB8 zu einer Unterverpachtung die
schriftliche Genehmigung dexr Verpichterin erforderlich
sei. Am 21. September 1949 schlof der Kléager mit einem
Friaulein Renate S wno dem Beklagten als Gesellschaf-
tern der Pirma Kachel- und Ofentabrik SENNEN: zGRNEND
einen als Pachivertrag bezeichneten Vertrag, durch d.én
er einen Teil des GelHndes, auf dem eine Ofen- und Ka-
chelfabrik betrieben wurde, der Gesellschaft fiir ihr
Unternehmen iiberlieB. Der Vertrag sollte am 1. Oktober
1949 beginnen und bis zum 30. September 1964 laufen. Im
Vorspruch zu dem Vertrag heifit es: T

"Herr Gustav , BY) y Orklart, .
daB er in ein Grundstlick in dex Grﬁﬁe
von etwa 3.72.56 ha von der Stadt B ge—-
pachtet habe, welches er auf d des Rechtes der
Unterverpachiung der Firma GmbH verpachtet
hitte. Gesellschafter dieser Firma GmbH sei
er und seine Ehefrau, Geschédftsfiihrer sei er selbst.
Auf diesem Pachtgeldnde betreibe die P GmbH
eine Kachelfabrik und eine GiecBerei. Mit Einver-
stdndnis der Gesellschafter sei er bereit, vorbe-
haltlich der Zustimmung der Stadtverwaltung, einen
Teil dieses Grundstiicks, auf welchem sich die Ka-
chelfabrik befindet, an die.Xachel- und Ofenfabrik

Z8Ng - verpachten."

Der § 1 Abs.l des Vertrages lautet:

"Der Verpichter hat von der Stadt BrP ein
Gelénde ip der Grofe von 3.72.56 ha in Kralenriede.
mit dem Recht der Unterverpachiung gepachtet."

Der in monatlichen Raten zu zahlende Pachtzing sollte
jahrlich 9600 DM vetragen. Zur Sicherung des Pachtzin-
ses sollte die Phchterin vor Beginn des Inkrafitretens
des Vertrages den Pachtzins fiir ein Jahr, also 9600 DM,
im voraus zahlen, ohne da8 sie dadurch der Verpflichtung
enthoben werde, den Pachtzins in monatlichen Raten von
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800 DM vom Tage des Inkrafttretens des Vertragées an gzu
zahlen., Uber die Pachtzinszahlung wurde ferner verein-
bart, daB flir den Pachtzins 8000 Kacheln zum Preige von

je 1,20 DM zugrunde gelegt seien. Andere sich dieser Preis
um mehr als 10 % nach oben oder nach unten, so gelte als
‘Pachtzing der Gegenwert von 8000 DM jéhrlich.

Seit dem 1. Dezember 1951 ist der Pachtzins auf
Grund miindlicher Abrede auf monatlich 880 DM erhsdht wor-
den.

Einen anderen Teil des von dexr Stadt Br~ ge-
pachteten Gelindes verpachtete der Klhger an den Inhaher
einer GieSerei und Maschinenfabrik Kliemke.

Die schriftliche Genehmigung zu der in den Seiﬁen
Vertrégen erfolgten Unterverpachtung hat die Stadt Braun-
schweig nicht erteilt. Bine von dem Kl&ger nachgesuchte
Erlaubnis lehnte vielmehr der Haupt- und Finanzausschuf
der Stadt mit Beschlu8 vom 11l. April 1950 ab. tber Gegen-
vorstellungen des Kligers ist nicht mehr entschieden wor-
den, da KUgipem 19. Dezember 1951 den von ihm. gepach-
teten Teil und den mit dem Verirag vom 21, September 1949
an die Gesellschatt D s *SN verpachteten Teil
von der Stadt Br{j D ervworven hat. Er ist als Eigen-
timer seit dem 14. Oktover 1952 im Grundbuch eingetragen
worden. Auch Kliemke hat als neuer Eigentiimer die Unter-
verpachtung an Friulein S- und den Beklagten nicht
schriftlich genehmigt.

- Fréulein SYJlJ ist spiter aus der Gesellschaft
ausgeschieden, desgleichen ein anderer Gesellschafter.
Der Beklagte hat den Beirieb der Ofen- und Kachelfabrik
seit Ende 1956 eingestellt, angeblich weil die Ergzeugung
von Kacheln nicht mehr wirtschaftlich war. Er hat .den
Kliger ‘mit Schreiben vom 13. November 1956 das Werk sur
lbernahme angeboten und ihm fiir den Fall, daB8 er, der

\
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Kléger, daren kein Interesse habe, den Vormchlag gemacht,
ihm zu gestatten, das Grundstiick anderweit zu verpachten
oder auf ihm ein artfremdes Unternehmen zu betreiben.,

Der Klédger lehnte diese Vorschlédge ab. Als weitere Ver-
handlungen zwischen den Parteien scheiterten und der
Beklagte in der Folgezeit erfahren hatte, daB die Stadt
Braunschweig eine schriftliche Genehmigung zur Unterver-
pachtung nicht erteilt hatte, stellte er sich mit Schrei-
ben vom 14. Februar 1957 auf den Standpunkt, der mit dem
Klﬁgerogeschlossene Vexrtrag sei, da die Zustimmung der
Stadt Braunschweig und des K1l zur Unterverpachtung
fehle, nichtig. Vorsorglich kiindigte er in diesem Schrei-
ben den Vertrag -Zum 31l. Marz 1957 mit der ausdriicklichen
Begriindung, daB die Voraussetzungen in wirtschaftlicher
Hingicht, die bei Abschlufl des Vertrages bestanden hiét-
ten, inzwischen durch die Entwicklung in der Ofen- und
Kachelindustrie hinféllig gewortfien seien.

Seit dem 1. Januar 1957 hat der Beklagte keinen
Pachtzing mehr bezahlt. Mit der Klage beansprucht der
Kldéger den Pachtgzins fiir die Zeit vom 1. Januar bis
31.*Mirz 1957. Won dem Betrage von 2640 DM setzt er ei-
nen Betrag von 2111,60 DM, den er dem Beklagten fiir Ka-
chellieferungen schuldet, ab und verlangt die Verurtei-~
lung des Beklagiten zur Zahlung von 528,40 DM,

Der Beklagte glaubt, zur Zahlung nicht verpflichtét
zu sein. Er hat Widerklage urspriinglich auf Zahlung von
1100 DM, im zweiten Rechtszuge auf Zahlung von 6100 DM
erhoben. In erster Linie beansprucht er die Riickzahlung
der als Sicherheit geleisteten Vorauszahlung von 9600 DM.
Von dieser Forderung macht er einen Teilbetrag von
6100 DM geltend. Er ist fermer der Auffassung, er habe
bis zum 31. Dezember 1956 einen htheren Pachtzins gezahlt,
als er geschuldet habe. Er fordert daher hilfsweise Riick-
zahlung des angeblich zuviel entrichteten Betrages von
5120 DM.
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Im zweiten Rechtszuge hat die lLandeszentralbank in
Niedersachsen durch Bescheid vom 1l. April 1958 die Ver-
einbarung tiber die Berechnung des Pachtzinses nach dem
Preis fiir Kacheln genehmigt.

