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Kldger und Revisionsbeklagten,
Jbevollmiéchtigter: Hechtsanwalt -



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic mindliche Verhandlung vom 19. ifai 1965 unter it-
wirkung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Dorschel, Dr. i.ezger, Dr. kessner und
tiormann

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil deos 4. Zivilscnats
des Oberlandesgerichts in Hamm/\Viestf. von

28, Juni 1963 wird auf Kosten der Beklagten zuriick-
gowiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

- e — T — - — — ——

Der Klidger ist Yigentiimer des Hausgrundstiicks lierne,
Bahnhofstrae 72, in dem sich das lichtspieltheater
"Schauburg" befindot. Dieses war zuniichst fir jéhrlich
19 200 Reichsmark (Vertrag vom l. Juni 1946), spiter fir

24 000 D (Nachtragsvertrag vom 12. Juli 1950) verpachtet.

Die damalige Piédchterin, eine Gesellschaft mit beéschramkter —
Haftung, hatte ein Optionsrecht bis 31. Juli 1960. Am

29. liai 1957 wurden ein "zusitzlicher Pachtvertrag!" und
gleichzeitig ein neuer Pachtvertrag liber das Schauburg-
Lichtopieltheater abgeschlossen. Verpdchter waren jetzt
der Kliger (vorher seinc Frau) und Pédchterin die "Schau-
burg-Filntheater-Betriebs-Gesellschaft mit beschrénkter
Ifaftung", deren Rechtsnachfolgerin die Beklagte zu 1 ist.
Der Beklagte zu 2 ist perstnlich haftender Gesellschafter
der Erstbeklagten. Diese betreibt und betrieb in Hernc noch
zwel weitere Lichtspieltheater: "Lichtburg" und "Gloria".



Bestimmung:

1. August 1960 beginnen und fiir die Dauer von 5 Jahren
nit einem dreimwaligen Opitionsrecht der Piéchterin auf je-
weils woiterc 5 Jahre (§ 3) laufen sollte, ist bestinmmt:

[ Jiow |

W

JLaw — Gesetze und Urteile

Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der Zusatzvertrag vom 29. Hai 1957 enthidlt folgende

"Die Pichterin zahlt dem Verpichter ein Darlehen in
Hohe von 60 000 DM ... unverzinslich ...

Des weiteren wird vereinbart, dafl die jdhrliche
¥estpacht ab 1.8.1957 nicht mehr ... 24 000 Db,
sondern 44 000 Dil betrdgt. Durch die Puchterhdhung
unn DX 20 CO0 pro anno ab 1.8.1957 tilgt sich das
hingegebene Tarlehen ..., so dafl zum 31.7.1960
dasselbe voll verrechnet ist. Ab 1.1.1958 betrigt
der Pachtzing 10 ¢ der :Zinnahmen des Theaters aus
dem Verkauf von Eintrittskarten abzliglich der Ver-
gniigungasteuor und Umsatzsteuer (Netto-Kartenerlds) ...!

In dem neuen Pachtvertrag vom 29. Mai 1957, der am

n§ 5

1. Der Pachtzins betrigt 10 % der Einnahmen des
Theaters aus dem ... Nettoerlds ...

Es wird oinec Festpacht von 44 000 DM vereinbart.

- Flir die Dauer des Fachtvertrages gilt einediehr— - - — -

bzw. NMinderverrechnung nach Ablauf jeder Pacht-
periode, die 5 Jahre betridgt.

2. Die Zahlung der Fostpacht erfolgt in monatlichen
Teilbetriigen von 3 665 Dii. Diese ... sind im voraus
bis jeweils zum zehnten eines Honats zu entrichten ...
§ 12. 4

Die Vertragsparteien kdnnen den Pachtvertrag jeder-
zeit mit sechsmonatiger Frist kiindigen, wenn eine
grundlegendc Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen
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Verhdltnisse vorliegt. VWenn billigerweise entweder
dem Verpidchter oder der Pidchterin die Zanlung der
monatlichen Festpacht in der jetzt festgesetzten
Hohe nicht mehr zugemutet werden kann, werden sich
die Parteien zusammensetzen und liber eine neuo
Garantiesumme einigen."

