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Verkindet

an 11, dai 1964
Kleti,justizobersekretir
als Urkundsbeamter

der Geschiftastelle

7~

lma Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Oberin :ielene N@HED in SQEER-CENEEED, @EPstrate @,

Beklagten und Revisionsklégerin,
~-Prozefbevollmiichtigter: iechtsanwalt Dr. Yileczorek-

gegen

irau Agnes WD in PEEED-Sc.UHED. (MR Strate @,

rldrerin und Kevisionsbeklagte,
~-FrozeBbevollméchtigter: kechtsanwalt Ir. (NID-

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miindliche
Vernandlung vom 18. Mdrz 1964 unter iitwirkung der Bundesricinter
Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Dorschel, Dr. Megzger und Dr. iessner

fiir Hecht erkannt:

Auf die hevision der Beklagten wird das Urteil des
8. 4ivilsenats des Kammergerichts in Berlin vom 25. Okto-
ber 1962 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und knt-
scheidung, auch Uber die Kosten der Kevision, an das Be-
rufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Kechts wegen



Iatbestand:

Tie Kldgerin mietete mit zwei Hietvertridgen von der liraa
SOl % Co. in BEEE® zvei Hiuser zum Betriebe von Alters- und
iflegeheinen. Der monatliche :iietzins betrug insgesamt 1500 Lil.

Im :al 1960 entzog die zustdéindige Verwaltungsbehdrde der (ligerin
die trlaubnis zum Betriebe der ilters- und Pflegeheime. Die unt-
scheidung ist rechtskriftig geworden. Aus diesem AnlaB verpachtete
die Klagerin die Alters—- und Fflegeheime durch notariellen Vertrag
vem 19. siai 1960 an die Beklagte fir die ueit bis zum 31. !lai 1965.
Ler rachtzins wurde im rachtverc¢rage mit monatlich 1000 Il ange-
geben. Die Xl#dgerin ist der Auffassung, daneben sei vereinbart,
die Beklagte solle auBerdem den idietzins von 1500 ik monatlich

an die Firma SENNEEP zahlen.

Lurch i#ietvertrag vom 29. September 1960 mietete die Beklagte
dic beiden Hiuser von dem Kaufmann Gustav SEEEP, einem Gesell-
schafter der Firma SEHJP & Co. Als Beginn des iietverhdltnisses
wurde der 1. September 1960 bestimmt. Der iietzins wurde mit ins-
gesamt 1900 DM vereinbert. ¥it Schreiben vom 4. Oktober 1960 teilte
die Firma S@P & Co. der KlHgerin nit, sie sehe das dietver-
ngltnis mit ihr als zum 31. August 1960 beendea%/). Zur Begriindung
gab sie an, die nldgerin nuize oeide Grundstilicke nicht mehr, die
Mietzahlungen wiirden nicht von der Xldgerin, sondern von der Be-
klagten geleistet. Ferner sei die XKlidgerin nicht mehr im Besitz
einer fonzession, 0 daB sie auch keine féglichkeit zur eigcnen
Nutzung der beiden Grundstiicke have. Den lachtvertrag amit der
Beklagten habe die sliégerin ohne sustimmung der Firma SEJJ» & Co.
geschlossen. Diese widre auch nicint erteilt worden. Zurch Scnrei-
ven vom 4. Januar 1962 teilte die iirma SGHN® % Co. der nldgerin
mit, daf sie vorsorglich nochmals das etwa bestehende Vertrags-
verhdltnis klindige.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

- Die <légerin vertritt den ! tandpunkt, daB die Firma SNEED
~ Co. zur Kindigung nickt berechtiyt gewesen sei und daB das
Mietverhéltnis fortgedauert habe. Die Klage der Kliigerin gegen
die Firma SQENEED & Co. auf Feststel.ung, daB das .iietverhiilinis
Uber das eine der beiden Grundstiicke vis zum 31, Xirz 1963 und
iiber das andere bis zum 31. isugust 1963 bestanden habe, hat der
erkennende Senat durch Urteil vom heutigen Tage mangels lest-
stellungeinteresses ale unzuliéssig aogewiesen (4z. VIII ZR

292/63) .

Lie Parteien streiten im vorliegenden hechtsstreit dariiber,
ob das zwischen ihnen bestehende rachtverhiltnis durch friastlose
~indigung erloschen ist. Die Beklagte behauptet, sie habe den
Pachtvertrag mit VWirkung vom 31. August 1960 aus wichtizem Grunde
frigtlos gekiindigt, u.a. weil die fligerin nach den von ihr nmit
der Firma SGP & Co. abueschlossenen Mietvertriigen nicht zu
einer Wweiterverpachtung. der Grundstiicke berechtigt yevesen sei.
Lie Xldgerin hat ihrerseits der Beklagten durch Schreiben vom
30. August 1961 das Pachtverhdltnis fristlos wegen Fachtriick-
slundes gekiindigt. Die Xliégerin hat beantragt, die Beklagte zur
rEuaung der Grundetiicke zu verurieiien.