Das Landgericht und das Oberlandesgericht haben der
Klage stattgegeben und die Widerklage abgewiesen. Mit der
Revision erstrebt der Beklagte die Abweisung der Klage und
die Verurteilung des Kl#dgers nach dem Antrag der Wider-
klage. Der Kldger beantragt, die Revision zu;ﬁckzuweisen.

Entscheidungsgriindes

Ao Klage

I. 1. Das Berufungsgericht hdlt den zwischen den Par-
teien geschlossenen Vertrag flir rechtsbestéindig. Es 1a8t
unentschieden, ob die Stadt Br{jj R den Pachtvertrag
stillschweigend genehmigt habe und wie die Stellungnahme
des spiteren Bigentlimers Kliemke zu werten sei, und fiihrt
aus: Pehle die gemiB §§ 549, 581 Abs.2 BGB erforderliche
Erlaubnis des Verpidchters zur Unterverpachtung, s¢ werde
dadurch das Verhidltnis zwischen dem Péchter und dem Unter-
pédchter nicht beriihrt, insbesondere fiihre das Fehlen der
Erlaubnis nicht schon vion gich aus zu einer schwebenden
Unwirksamkeit des Unterpachtvertrages. Gogen diese Auf-
fagssung bestehen keine rechtlichen Bedenken. Sie wird
von der Revision auch nicht angegriffen.

Bas Berufungsgericht verkennt nicht, daB die Vertrags-
parteien allerdings ausdriicklich oder stillschweigend die
Erlaubnis-des Yermieters oder Verpdchters auch zur Bedin-
gung des Untermiet- oder Unterpachivertrages machen ktnnen.
Es glaubt aber in Ubereinstimmung mit dem Landgericht, eine
solche Vereinbarung dem Vertrage vom 21. September 1949
nicht entnehmen zu ktnnen. Wenn es, so0 meint das Berufungs-
gericht, im Vorspruch des Vertrages heiBc, der Kléger sei
gl ¢

i""“ .
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zur Verpachtung "vorbehaltlich der Zustimmung der Stadt-
verwaltung® bereit, so spreche diese Formulierung nur fiir
einen Vorbehalt, den der Klager fiir sich selbst gemacht
habe. Das Landgericht, dem das Berufungsgericht beiiritt,
fihrt hierzu nidher aus, die Vertragsbestimmung sei dahin
auszulegen und zu verstehen, dem Klédger solle- fiir den
Falll daB die Genehmigung nicht erteilt werde, das Recht
vorbehalten werden, .von dem einmal geschlossenen Vertrag
wieder guriickzutreten. Richt aber habe mit dieser Formu-
lierung ein gleiches Riicktrittsrecht fiir den Beklagten
begriindet werden sollen und erst recht habe nach dem Par-
teiwillen der Vertrag nicht etwa bis zur Erteilung der
Genehmigung schwebend unwirksem sein sollen. Das Berufungs-
gericht fihrt fort, auch aus dem ersten Absatz des § 1 -
des Vertrages, in dem von einem Recht des Kléigers zur
Unterverpachtung die Rede sei, ergebe sich nichts ande-
res, Den Vorbehalt habe nach"dem Wortlaut des Vertrages
nuyr der Kldger gemacht, nicht aber hétten die Parteien
ihn vereinbart. DaS die Parteien nicht den Willen gehabt
hitten, die Wirksamkeit des Vertrages von der Genehmigung
der Grundstiickseigentiimer abhiéngig zu machen, ergebe dﬁgﬁ_
ber hinaus ihr jahrelanges tatsiichliches Verhalten. Beide
Parteien hiétten den Vertrag fast acht Jahre lang erfiillt.
Der Kldger habe sich, als ihm die Erlaubnis zur Unter-
verpachtung von der Stadt Br{ji I durch Bescheid

vom 21. April 1950 formell versagt worden sei, nicht etwa
vom Vertrag losgesagt, sondern habe ihn weiter fortge-
fiihrt. Auch der Begklagte habe diese Frage jahrelang auf
sich beruhen lassen und sie erst Anfang 1957 aufgegrif-
fen. Die getroffene Auslegung des schriftlichen Vertra-
ges werde somit durch das tatsdchliche Vgrhalten der Par-
teien bestatigt,

2. Gegen diese Auslegung wendet die Revision sich
mit auf Verletzung der §§ 157 BGB, 286 ZPO gestiitzten
Riigen. '

l/l}
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a) Die Revision meint einmal, das Berufungsgericht
habe verkannt, daB der Vorbehalt des Vorspruches sich im
§ 1 des Vertrages zum Vertragsinhalt verdichtet habe. Da
der eindeutige Wortlaut in § 1 keinen Vorbehalt enthalte,
knne dieser Vertragsbestimmung auch kein Vorbehalt mehr
innewonnen. Die Riige der Revision geht aber fehl. Eine
v6llig eindeutige Abrede ist allerdings der Auslegung
entzogen (BGB RGRK 1l.Aufl. § 133 Anm.1). Der Revision
kann indessen keineswegs darin gefolgt werden, daf die
BErklirung des Kligers in § 1 des Vertrages, er habe von
der Stadt Braunschweig das Gelénde mit dem Recht der
Unterverpachtung gepachtet, unter AusschluB des vom Be-
rufungsgericht angenommenen Vorbehalts eindeutig den Sinn
habe, die Erlaubnis der Stadt Braunschwelg sei Bedingung
oder Voraussetzung fiir die Wirksamkeit des abzuschlieSen-
den Vertrages. Weder ein Hinweis bei AbschluB des Vertra-
ges, daB der Haupimieter gzur Untervermietung der Erlaub-
nis des Hauptvermieters bediirfe, und die Annahme, die Er-
laubnis werde vom Hauptvermieter erteilt werden, noch
eine Ubernahme der Verpflichtung, die Erlaubnis zu be-
schaffen, lassen notwendig darauf gchlieBen, daf eine
Erteilung der Erlaubnis zur Bedingunge. filir die Wirksam-
keit des Untermietvertrages gemacht worden sei (vgk, RGZ
81,59,61; BGB RGRK 1l.Aufl. § 549 Anm.3; Mittelstein, Die
Miete, 4.Aufl. § 104 4 S5.637; Niendorff, Mietrecht,
10.Aufl. § 38 1 ¢ 8.290).

b) Die Revision wirft dem Berufungsgericht weiter
vor, daB es bei der Auslegung das Vorbringen des Beklag-
ten iiber die wirtschaftlichen Umsténde, die bei dem Ab-
schluB-des Vertrages eine Rolle gespielt hdtten, nicht
beriicksichtigt habe. Der Beklagte habe vorgetragen, daeB
er, um den Pabrikbetrieb in Gang zu setzen, erheblich
Investitionen habe leisten miissen und da8 der Kléger sich
in bedridngter Vermdgenmslage befunden habe. Die Rgvision
hdlt unter diesen Umstiéinden die Auslegung des Berufungs-
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gerichts fiur widersinnig, da kein Kaufmann sich der
Gefahr aussetzen werde, bei einer Verweigerung der Er-
laubnis zur Unterverpachtung auf Ersatzanspriiche fiir
seine Investitionen gegen einen mittellosen Schuldner
angewiesen gsu sein.