Zusatzvertrag und Pachtvertrag vom 29. kai 1957 wurden
vom Beklagten zu 2 als Geschdftsfiihrer der Rechtsvor-
gingerin der Beklagten zu 1 abgeschlossens

Nach Verrechnung des Darlehens von 60 000 DM zahlten
die Béklagten ab l. August 1960 die Festpachtbetrige von
monatlich 3 665 Dii. Sie behielten sich von vornherein
das Recht der Riickforderung vor und bemithten sich zu-
gleich unter Hinweis auf § 12 (Satz 2) des Pachtvertrages
um eine Herabsetzung der Festpacht mit der Begriindung,
die Umsidtze in der Schauburg seien, der allgemein riick—
lidufigen Entwicklung im Kinogeschdaft entsprechend, erheb-
lich zuriickgegangen. Zu einer BEinigung kam es nicht. Der
Kléiger regte an, die Beklagten sollten vorzeltig aus dem
Vertragoverhiiltnis ausscheiden. Die Beklagten lieflen am
19, Mai 1961 (Schreiben in Korrespondenzheft) antworten,
~oinzige Voraussetzung fiir eine Vertragsaufldsung seil
die Sicherstellung, dafBl der Klidger keine Verpachtung
des Theaters an ein Xonkurrenzunternehmen, mittelbar
oder unmittelbar, vornehme, sondern das Theater anderen
Zwecken zufihre. Auch dariiber kam es zu keiner Einigung.

Die Beklagten behielten fiir Januar und April 1961
von dexr itindestpacht jeweils 665 Dk ein. Der Kliger klagte
beide Betrige ein. Die Beklagten unterlagen rechtskriftig.

Fur “ai und Juli 1961 zahlten die Beklagten zunichsti
keine Pacht. In den [lonaten von Oktober 1961 bis cin-
achliefllich Oktober 1962 kiirzten sic die Pacht um monat-
lich 1 000 Dii.



Der gegenwirtige Rechtsstireit begann mit zwei Zahlungs-
befehlen gegen die Beklagten iiber die nicht gezahlte lai-~
und Juni-iiete 1961 von je 3 665 Dil nebst Zinsen. Beide
Sachen wurden von Amtsgericht an das Landgericht verwiescn,
iicgen der iaipacht (Akten LG Bielefeld 5.0. 225/61) bean-
tragte der Klédger: Aufrechterhaltung des erteilten Voll-
streckungsbefehls, abziiglich der am 10. Juni 1961 gezahlten
3 665 DI, hinsichtlich der Julipacht beantragte er: Ver-
urteilung der Beklagten zur Zahlung von 3 665 DM nebst
Zinsen abziiglich am 25. Juli 1961 gezahlter 3 665 DM
(LG Bielefeld 5.0.224/61). In beiden Sachen beantragten
die Beklagten, in der einen unter Aufhebung des Voll-
gtreckungsbefehls, Abveisung der Klagen. Ferner erhoben
sic Widerklage in der Sache 5.0. 224/61 auf Verurteilung
dos Klégers zur Zahlung von 3 000 Di, in der Sache 5.0.
225/61 auf Verurteilung zur Zahlung von 5 COO Dii, jeweils
nebst Zinsen seit dem 1. Juli 1961.

Zur Begriindung beriefen die Beklagten sich darauf,
nach § 12 des Pachtvertrages konnten sic zur Anpassung
dor Featpacht an die erhecblichen Umsatzriickgénge eine
Herabsetzung der Monatspacht seit dem 1. August 1960 um
1 000 DL verlangen. Die zuviel gezahlten Betridge fordern
- Bie mit der Widerklagd zuruck. Der KIdger vertritt die
iuffacsung, die Beklagten konnten auf Grund des § 12 des
Pachtvertrages, dessen Voraussetzungen im ibrigen auch
nicht vorligen, keine Herabsetzung der Pacht verlangen,
solange or sich nicht damit ausdriicklich einverstanden
erklidrt habe, was ihm nicht zuzumuten sei.