Las Landgericht und das iammerger® :nt haben der Kluge stattge-
geben. '

#it der heviaion verfolgt die Beklagte ihren Antrag auf abweis
der {lage weiter. Lie Kldgerin beantragt, die nevision zuriickzu-
vielsen.

Entécheidqugggggggi

I. Cie Revision hat in der milndlichen Verhandlung in erster
Linie den Standpunkt vertreten, die Xlage sei nunmehr deshalb un-

begriindet geworden, weil das Hietverhéltnis mit der rirma SED
& Co. iiber das eine der beiden Crundstiicke zum %1, #Adrz 1963 und
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iiber das andere zux 31. August 1963 vertragsgenidB sein kEnde ge~
funden hube. Liese nach ErlaB des Berufungsurteils eingetretenen
Jmstdnde konnten zuch im kevisionsverfahren noch beriicksichtisgt
werden.

Das trifft nicht zu. Nach § 561 Abs. 1 ZF0 unterliegt der Beur-
teilung des Hevisionsgerichts nur dasjenige Parteivorbringen,
dus aus dem Tatbestand des Berufungsurteils oder dem Sitzunys-
protokoll ersichtlich ist. Im vorliegenden kall ergiovt sich die
Beendigung des hietverh#ltnisses weder aus dem Tatbestand des an-
gefochtenen Urteils noch aus dem Sitzﬁngsprotokoll. Die Akten des
Landgerichts Berlin, in denen die Kligerin die Feststellung be-
gehrt, daB das sdietverhdltnis zwischen ihr und der rirma s—
& Co. bis 2um 31, Marz 1963%. bzw. 31. August 1963 bestanden hat
(jetzt VIII Zk 292/63 des Bundesgerichitshofs), haben dew Berufungs-
gericht nicht vorgelegen. Das Berufungsgericht hat daher auch nicht
die Beendigung des Mietverhéiltnisses zu einem naci dem kErlaB des
berufungsurteils liegenden seitpunkt restgestelit. Die Voraus-
setzungen, unter acnen der Bundesgerichtshof im Urteil vom
29. uktober 1953 (IV ZR 75/53 il BGB § 240 Nr. 1) oine nach der
letzten miindlichen Verhandlung der Berufungsinstanz eingetretene
*#lligkeit auch in der Kevisionsinstanz fur beachtlich gehalten
hat, liegen deshalb nicht vor.

II. 1. Beide iarteien gehen zwar davon aus, das zwischen ihnen
bestehende Mietverhdltnis sei beendet. Trotzdem herrscht hieriiber
nicht Ubereinstimuung. Die Kligerin nimut fir sich das liecht zur
fristlosen Kiindigung in Anspruch. Fir den Fall, d4aB es ihr nicht
zustehe, will sie indessn das Pachtverhiltnis mit cder Folge fort-
setzen, daB die Eeklagte ihr zur Zahlung von :rachtzins verpflich-
tet ist. Die Beklagte glaudbt, ihrerseits zur fristlosen Kindigung
berechtigt gewesen zu sein. Sofern das nicht zutrifft, erkenat sie
aber eine beendigung des dietverniiltnisses ebenfalls nicht an,
offenbar weil sie befiirchtet, algdunn verpflichtet 2zu sein, der



Kldgerin die Hiume zuriickzugeben. kFerner ist zwischen den ar-
teien streitig, ob die Beklagte, talls das Fachtverh&ltnis be-
endet ist, die Fachtgrundstiicke zu riumen habe oder sie mit Riick-
sicht auf den mit dem Xaufmann wvustav SEJ®» geschlossenen liet-
vertrag im Besitz behalten diirfe. '

2. Das Berufungsgericht ist der Amsicit,die Kléyerin habe
das Pachtverhiiltnis wirksam gekiindigt, weil die Beklagte mit
Puchtzinszahlungen fir die Zeit von Miirz bis aAugust 1961 in
Verzug gewesen sei. Die Beklagte habe nimlichder Kligerin fir
die .lonate Juni 1960 bis August 1961 insgesamt 15.000.- L Pacht-
zins geschuldet. Hierauf seien 4.602,66 LM gezahlt worden. her-
ner habe die Beklagte den von der Xldgerin der Firma SCGNIEED & Co.
fir die slonate Juni bis August 1960 geschuldeten iiietzins von ins-
gesamt 4.500.- DM an die Firma SEND & Co. entrichtet. Der Be-
klagten stehe daher gegen die (liger:n in dieser HGhe ein An-
spruch aus ungerechtfertigter Bereicherung zu, mit dem sie auf-
rechnen kidnne. Die Beklagte achulde daher der Klédgerin noch
5.897,%4 Dif, also einen Teil des' Pachtzinses fiir ¥irz 1961 und
den vollen Pachtzins fiir die Monate April bis August 1961. Auf
Grund der {iindigung der Klédgerin sei die Beklagte verpflichtet,
die Fachtgrundstiicke an dio Kligerin zuriickzugeben.