Diese Riige ist ebenfalls nicht begriindet. Wenn auch
die Entscheidungsgriinde nicht ausfiihrlich sind, so ist
doch nicht ersichtlich, daB das Berufungsgericht die wirt-
schaftlichen Verhédltnisse auBer Betracht gelassen hitte,
Bs setzt sich zwar mit dem Vortrage des Beklagten nicht
im einzelnen auseinander. Die Wendung der Entscheidungs-
grimde, der Senat vermtge mit dem Landgericht dem achrifi-
lichen Vertrag die Vereinbarung, daB seine Wirksamkeit
von der Erlaubnis der stadt Br{jlP have sbhingen
sollen, nicht zuv entriehmen, 188t indessen erkennen, daB
das Berufungsgericht sich die Ausfiihrungen des Landge-
richts zu eigen macht. Das Landgericht hat aber erwogen,
der Vertrag sei nach wie vor fiir den Beklagten wirksam,
der Kldger habe dem Beklagten fiir die MSglichkeit, ihm
den Gebrauch des Grundstiicks zu iiberlassen, einzustehen
und sei ihm, wenn der Eigentiimer die Erlaubnis verwei-
gere, zum Schadensersatz verpflichtet. Wenn das Landge-
richt und das Berufungsgericht den Gedanken verwerten, da8
bei Wirksamkeit des Vertrages dexr Beklagte vertragliche
Schadensersatzanspriiche geltend machen konne, so ist das
keineswegs widersinnig. Es mag unterstellt werden, dsB
der Kldger sich bei AbschluB des Vertrages in schlechten
wirtschaftlichen Verhdlinissen befunden hat, und es kann
auch sein. da8 der Beklagte, wenn er gewuBt hdtte, da8
eine schriftliche Erlaubnis der Stadt Briliiiiii D zur
Unterverpachtung nicht vorlag, keine Investitionen gemacht
hdtte. Das Berufungsgericht geht aber ersichtlich davon
aus, der Beklagte habe den Fabrikationsbetrieb im Ver-
trauen darauf begomnen, da8 die Stadt BriNNENENp3ie
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Genehmigung erteilt habe oder erteilen werde, ohne sich
darum zu kilmmern, ob diese Annahme zutraf. Hierfiir hdtte
sich das Berufungsgericht auch auf den Wortlaut des Ver-
trages vom 21. September 1949 stiitzen konnen. Die tver-
nahme des Grundstiicks nebst Fabrikeinrichtungen erfolgte
nach § 4 bereits am 1. Oktober 1949. Nach § 1 muBte bis
zum 30. September 1949. der Kaufpreis von 16 626 DM fiir
die vom Beklagten ilbernommenen Rohmaterialien, Halb- und
Pertigfabrikate bezahlt werden. Die erste Pachizinsrate
war nach § 3 am 1. Oktober 1949 f&éllig. Ausdriicklich
heiBt es in § 3 sodann, zur Sicherung des Pachtzinses
gahl e die Pachterin vor Beginn des Inkrafttretems den
Pachtzins fiir ein Jahr im voraus, ohne daf dadurch die
Pachterin der Verpflichtung enthoben werde, den Pacht-
zins in monatlichen Raten von 800 DM vom Tage des In-
krafttretens des Vertrages zu zahlen. Als Tag des "In-
krafttretens® war danach der 1. Oktober 1949 vorgesehen.
Hitte der Beklagte sich aber auf eine Ubernahme des Pacht-
betriebes zum 1. Oktober 1949 eingelassen und eingerich-
tet, ohne sich iiber die Gemehmigung zur Unterverpachiung
zu vergewissern, so lag der Gedanke nicht fern, dag8 Scha-
densersatzanspriiche entstehen wiirden, wenn das Grundstiick
etwa wegen fehlender Erlaubnis des Eigentiimers an diesen
spidter einmal herausgegeben werden miilte. Solche Ansprii-
che hitte der Beklagie jedoch aus §§ 541, 538 BEB nur er-
heben konnen, wenn ein wirksamer Pachivertrag bestand.
Wire Ger Vertrag dagegen, wie der Beklagte meint, unter
der aufschiebenden Bedingung geschlossen worden, daB die
Stadt Braunschweig die Erlaubnis zur Unterverpachtung
erteill, so hitten jedenfalls unmittelbare vertragli-
che Schadensersatzangpriiche nicht vestanden. Die Auffas-
sung des Beklagten, daB die Wirksamkeit des Vertrages von
der Erlaubnis der Stadt Brjjjj R zur Unterverpach-
tung abhiingig sei, ktnnte gerechtfertigt sein, wenn die
Parteien vereinbart hitten, daB auf den Beklaghten die
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.Nutzung des Grundstiicks erst iibergehe, sobald die Stadt
Braunschweig die Erlaubnis erteilt habe. Dann hitte der
Beklagie Investitionen erst vorgenommen; nachdem er 8i-
cherheit hatte, daB ihm der Besitz des Pachtgrundstiickes
nicht mehr entzogen werden konne, und die Frage eines
Schadensersatzangpruches gegen den méglicherweise ver-
migenslosen Klédger hdtte keine Rolle gespielt. DaB eine
solche Abrede getroffen worden sei, hat der Beklagte aber
selbst nicht behauptet. Auf bloBe Annahmen, Erwartungen.
Voraussetzungen kommt es nicht an, mdgen sie auch dem an-
deren Teil erkennbar gewesen sein, sie sind keine Bedin-
gungen. Treffen sie nicht ein, so kann allenfalls die An-
fechtung oder eine Umgestaltung des Vertrages wegen Weg-

fa3lls der Geschéftsgrundlage gegeben sein (BGB RGRK 1l.Aufl.

vor § 158 Anm.7). So ist es auch in dem der Entscheidung

RGZ 81,59 zugrundeliegenden Rechtsstreit gerade der Unter-

verpidchter, der sich gegeniiber dem Schadensersatzanspruch
des Unterpidchters darauf beruft, dal der Vertrag nur un-
ter der aufschiebenden Bedingung der Erlaubnis des Hauot-
verpéchters geschlossen worden sel, wihrend der Unter-
pdchter eine solche Abrede bestreitet. Die Interessen—
lage des Beklagten als Unterpidchters ndtigt daher ent-
gegen der Auffassung der Revision nicht zu der Auslegung,
_ da der Pachtvertrag unter einer aufschiebenden Bedin-
gung geschloussen sei,

kbensowanig war das Berufungsgericht bei der Ausle-
gung gezwungen, aus dem Umstande einen SchluB zugunsten
des Beklagten zu ziehen, daB der Kliéger dem Beklagten die
Ablehnung der Stadt By nicht mitgeteilt, viel-
menr ihm mit Schreiben vom 15. Februar 1957 erklért hat,
um die Berechtigung zur Unterverpachtung solle sich der
Beklagte keine Sorge machen, dieser Punkt sel bestimmt
in Ordnung. Es ist nicht ersichtlich, weshalb aus diesem.:
Verhalten hervorgenen misse, die Parteien hiitten den
Pachtvertrag nur unter einer Bedingung geschlossen. Der
Kléiger mag, wenn er dem Beklagten die ablehnende Haltung