Das Landgericht entsprach durch Urteile vom 16.M#rz 1962
den antrigen des Kldgers und wies die Widerklagen ab. Im
Berufungsrechtszuge wurden beide Verfahren miteinander ver-
bunden.




Hinsichtlich der llai- und Juni-Pacht 1961 wieder-
holten beidc Parteien ihre .intrige aus dom ersten Rechts-
zuge. lhre Widerklage erhohten die Beklagten auf insge-
sant 8 670 Dil nebst Zinsen. AuBerdem stellten sie den
liilfsantrag, den Klédger zur Abgabe folgender Erkldrung
zu verurteilen:

"Die im Pachntvertrag vom 29. liai 1957 vorgesehene
Festpacht (Garantiesumme) von 44 000 D jidhrlich
wird mit Wirkung vom 1.8.1960 bis zuniéchst 31.12.1962
auf 32 000 DU jihrlich herabgesetzt."

Vithrend des Berufungsrechtszuges einigten sich die
Parteien unbeschadet der HOhe der Pachtzinsanspriiche dahin,
dal die Beklagten aus dem Pachtvertrag ausscheiden und
dal der Kliger die Schauburg selbst Ubernimmt. Das geschah
mit Wirkung vom 10. Ilai 1963.

Die Berufungen der Beklagten wiirden durch das ange-
fochtene Urteil mit Ausnahmce der Festsetzung des Zins-
beginnes in der einen Sache vom 1. auf den 10. Juli 1961
zuriickgewiesen.

slit ihroer Revision, deren Zuriickweisung der Klédger
beantragt, verfolgen die Beklagten ihre Antrige aus dem

Jerufungarpchtszug unter Anderung des Zinsbeginns hinsicht- -
lich einiger Betrige der Viiderklage weiter.

Entacheidungsgrdnde.

- - g ——— ———

Ao
Auslegung des _§ 12 Satz 2 desg Pachtvertrages

I. Das Berufungsgericht unterstellt, daB § 12 Satz 2
des Pachtvertrages eine  echte Vertragsabrede von fest-



stellbarer sachlichrechtlicher Tragweite bedeutete (5U 16),
mit der neben dem auBlerordentlichen Kindigungsrecht auch
die ibglichkeit einer nachtridglichen Herabsetzung der
Festpacht vereinbart war.(BU 17). Es 1ldB8%t unentschieden,

ob ein erhebliches liflverhiiltnis zwischen der verein-—
barten Festpacht und don Umsdtzon seit 1960 vorliegt.

Dagu fiihrt es aus, das sei nur cine der Voraussetzungen
fir eine Anwendung der Xlausel im § 12 Satz 2 des Pacht-
vertrages; denn diese Bestimmung sei dahin auszulegen,

als weitere Voraussetzung seiner Anwendbarkeit miiBte hin-
zukormen, dall die von den Beklagten geforderte Verminderung
dcer Festpacht auch dem Kliéiger billigerweise zuzumuten seci,
baB im Rohmen der Billigkeitserwiigungen des § 12 Satz 2
nicht nur die Belange der Beklagten, sondern ebenso auch
dic Interessen des Klégers zu beriicksichtigen seicn,

folge nicht nur aus dem Sinn, sondern auch aus dem Viort-
lzut der Abrede.

II. Bei dieser von der Revision angegriffenen Auslegung
handelt es asich um dic eines Individualvertrages, die nur
beschrankt nachpriifbar ist. Sie enthdlt keinen Rechtsirrtun
zun Hachtelil der Beklagten und hdlt auch den Verfahrens~
mf9§?§w§?r rRevision gegeniiber einer rechtlichen Nachpriifung

stand.