4,
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der Stadt Br{j R verschwieg,; befiirchtet haben, der
Beklagte werde Schadensersatzanspriiche stellen, die ge-

rade gegeben sein konnten, wenn der Pachtvertrag wirksam
war.

c) Auch die weitere Erwdgung des Berufungsgerichts,
aus dem fast acht Jahre wdhrenden Verhalten der Parteien
ergebe sich, daB sie die Wirksamkeit des Vertrages nicht
von der Erlaubnis des Grundatiickseigentiimers hiétten ab--
héngig machen wollen, h#élt den Angriffen der Revision
stand. Allerdings hat der Beklagte endgiiltige Kenntnis
davon, da8 der Haupt- und Finanzausschuf der Stadt Braun~
schweig im Jshre 1950 die Erteilung der Erlaubnis zur Un- ®
terverpachtung abgeiehnt hatte, erst im Jahre 1957 er- '
langt. Das Berufungsgericht will aber ersichtlich nicht
sagen, der Beklagte habe in Kenntnis dieser Weigerung den
Verirag forigesetzt. Es geht vielmehr nur davon aus, der
Kléger habe die Frage der Erlaubnis jahrelang auf sich be-
ruhen lassen und habe sie erst anfang 1957 aufgegriffen.
Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichits sind also dahin
zu verstehen, daf der Kliéger, wenn dies Parteien die Wirk-
samkeit des Vertrages von der Erlaubmnis der Stadt Braun-
schweig abhdngig gemacht hdtten, sich in dieser Beziehung
GewiBheit verschafft hédtte und daB sein gleichgiiltiges
Verhalien dafilr spreche, er habe den Vertrag als von An-
fang an wirksam angesehen. '!’

II." Auf das Vorbringen des Beklagten, der Verirag habe
nachirtiglich seine Wirksamkeit infolge Kiindigung, Riick-
tritts oder Wegfalls der Geschiftsgrundlage verloren,
braucht in diesem Zusammenhang nicht eingegangen zu wer-
den. Nachtrégliche Beendigung hat der Beklagte eratmelig
mit seinem Schreiben vom 14. Februar 1957 geltend gemacht,
in dem er fiir den Pall, daB der Vertrag als gliltig aner-
kannt werde, ihn zum 31. Mdrz 1957 kiindigte. Mindestens
bis zum 31. Marz 1957 hitte der Vertrag also nach der ei-
genen Auffassgng des Beklagten, sofern er urspriinglich

*
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wirksam abgeschlossen war, seine Wirksamkeit behalten.

Mit der Klage hat der Kliéger aber Pachizins fiir die Zeit

vom 1. Januar bis 31. Mirz 1957 im Betrage von 2640 DM
abziiglich durch Lieferung von Kacheln beglichener 2111,60 DM
gefordert. Dem Klagebetrage von 528,40 DM liegt also, wie
auch aus dem Schreiben des Klédgers vom 1ll. Midrz 1957 her-
vorgeht, ein Restbetrag des Pachtzinses fiir den Monal
Miarz 1957 zugrunde, der durch eine spétere Aufldsung des
Vertrages nicht bveriihrt werden wiirde.

III. Zur Viderklage hat der Beklagte vorgetragen, der vom
Rliger beanspruchte Pachtzins von monatlich 880,--DM sel
iiberhht. Da der Durchschnittspreis der érzeugten Kacheln
0,60 DM je stiick betrage, werde naéE?ﬁertsicherungsklausel
ein noch unter dem urspriinglich vereinbarten Pachtzins von
monatlich 800,- DM liegender Pachtzins geschuldet. HSch-
stens belaufe sich aber der Pachtzins auf diesen im Vertra-
ge vereinbarten Betrag, da die spdtere Abrede ilber eine
Erhthung auf 880,— DM unwirksam sei. Triéfe diese Auffas-
sung zu, so wire die Klageforderung ganz oder zum Teil
unbegriindet. Wie im folgenden unter B II zur Widerklage
ausgefithrt wird, bleibht den Einwendungen des Beklagten,
die sich gegen die Hbhe des verlangten Pachtzinses rich-
ten, jedoch der Erfolg versagt, wobei die Hilfserwigung
aus § 814 BGB zur Widerklage hier gegeniiber der Vertei-
digung gegen die Klage auszuschalten ist.

B, Widerklage
I. Riickzghlung der Pachtgzinsvorauszahlung.

Von seinem Standpunkt aus, daB der Vertrag minde-
stens seit dem 1. April 1957 beendet sei, fordert der
Beklagte die Riickzahlung des zur Sicherheit vorausge-
zghlten und nicht verbrauchten Pachtzinses in Hbhe eines
Teilbetrages von 6100 Dif. AuBer dem zu A behandelten
angeblichen Ausfall der aufschiebenden Bedingung, unter
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welcher der Vertrag geschlossen sein soll, handelt es
sich im Revisionsverfahren noch um folgende Erledigungs-
griinde:

1. Der Beklagte macht geltend, der Vertrag mit sei-
nem zuletzt zwischen den Parteien geltenden Inhalt ent-
behre der nach § 566 BGB vorgeschricbenen Schriftform,,
da die ErhShung des Pachtzinses um 10 % fiir die Zeit ab
1. Dezember 1951 nicht schriftlich vereinbart worden sei;
der Vertrag gelte daher als fiir unbestimmte Zeit geschlos-
Sen.

Das Berufungsgericht erblickt in der Erhohung des
Pachtzinses hauptsichlich deshalb keine wesentliche Knde-
rung des schriftlich geschlossenen Vertrages, weil die
Anpassung des Pachtzinses durch die Wertsicherungsklausel
bereits im Vertrag beriicksichtigt worden sei und die miind-
liche Vereinbarung iiber die 1l0%ige Pachtzinserhshung le-
diglich eine Bestimmung des bereits von den wirtschaft-
licken Verhidltnissen gednderten Inhalts des Vertrages dar-
stelle. Dieser Auffassung ist im Ergebnis beizutreten.
Wenn die Parteien im Vertrag vom 21. September 1949 =Riir
den Fall einer Erhshung des Kachelpreises um mehr als 10 % - .
vereinbarten, daB als Pachtzins der Wert von 8000 Kacheln
jadhrlich zu zahlen sei, so ist das der Pachtzins, der bei
Eintritt der Preiserhdhung gerade nach der schriftlich ab-
gefaBten Abrede der Parteien geschuldet wurde. Zwar hatte
alsdann der urspriinglich vereinbarte Pachtzins eine
- mtglicherweise nicht unerhebliche -~ Anderung erfahren.
Es kommt indessen, was die Revision verkemnt, nicht auf
die Anderung des Pachtzinges, sondern auf die Anderung
des Vertrages an. Ist die Anderung des Pachtzinses in
dem schriftlich abgefaBten Vertrag begriindet, 80 liegt
- im Fordern und Gewdhren des gednderten Pachtzinses. keine
neue den Vertrag dndernde und daher der Schriftform be-
diirfende Abrede. Der Pachtzins braucht in schriftlicher
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Form nicht zahlenmiifig bestimmt zu sein; es geniigt, wenn
er sich aus den schriftlich vereinbarten Umsténden er-
rechnen 1ldfit. So stellt das Berufungsgericht in unan-
greifbarer Weise auch fest, die Vereinbarung; daB der
Pachtzins um 10 % erhdht werde, also nach einem Kachel-
preis von 1,32 DM statt 1,20 DM berechnet werde, hétten
die Parteien nur getroffen, um die nihere Bestimmung des
bereits vereinbarten Pachtzinses vorzunehmen. Zu der vom
Berufungsgericht in Zweifel gezogenen Frage, ob eine Er-
hthung des Pachtzinses um 10 % iiberhaupt eine wesentli-
che Anderung bedeute und ob der Beklagte sich dem Vor-
wurf unzulédssiger Rechtsausiibung aussetze, wenn er sich
auf die angebliche Kiindbarkeit des Vertrages beruft,
braucht danach nicht Stellung genommen zu werden.

2. Der Beklagte stiitzt seinen Anspruch auch auf eine
durch Kiindigung nach § 549 Abs.l BGB herbeigefiihrte Be-
endigung des Mietvertrages; da der Klédger die Erlaubnis
zur weiteren Unterverpachtung verweigert habe. Das Beru-
fungsgericht hédlt diese Gesetzesbestimmung zu Recht fir
unanwendbar. da sie nach § 596 Abs.l BGB fiir Pachtver-
hiltnisse nicht gelte. Die Angriffe der Revision gegen
die Auslegung des Berufungsgerichts, daB es sich bei dem
Vertrag vom 21. September 1949 um einen Pachtvertrag und
nicht um einen Mietvertrag handle, gehen fehl. Das Beru-
fungsgericht hat keineswegs verkannt, daB das Wesen des
Pachtverhiéltnisses darin besteht, daBl die Pachtsache nach
Art und Einrichtung geeignet sein mu8, durch ihre Benut-
zung Ertrdge abzuwerfen. Das Berufungsgericht hat die-
se Eignung ohne Rechtsverstof aus der in § 1 des Vertra-
ges vereinbarten Uberlassung von Fabrikgebduden, Ufen,
Maschinen ‘und Einrichiungen in Verbindung mit der aus-
driicklich zum Inhalt des Vertrages gemachten Erzeugung
von Kacheln entnommen. Darauf, ob der Beklagte die iiber-
lassenen Einrichiungen durch eigene Investitionen hat er-
ginzen miissen, kann es nicht ankommen. Damit wére nicht

)
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ausgeschlossen, daB auch die Pachtsache zusammen mit den
vom Pdchter zusdtzlich beschafften Einrichtungsgegenstin-
den der Fruchtziehung dient.

3. Der Beklagte glaubt ferner. der Kléger habe ihm
arglistig verschwiegen, daB die Stadt Braunschweig eine
Erlaubnis zur Unterverpachtung versagt habe. Diese Arg-
list des Kliégers stelle einen wichtigen Grund zur Auf-
l6sung des Dauerschuldverhéiltnisses dar.

Das Berufungsgericht hat nicht ausdriicklich daszu
Stellung genommen, ob der Kléger arglistig gehandelt ha-
be. Es meint; die Vertragsbeziehungen zwischen den Par- 1’
teien seien nicht so eng miteinander verkniipft, da8 ein
gutes nersdnliches Einvernehmen erforderlich sei und die
Erschiitterung des gegenseitigen Vertrauens zur Beendi-
gung des Vertrages filihren miisse. Im iibrigen sei ein
wichtiger Grund zur Aufldsung des Pachtvertrages in dem
Verhalten des Klégers nicht zu erblicken. Tatsdchlich habe
die Versagung der Erlaubnis zur Untervermietung fiir den
Beklagten bis zur Gegenwart keinerlei praktische Auswir-
kungen gehabt; da gerade der Klédger den Vertrag fortge-
setzt;, dem Beklagten also die Nutzung des Pachtgegen—
standes weiterhin ermdglicht habe. Der Beklagte sei durch
das ohne praktische Auswirkungen gebliebene Verhalten
der Stadt Braunschweig ebensowenig beschwert worden, wie '!9
durch dasjenige des jetzigen Eigentiimers K1{jjjJj. Dieser
habe in den bestehenden Zustand ebenfalls nicht einge-
griffen vnd habe lediglich erklért, daB er sich fiir den
Fall einer Neuverpachtung der Kachelfabrik sein Recht
vorbehaite; dadurch werde der Kliger nicht beriihrt. Ein
Rechtsirrtum ist entgegen der Auffassung der Revigion
in diesen Erwidgungen nicht zu finden. Der Zusammenhang
der Entscheidungsgriinde 1éB8t erkennen, daB das Berufungs-
gericht das Schweigen des Klédgers nicht als schwerwie-
genden Umstand ansieht, der geeignet gewesen wire, den
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Vertragszweck derart zu gefdhrden, da8 dem Beklagten un—
ter Beriicksichtigung von Treu und Glauben die Fortset-~
zung des Vertrages nicht zugemutet werden ktnnte. Das

ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Die Revision
hat auch keine Tatsachen vorgebracht, deren Beriicksichti-
gung das Berufungsgericht zu einer anderen Viirdigung hiat-
te veranlassen miissen. Das Berufungsgericht hétte im iib-
rigen zur weiteren Stiitze seiner Angicht auch anfiihren
ktnnen, daB die Verhandlungen des Klédgers mit der Stadt
Braunschweig bis zur VerduBerung des Geldndeteils an
Kliemke noch angedauert hatten, die Absage der Stadt
Braunschweig also nicht als endgiiltig angesehen zu wer-
den brauchte, und daf der Kléager spdater zumindesten an-
nehmen konnte, Kl- der selbgt Unterpéchter war, wer-
de gegen die ihm bekannte Unterverpachtung an den Beklag—
ten nichts einzuwenden haben.