1. Die Revision riigt vergeblich Nichtvernehmung des
friheren Rechtsanwalts Dr. 0- zu den Bewelsthemen
laut Schriftsatz vom 28. Januar 1962 S. 4, 5 als VerstoB
gegen § 286 2P0,

a) In diesem Schriftsatz war vorgetragen: "Die rr-
miBigung (nach § 12 Satz 2) sei fiir den Fall vereinbart,
daB Umsatzpacht und Festpacht erheblich auseinanderklaffen.
s sei damit 2zu rechnen gewesen, daB die Umsatzzanlen fiir




einen léngeren Zeitraum ganz erheblich unter die Garantie-
surme absinken vilrden. Gerade filr diesen Fall sei die
Vereinbarung geschaffen worden, dafl man sich dann zur
leufestsetzung der Festpacht zusammensetzen miisse". An-
gesichts der weitgehenden Fassung des § 12 Satz 2 des Ver-
trages brauchte das Berufungsgericht auch bei Unterstellung
der Richtigkeit dieses Vortrages jedoch nicht davon auszu-
gehen, dafl der erhebliche Umsatzrickgang einzige Voraus-
setzung fir eine Pachtherabsetzung sein sollte und daBl sich
beide Parteien dariiber in Abvechung vom Vortlaut der Be-
stimmung dariiber einig gewesen sind.

b) Der Beweisantrag war auch iiberholt. Die in dem er-
wiihnten Schriftsatz zum gleichen Beweisthema benannte Ehe-
frau Brigitte S- war 1lt. Protokoll und Anlage dazu
vom l. iiErz 1963, vom Einzelrichter ausfilhrlich vernommen
worden. Dieser hatte mit Verfiigung vom 29. ipril 1963
den Beklagten aufgegeben, anzugeben, welche von ¥Frau S¢JD
nicht bekundeten Zinzelheiten der Zeuge Dr. 0— auler-
dem wissen oder in welchen Punkten er etwa eine von der
Aussage der Zeugin abweichende Darstellung geben solle.

Die Beklagten hatten daraufhin im Schriftsatz vom 9.iai 1963
5. 1 dazu vorgetragen, Dr. O- verde die Aussage der
”7anﬂ1rfﬂ.llllitnfvviiem_ﬁmfange—bastﬁttgen7*Ba“ﬂaa—ﬁc=w“““~- S
rufungsgericht in seinem Urteil (BU 18) als richtig unter-
stellt, was die Zeugin Frau S iber den Inhalt der

zur Formulierung von § 12 Satz 2 filhrenden Abreden bekundet
hat, brauchte es Dr. O— nicht noch zusdtzlich zu ver-
nehmen. Es ist tatrichterliche Viirdigung und Auslegung,

wenn es zu dem Ergebnis gelangt, ein iiBverhdltnis zwischen
Umsatz und Festpacht geniige fir sich allein zu einer Pacht-
herabsetzung nicht, es miiese nech Zumutbarkeit fir den
Xlidger hinzukommen.



2. Die Revision hat auch sonst nicht aufgezeigt,
dal die Auslegung der Klausel durch das Berufungsgericht
unnéglich oder mit ihrem Wortlaut unvereinbar sei.

B,

I. Das Berufungsgericht verneint, dafl dem Kliger
cine Herabsetzung der Pacht billigerweise zumutbar sei.
Dazu erwigt es:

1. Hicht nur die Beklagten, auch der Kliéger sei als
Hauseigentiimer von den allgemeinen Xostenpreissteigerungen
auf den verschiedenen Gebieten betroffen worden. ks mige
sein, daBl er auch bei einer Herabsetzung der liindest-
pacht um monatlich 1 000 D¥ immer noch insgesamt (ge-
meint ist aus seinen librigen liieteinnahmen) ein geniigen-
deg Auskonmen finde. Das gleiche lasse sich aber eben-
falls von den Beklagten sagen, wenn diese die vereinbarte
FYestpacht weiter zahlten; denn nach ihrem eigenen Vor-
trag fiinden auch sie '"ihr geniigendes Auskommen" aus ihren
Gesamteinkiinften, insbesondere aus den anderen in ihrem
Besitz befindlichen Theatern. Ebenso wie die Beklagten
dem Xlédger zumuten vollten, auf andere Einkiinfte auszu-