4, Dagegen 1ldéBt das Berufungsgericht bel seiner Auf-
fassung. die Versagung der Erlaubnis zur Unterverpachtung
beriihre den Beklagten nicht, es unter einem anderen Ge-
gichtspunkt ean einer erschtpfenden Wiirdigung des gesamten
Prozelstoffes fehlen. Insoweit greift die von der Revi-
sion erhobene Riige einer Verletzung des § 286 ZP0O durch.
Nach § 542 BGB kann der Mieter oder Péachter allerdings
nur kiindigen, wenn ihm der vertragsmifiige Gebrauch nicht
gewdhrt wird oder wenigstens feststeht, daB er ihm ent-~
‘gogen werden wird. Die bloBe UngewiBheit geniigt zuxr Kiin-
digung nach § 542 BGB nicht (BGB RGRK ll.Aufl. § 541 anm.l).
Werm das Berufungsgericht aber dem Beklagten mit der Be-~
griindung, er habe den Pachtgegenstand bis zur Gegenwart
genutzt, jeden Rechtsbehelf versagt, so wird es dem Vor-
bringen des Beklagten nicht gerecht. Der Beklagte hat im
Schriftsatz vom 25. September 1957 behauptet, er habe
sich; als alle Verguche, mit dem Kléger zu einem tragbaren
Abkommen zu gelangen, gescheitert seien, mit dem Grund-
stiuckseigentiiner Kl in Verbindung gesetwzt, da ihm

Wy~ w——
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weitere Investierungen nur dann sinnvoll erschienen
seien, wenn K1l ausdriicklich den Ausbau der Pabrik
auf dem Grundstiick gestattete. In der Berufungsbegriin—
dung vom 20. Februar 1958 hat der Beklagte in teilwei-
ser Abweichung von seiner Darstellung im Schriftsatz vom
12, November 1957 weiter vorgetragen, fiir die Neuanschaf-
fung eines Tunnelofens allein seien etwa 150 000 DM er-
forderlich gewesen. Er habe K1jlllldaher gefragt, ob

er damit einverstanden sei, da8 er, der Beklagte, die
Anlage weiternitgze. Das habe k1@ =bgelennt. Die er-
forderlichen Investitionen seien unter diesen Umsténden
mit einem zu groBen Risiko verbunden gewesen, denn er
laufe Gefahr, von dem Grundstiickseigentiimer Kl- aus
dem Besitz gesetzt zu werden, .

Treffen diese Behauptungen des Beklagten zu, so
kénnte moglicherweise unter den besonderen Verhaltnis-
gen des vorliegenden langjébrigen Pachtvertrages die Kiin-
digung aus wichtigem Grunde berechtigt sein. Der KlHger
ist dem Beklagten gegeniiber verpflichtet, dafiir zu sor-
gen, daB der Beklagite im ungesttrten Genu8 des Pachtibe-
gitzes bleibt, Hatte der Kldger ohne Erlaubnis der Ver-
pichter den Unterpachtvertrag geschlossen, bestand die
Gefshr, daB wie zuerst die Stadtgemeinde BnilNENND
so nunmehr der neue Eigentiimer Kliemke den Pachtvertrag
fristlos kilndigte und gemiéB § 556 Abs.3 BGB auch vom Be-
klagten die Herausgabe des Grundstiicks forderte. War die
vertragsgemiBe Nutzung des Pachtgrundstiicks aber davon
abhingig, daB der Beklagte GewiBheit liber die Fortdauer
des mit dem Kliger geschlossenen Vertrages erlangte,
weil er nach wirtschaftlich berechtigten Erwdgungen
nur dann die erforderlichen Investitionen machen klnnte,
80 geboten es moglicherweise Treu und Glauben, daB8 der
Kliger dem Beklagien guf dessen Verlangen eine riir die
Vertragsdauer bindende Erlaubnis des Verp#chters zur
Unterverpachtung nachwies. Brachte er diese Erlaubnis

12
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nicht bei, so kdnnte unter Umstdnden darin, gleichgiil-
tig, ob K1l zur Verweigerung berechtigt ist oder
nicht, eine Verletzung der sich aus dem Vertrag erge-
benden Verpflichtungen liegen. Da nach der Darstellung
des Beklagfen mit den gepachteten Maschinen ein wirt-
schaftlicher Betrieb nicht aufrecht zu erhalten war,

neve Investitionen also gerade dann, wenn dem Wunsch des
Klédgers entsprechend die Fabrikation von Kacheln weiter
betrieben werden sollte, erforderlich waren, konnte die
vom Kldger nicht beseitigte UngewiBheit den Vertrags-
zweck derart gefidhrden, daB dem Beklagten nach Treu und
Glauben die Fortsetzung des Vertrages nicht zuzumuten
widre. Den Rechtsgrundsatz, daB Dauerschuldverhéltnisse
auch ohne vertragliche Grundlage aus wichtigem Grunde ge-
kiindigt werden konnen,, hat die Rechtsprechung wiederholt
auch auf Miet— und Pachiverhdltnisse angewendet (BGH Urt.
V. 16. Januar 1959 - V ZR 89/51 —~ IM BGB § 595 (Nr.l);
Urt. des erkemnenden Senais vom 24, Februar 1959 - VIII

ZR 64/58 - MDR 1959,483; RGZ 150,193%,199; 160,361,366
BGE RGRK 1l.Aufl. § 553 Anm.2),

Unter diesem Gesichtspunkt hat das Berufungsgericht
den Vorirag des Beklagten nicht gepriift. Seine Feststel-
lungen und der unstreitige Sachverhalt erlauben eine ei-
gene Wiirdigung des Senates nicht. Wenn das Berufungsge-
richt unter Bezugnahme auf die schriftliche Erklirung des
Zeugen Kliemke vom 15, Oktober 1957, mit deren Verwertung
Gie Parteien im ersten Rechtszuge sich einverstanden er-
klért haben, ausfiihrt, K1ffjjjj kave nur erklért, das er
gich fiir den Fall einer Neuverpachtung sein Recht vorbsehalte,
dadurch sei der Beklaghte nicht beschwert, so ist disse
Wirdigung nicht erschdpfend. Der Zeuge hat erklért, er
habe den Kliger am 6. April 1957 darauf hingewiesen, daB
nach dem Vertrag mit der Stadt Br{iJiiJJJJHUrterpacht-
vertrdge genehmigungspflichtig seien, falls daher eine
Neuverpachtung der Kachelfabrik erfolgen solle, behalte
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er sich seine Rechte vor. Der Kliger habe ihm darauf er-
kldrt, daB er iiber Pachtverhiltnisse ihm gegeniiber keine
Auskunft schuldig sei. Die Behauptung des Beklagten in

der Berufungsbegriindungsschrift geht aber dahin, ihm ge-
geniiber habe K1 abeelehnt, daB er, der Beklagte, die
Anlagen weiter nutzen diirfe. Auch der Brief des KL({JJJD,
den er unter dem 8. April 1947 an den Beklagten gerich-
tet hat, lautet dahin, er werde unter keinen Umsténden
eine Genehmigung zur Unterverpachtung bezw. Weiterverpach-
tung erteilen. Die Stellungnahme des K1{ll zegeniiver dem
Beklagten ist daher aus der schriftlichen Erkldrung vom
15. Oktober 1957 nicht zu ersehen. Es kann daher auf die
vom Beklagten beantragte Vernehmung des K1) als zeugen 9
_ ankommen. Die Behauptungen des Beklagten in der Berufungs—
begrindungsschrifi waren nicht Gegenstand des Beweisgbe-
schlusses des Landgerichts vom 2. Oktober 1957. Der Be-
klagte war daher trotz der Erklidrung seines Prozefibevoll-
méchtigten im Termin vor dem Landgericht am 29. Oktober
1957, eine férmliche Vernehmung des K1 sei nicht er-
forderlich, nicht gehindert, die Vernehmung des Kliemke
iiber die neu vorgetragenén Bghauptungen zu beantragen.

Dasg Berufungsgericht, an das die Sache zur erneuten
Verhandlung und Entscheidung zuriickverwiesen werden muB,
wird iiberhaupt unter dem Gesichtspunkt von Treu und Glaun—
ben die gesamten Umstéinde des Palles zu wiirdigen haben.
So wird gich die Priifung zuchldaraus zu srstrecken haben,
ob der Beklaghe zu weiteren Investitionen willens und in
der Lage gewesen wire. Seine Schreiben vom 13. November
1956 und 14. Pebruar 1957, in denen er von seinen beab-
sichtigten Investitionen nichts erwdhnt, und das von ihm
iiberreichte Schreiben der Pirme GNP in Berlin-Lankwitz
vom 7. Februar 1957, wonach gelbst im Falle einer Neu-
investition eine Rentabilitdt wahrscheinlich zur Zeit
nicht zu erzielen sei, konnten dagegen sprechen. Wemn der
Beklagte in seinem Schreiben vom 14, Februar 1957,in dem

Y
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er das Vertragsverhdltnis zum 31. Mdrz 1957 kindigte,
nicht gum Ausdruck brachte, er ktnne infolge der vom
Kldger herbeigefiihrten UngewiBheit neue Investitionen
nicht vornehmen und die Vertragsgrundlage sei aus diesem
Grunde erschiittert, so entfdllt moglicherweise fiir den
Beklagten iiberhaupt dieses Schreiben als Grundlage der
von ihm erstrebten Beendigung des Vertrages. Es kénnte
Treu und Glauben widerspiechen, wenn der Beklagte sich
vom Vertrage ltsen wollte, ohwe den Klkger zuvor auf die
besonderen Griinde hingewiesen und ihm eine angemessene
Prist gur Beseitigung der.den Vertragszweck gefidhrdenden
Umsténde gesetzt zu haben. DaB ein Mister, der den Ver-
trag kiindigen will, weil der Vermieter seiner Vertrags-

pflicht nicht nachkommt, zuvor dem Vermieter hinreichend

Zeit lassen muB; Abhilfe zu schaffen, ergibt sich schon
aus der Bestimmung des § 542 BGB. Wena aber bei fehlen-
der Gewshrung des Gebrauches der Mietsache dder ‘einer
Gebrauchsentziehung eine fristlose Kﬁndigung nur zu-
ldssig ist, nachdem der Vermieter eine ihm gesetzte an-
gemessene Prist hat verstreichen lassen, so entspricht
die Setzung e1npr angemessenen Frist umsomehr der Billig-
keit, wenn nur die Befiirchtung besieht, ‘daB einem Péch-
ter die Nutzdng der Pachtsache wieder entzogen werden
konnte. Nur dann hdtte der Beklagte eine Frist nicht zu
setzen brauchen, wenn.eine Erfiillung des Vertrages fiir
ihn kein Interesse mehr gehabt hdtte. Auch unter diesen
Gesichtspunkten wird das Verhalten beider Parteien zu wiir-
digen sein.

Nicht ausgeschlossen wire allerdings, da8 der Beklag-
te, wenn er auch urspriinglich ohne zureichaenden Grund ge-
kiindigt hidtte, mit einer neuen Erkldrung hétte eine Kiin-
digung aussprechen ktnmnen. Eine wiederholte Kiindigung
kénnte in der Berufungsbegriindungsschrift des Beklaghen
vom 20. Februar 1958 liegen, in der er nunmehr ausdriick-
lich geltend macht, der Kléger hdite durch eine Feststel-
lungsklage kldren miissen, ob der neue Grundstiickseigen-

L11;
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tiimer K1@P den Unterpachtvertrag gegen sich gelten

zu lassen verpflichtet sei. Daraus wére indessen bei

dem Stand des Rechtsstreits im Zecitpunkt der letzten
mtindlichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht zugunsten
des Beklagten nichts herzuleiten. Eine mit der Berufungs-
begriindungsschrift ausgesprochene Kiindigung widre frilhe~
stens mit dem Zugang des Schriftsatzes am 25. Februar 1958
wirksam geworden. Fir die Zeit vom 1. April 1957 bis ein-
schlieBlich Februar 1958 wire weiterer Pachtzins im Ge-
samtbetrage von 9680 DM fillig geworden. Dieser Pachtzins
miiBte, weil er fiir die Zeit bis zur Beendigung des Pacht-
verhdltnisses geschuldet wiirde, mit dem vorausgezahlten -

Betrage von 9600 DM verrechnet werden. Die Wlderklage

widre also nicht begriindet.

Der Vortrag des Beklagten konnte im {ibrigen auch
zur Erwigung AnlaB geben, ob der Beklagte, falls etwa
der Kliger durch sein Verhalten schuldhafy den Vertrags-
zweck gefianrdet hdtte, vom Vertrage wegen positiver Ver-.
tragsverletzung hitte zuriicktreten kiénnen (vgl. Urteil
des erkennenden Senats .vom 13. November 1956 -~ VIII ZR
3/56 -~ LM BGB § 326 (A) Nr.6 = NJW 1957,57). Auch dabei
wiirde zu beriicksichtigen sein, daB das Schreiben des Be-
klagten vom 14. Februar 1957 auf die Notwendigkeit neuer
Investitionen nicht verweist, daB aber fiir den Riicktritt
wegen positiver Vertragsverletzung nur solche Umstédnde
beriickgichtigt werden diirfen, auf die die Riicktrittser-
klérung gestiitzt ist. SchlieBlich ktnnte sich, sofern
eine erneute Riicktrittserkldrung in der Berufungsbe-
grindungsschrift liegen sollte, dabei die Frage stellen,
ob etwa der Beklagte, der mit der Zahlung des Pacht-
zinses seit Mirz 1957 im Riickstznd war, aus einer Ver-
tragsuntreue des Kligers, weil er selbst vertragsuntreu
war, keine Rechte herleiten durfte (vgl. RGZ 152,119,123

" aber auch RGZ 149,401,404).
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II. Riickzahlung zuviel gezahlten Pachtzinses.