2. Der Kldger brauche auch deshald nicht auf monat-
lich 1 000 DK der vereinbarten Pacht zu verzichten, weil
dic Beklagten nach ihrem eigenen Vortrag die Schauburg
bis Frithjahr 1963 nicht entscheidend der erhofften Er=-
trige wegen, sondern hauptséichlich noch zu dem Zwecke
gehalten hdtten, dort keine ernstzunchmenden Konkurrenz-
betriebe aufkommen zu lassen. Dahin deutceten bereits die
Ziele, die der Beklagte zu 2 nach Aussage seiner EZhefrzau
1957 mit dem AbschluB des Vertrages iiber die Schauburg
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auf lange Zeit verfolgt habe. Er habe damit auch das
dritte bedeutende Lichtspiecltheater in der Innenstadt

von Herne in seinen odexr doch in den Besitz der von ihm
gegrindeten Betricbsgesellschaften bringen wollen in der
Hoffnung, dadurch den erwartenden Riickgang im Kinogewerbe
in Gegensatz zur finanzgeschwidchten Konkurrenz zu iiber-
stehen und sich behaupten zu konnen. Dieses Ziel habe

auch noch spéter eine Rolle gespielt, wie das Berufungs-
gericht dem Schreiben der Beklagten vom 19. iai 1961 und
ihren Schriftsidtzen vom 24. April 1961 (VorprozeB 17 C
15C/61 AG Bielefeld), vom 29. Oktober 1862 £. 3 und vonm

3., Januar 1963 S. 1 entnimmt (BU 19, 20, 21). Es meint,
die Beklagten kUnnten nicht erwarten, daB der Kldger ihnen
durch ceinen Teilverzicht auf Pacht bei ihren Bemiihungen
entgegenkomme, um c¢ntweder mit ihren Lichtspieltheatern

in Hernc dic drtlich fiihrende Stellung in diesem Viirt-
schaftszweig zu behaupten oder zum mindesten - ihren beiden
anderen Lichtspielhéusern in den Rdumen der Schauburg
unerwiinschte Konkurrenz fernzuhalten. Der Klédger sei ihr
Verpiéichter, nicht ihr Gesellschafter. Es entspreche nicht
der Billigkeit, ihm Opfer aufzuerlegen, damit die Beklagten
ihren Konkurrenzkampf einfacher und mit geringercm Risiko

—-fithren kénntens Diese Erwigungengelten naeh Darsteddung - - - -

des Berufungsgerichts insbegondere fiir die ganzc Zeit bis
31, Dezcmber 1962, die von dem Hilfsantrag erfaBt wird
(U 22).

II. Auch diese weitgehend tatrichterlichen Erwigungen
des Berufungsgerichts halten gegeniiber den Riigen der Re-
vision einer rechtlichen Nachpriifung stand.

1. Die Meinung dor Revision, das Berufungsgericht habe
die allgeneine Kosten~ und Preissteigerung "allein in die
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Vfaagschale geworflen", ist nicht richtig. Das ist vielmehr
nur einer der Griinde, weshalb es eine Pachtherabsetzung
fiir den Kldgor nicht filr zumutbar gehalten hat. Kein
Anhalt ist dafiir erkennbar, daB das Berufungsgericht
unberiicksichtigt gelassen hat, dall auch der Verpichter
eines ¥inos ein gewisses Risiko zu tragen hat.

2. Nicht rechtsirrig ist es auch, wenn das Berufungs-
gericht im Rahmen seiner Billigkeitserwiigungen die xin-~
kiinfte der Beklagten aus ihren anderon Lichtspielhidusern
rit beriicksichtigt hat. Das ist angesichts seiner Fest-
stellungen, schon mit dem AbschluBl des Pachtvertrages
sei vom Beklagten zu 2 bezweckt worden, aus Vettbewerbs-
grinden in den Besitz des dritten filhrenden Kinos in Herne
zu kommen, und dieser Zweck, sich eine unerwiinschte
Konkurrenz fernzuhelten, sei auch nit dem Festhalten am
Vertrage weiter verfolgt, keine sachfremde Erwidgung. Dabel
ist ¢s unerheblicn, ob das lotiv fiir die Anpachtung des
Kinos Vertragsinhalt geworden ist. Im Rahmen der Billig-
keitserwigungen kann cs ebenso wie die Tatsache verwertet
verden, dal der Besitz der Schauburg fiir die Beklagten
trotz der starken Umsatzriickginge einc starke Stiitze fir
ihren Xonkurrenzkampf in Herne bedeutete (BU 21), woraus
das Berufungsgericht ohne Rechtsirrtum poéitiv den Schiufl
ziehen konnte, es so¢i den Beklagten zuzumuten, die dafur
vereinbarte Gegenleistung (voll) aufzubringen. Iaran
indert nichts, dafB das gepachtote Kino den Beklagten
seit 1960 Verluste bringt, was zu unterstellen ist, weil
dag Berufungsgericht abschliefende Feststellungen nicht
getroffen hat. Eine solche Gesamtbetrachtung hat der er-
kennende Scnat auch in einem Falle gebilligt, in dem ein
Kinoeigentilmer ein weiteres Xino im selben Ort pachtete,
um sich unerwiinschte Konkurrenten fernzuhalten, und nach
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ciniger Zeit geltend machte, die Geschiftsgrundlage
fir den Pachtvertrag sei entfallen, weil er in dem
Pachtkino infolge des allgemeinen Umsatzriickganges
nur nmit Verlust arbelten kUnne. Auch diesem Piédchter
wurde cine Pachtherabsetzung mit der Begriindung ver-
weigert, bei Pachtung eines weiteren Kinos aus
Konkurrenzgriinden, konne fir ihn eine Veiterzahlung
der Pacht allenfalls dann unzumutbar sein, wenn sie
fir ihn auch unter Beriicksichtigung der Einnahmen
aus seinem anderen (eigenen) Kino untragbar geworden
sei (Urt.v. 24. September 1962 - VIII ZR 194/61 -

$. 11, 12 nicht vertffentlicht).

3. Unerheblich ist ea auch, dall die Beklagten
von ihrem auBerordentlichen Kiindigungsrecht nach
§ 12 Satz 1 des Vertrages keinen Gebrauch zu machen
brauchten. Es ist nicht ersichtlich, inwiefern sich
ads dieser Bestilimung ergeben 8511, daB im VerRulthis
dor Parteien im Rahmen der Erwidgungen, ob nach § 12
Satz 2 einc Pachtherabsetzung zumutbar ist, das "iotiv
der Konkurrenz" nicht boriicksichtigt werden kinne,
wie die Revision meint. Irrig ist auch die Meinung
der Revision, wenn diec Auffassung deg Berufungsgerichts
richtig sei, kidme eine Herabsctzung der Pacht zugunsten
der Becklagten itberhaupt nicht in Betracht. Sie wiirde
dann erfolgen kbnnen, wenn auch bei Beriicksichtigung
der Entwicklung dcr iibrigen Kinos der Beklagten dic
Weiterzahlung der Pacht in voller HShe unzumutbar wire,
was das Berufungsgericht fiir die Zeit bis bnde 1962
verneint hat, oder wenn die Beklagten die beiden anderen
Kinos aufgegeben hdtten.
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4. Die Ubrigen Angriffe der Revision in diesem Zu-
sammenhang enthalten im Ergebnis nur unzulissige Angriffe
gegen die Auslcgung und die tatrichterliche Wiirdigung
des Berufungsgerichts.

Co

Da das Berufungsurteil auch sonst keinen Rechtsirrtum
zunt Rachteil der Beklagten enthilt, ist die Revigion als
unbegrindet zuriickgewiesen,

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Dorschel Dr. hiezger
Dr. Llessner Mormann
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