Fur fiir den Fall, daB das Berufungsgericht auch
unter den hier aufgezeigten Gesichtspunkten den An-
spruch des Beklagten auf Riickzahlung der Pachtzinsvor-
auszahlung nicht fiir begriindet h#élt, kidme es noch auf
den hilfsweise geltend gemachten Anspruch auf Riickzah-
lung angeblich zu Unrecht gezahlten Pachtzinses an. Hier-
zu sei bemerkt:

1. Der Beklagte glaubt, selbst fiir den Fall der
Wirksamkeit des Vertrages gegen den Kliéger einen An-
spruch auf Riickzahlung zuviel entrichteter Pachtzinsen
zu haben. Er meint, die Bestimmung des § 3 des Pachtver-
trages, wonach bei einer Anderung des Kaufpreises um mehr
als 10 % der Gegenwert von 8000 Kacheln jihrlich als
Pachtzins gelten solle, habe gegen die Vorschrift des °
§ 3 WihrG verstoSen. Der Beklagie habe daher in der Zeit
vom 1. Dezember 1951 bis 351. Udrz 1957 den erhthten Be-
trag von monatlich jJe 80 DM, insgesamt also 5120 DM,
grundlos bezahlt., Auf die Genehmigung der TLandeszentral-
bank in Niedersachsen vom 1ll. April 1958 konne der Kli-
ger sich nicht berufen. Die Genehmigung wirke nicht zu-
riick. Das Berufungsgericht ist dieser Ansicht nicht ge-
folgt,

Zu Unrecht zieht die Revision die Auffassung des
Berufungsgerichts in Zweirfel, daf die Genehmigung der
Landeszeniralbank auf den AbschluB des Vertrages zuriick-
wirke, Unter Genehmigung wird im allgemeinen Sprachge-
brauch die nachtréigliche Zustimmung zu einem ohne diese
Zustimmung unwirksamen Geschift verstanden. Der Sinn ei-
ner nachtréglichen Zustimmung kann also nur sein, daB das
der Zustimmung bediirftige Geschéft so behandelt werden
soll, als habe die Zustimmung von Anfang an vorgelegen.
Die Rechisprechung hat, wenn auch die Vorschrift des
§ 184 BGB iiber die Riickwirkung einer Genehmigung euf
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behdrdliche Genehmigungen keine unmittelbare Anwendung
findet, in ihr doch einen allgemeinen Grundsatz gesehen.
Aus dem Wortlaut des § 3 WiahrG, wonach die Schulden nur
mit Genehmigung der Devissenstelle *eingegangen" werden
diirfen, kann nicht, wie diec Revision will, der SchluB ge-
zogen werden, daB schon bei VertragsschluB8 die Exrlaubnis
vorliegen misse. Der Gedankengang der Revision wiirde
darauf hinauslaufen, daB8 bei nachtrdglicher Erteilung der
Erlaubnis bis zur Erteilung das Rechtsgeschift mangels
Genehmigung nichtig widre und von dem Zeitpunkt der Exr-
teilung an wirksam wiirde. Eine solche Gestaltung ist un-
serem Recht aber fremd. Die riickwirkende Kraft der Ge-
nehmigung ist, soweit ersichtlich, bisher nicht bezwei- @D‘
felt worden (vgl. Fégen, BB 1958,1259,1264 uml Mees NJIW
1957,1261) . Sie liegt auch der Entscheidrg BGHZ 14,306,312
und des erkennenden Senats vom 29. Janwar 1957 - VIII ZR
204/56 — WM 1957,401 zugrunde. Fiir das dem Wihrungsrecht
benachbarte Gebiet der Devisenbewirtschaftung (Militdr-
regierungsgesetz Nr.53) und fiir die Sperre von Vermigen
nach dem Militédrregierungsgesetz Nr.52 stimmen ebenfalls
Rechtsprechung und Schrifttum in der Auffassung iiberein,
da dem Verbot widersprechende Geschéfte - von dem hier
nicht in Betracht kommenden Fall‘beiderseitiger Vereite-
lungsabsicht abgesehen - schwebend unwirksam sind und eine
Genehmigung riickwirkende Kraft hat (BGH Urt. v. 20. Mrz
1953 - Vv ZR 143/51 - LM MilRegG 52 Art.II (Nr.2); Urt. v. ﬁli
19. Juni 1953 - V ZR 83/51 - IM MilRegG 52 Art.v (WNr.2) =
NJW 195%,1587; Urt. v. 9. Oktober 1958 - II ZR 229/57 —~
MDR 59,25) . ‘

2. Dexr Beklagte hat weiter hilfsweise vorgetragen,
der Durchschnittspreis der von ihm erzeugten Kacheln be-
trage 0,60 DM je Kachel, sei also geringer als der im
Vertrag zugrundegelegte Preis von 1,20 DH. Er habe nach
der Wertsicherungsklausel also nur einen Pachtzins von
jéhrlich 4800 DM geschuldet. Um den mehr bezahlten Betrag
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sel der Kléger ungerechtfertigt bereichert. Mit der Pro-
zeBriige aus § 286 ZPO macht die Revision geltend, das Be-
rufungsgericht habe den angebotenen Beweis iiber den Durch-
schnittspreis der Kacheln nicht erhoben.

Das Berufungsgericht ist allerdings auf das Vor-
bringen des Beklagten zu diesem Punkt nicht ausdriicklich
eingegangen. Ein Riickforderungsanspruch ist indessen schon
nach den im anderen Zusammenhang getroffenen Feststellun-
gen des Berufungsgerichts und dem eigenen Vorbringen des
Beklagten nicht gegeben. Die Zahlung eines Pachtzinses
nach dem Kachelpreis von 1,32 DU haben dic Parteien nim-
lich nach der Feststellung des Berufungsgerichts, die es
zu der Frage trifft, ob diese Vereinbarung der Schrift-
form bedurft habe, gerade verabredet, um die in der Wert-
sicherungsklausel vorgesehene Anpassung des Pachtzinses
an die vertnderten wirtschaftlichen Verhiéltnisse zu voll-
ziehen. Der Beklagte hat danach den erhthten Pachtzins be-
willigt in der Auffassung, da8 nach dem Pachtvertrage
mit dem in der Wertsicherungsklausel angefiihrten Kachel-
preis der allgemein handelsiibliche Preis von Kacheln erster
Vahl und nicht etwa nur der Durchschnittspreis gemeint
sei, den er mit Riicksicht auf die geringe Qualitét der
von ihm erzeugten Kacheln erziele; denn er allein kannte
den Wert seiner eigenen Erzeugnisse und er allein konnte
wissen, daB sie, wie er behauptet, nicht zu dem handels-
iiblichen Preise abzuseizen waren. Der Zusammenhang der
Entscheidungsgriinde 188t erkennen, da8 das Berufungsge-
richt, wie aus Rechisgriinden nicht zu beanstanden ist,
davon ausgeht, unter dem im Pachtvertrage vereinbarten
Kachelpreis sei der allgemein handelsiibliche Preis von
Kacheln zu verstehen. Im iibrigen wiirde der Beklagie nach
seiner eigenen Darstellung den angeblich nicht geschul-
deten Teil des Pachtzinses zur Erfiillung einer Verbind-
lichkeit gezahlt haben, obviohl er wuBte, daB er zur Lei-
stung nichi verpflichiet war. Die Riickforderung wegen un-
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gerechtfertigter Bereicherung wire daher nach § 814 BGB
ausgeschlossen.

Ce

Die Entscheidung iiber die Kosten der Revision wird
dem Berufungsgericht iibertragen.

Dr.GroBmann  Artl  Dr.Dorschel  Dr.lezger  Dr.Messner
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