Gegen diese Auffassung wendet die Hevision sich mit kecht.

a) Der Kl&gerin sténde ein Anspruch auf Pachtzinszahlungen
tir die zeit von #drz bis August 1961 nicht zu, wenn éer Pacht-
vertrag schon zum 31. August 1960 durchk Kindigung der Bekiagten
sein Ende gefunden hidtte. Las Berufungsgericht nimmt an, die Be-
klagte sei zur fristlosen xiindigung nicht berechtigt gewesen. Lo
unterstellt zwar, da8 der Klédgerin nach dem iietvertrag mit der
Firma SEE & Co. eine Unterverpacrhtung verboten gevesen sei.
¥s meint aber, da die Klidgerin weiter der Beklegten den Begitz
an den beiden Fachtgrundstiicken gewdhrt habe und dieser der Ee~
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klagten auch nicht wieder entzogen worden sei, habe die iliigerin
ihr die Nutzungen an den :achtgegenstinden verschufft, somit den
Fachtvertrag ihrerseits erfiillt und sich keines Vertragubruches
schuldig gemacht. Las ist aber zu eng gesehen. Dic Pirma SED
& Co. hdtte nach § 556 Abs. 3 BGB die Grundstiicke von der Be-
klagten zuriickfordern kbtnnen, wenn sie gegen die {liégerin Klage
auf Aufhebung des damals noch unter iieterschutz stehenden
Jdietverhiltnisses erhoben und, woran bei der obeﬁ erwiéhnten
Unterstellung kaum zu zweifeln ist, ein obsiegendes lrteil
erlangt hédtte. Dem Verlangen der Firma SENP & Co. «uf Herauo-
gabe ist die Beklagte durch AbscinluB des Mietvertrages mit dem
raufmann SEEP zuvorgekowmen. Wird von dieser Rechtslage aus=-
gegangen, 80 hat die Kldgerin der Beklagten die Nutzung des
Pachtgegenatandes nicht weiter gewihrt. AuBerdem hat der er-
kennende Senal im Urteil vom 30. Juni 1959 (VIII ZR 128/58

- LX BGB § 542 Nr. 1) ausgesgrochen, ein Unterpdchter kdnne

zur Kindigung des Unterpachtvertrages aus wichtigem Grunde
berechtigt sein, wenn der FHchter ohne Erlaubnis des Verpich-
ters unterverpachtet habe und die vertragsgemdfe Nutzung durch
den Unterpédchter davon abhdnge, daB er GewifSheit {iber die lort-
dauer des mit dem Phchter geschlossenen Vertrages erlange.
DVieser Gedankengang kidnnte aucit hier Anwendung finden. Iie
Unterhaltung von Heimen, in denen ulten und gebrechlichen llen~
schen Unterkommen und Pflege gewd 1t werden sollte, setzte

einen auf lédngere Dauer gesicherten Besitz an den Grundetiicken
voraus. Jhne GewiBheit liber die Fortdauer des Pachtvertrages

war der Betrieb der Alters- und Pflegeheime gefihrdet.

Nach §§ 581, 556 Abs. 1 BGB hat der richter zwar bei Be-
endigung des Pachtverhiltnisses den rachtgegenstand an den Ver-
pdchter herauszugeben. Zugunsten der Beklagten mu aber auch
hier unterstellt werden, daB die Firma S, nachdem das
ueschaftsraummietengesetz nit Wirkung zum 1. April 1961 in Ber-
lin eingefiihrt worden war, das Hietverhiéltnis mit der slégerin



spitestens Anfang 1962 wirksam gekiindigt hat. Da weiter der Kauf.
mann Gustav SENJP - offenbar mit sustimamung der rirma SCEED
& Co. - die Grundstiicke an die Beklagte vermietet hat, spricht
viel dafiir, daB8 unter solchen Umsténden die Kldgerin nicht'mehr
Herausgabe der Grundstiicke an sich selbst verlangen konnte, son-
"dern daf einem solchen auf § 556 Abs. 1 BGB gestiitzten Verlangen
die Beklagte den Einwand der Arglist entgegensetzen kdnnte (vgl.
die Anm. von Raape zu KRG JW 1925, 472).

Da der Senat keine Festste.lung zu treffen vermag, ob die tat-
giichlichen Voraussetzungen fiir eine {lindigung des zwischen der
Xldgerin und der kirma SEHD geschlossenen Mietvertrages durch
die Firma SE® und eine Kiindigung des zwischen den Parteien be-
stehenden Pac'htvert‘rages durch die Beklagte vorliegen,r muf die
Sache an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden. Lie neue
Verhandlung bietet der Beklagten auch die .ldglichkeit, vorzutragen,
dal das Mietverhiltnis zwischer der KXligerin und der Firma SEID §
suf jeden Fall zum 31. liirz bzun %1. August 1963 beendet worden sei

b) Fiir den Fall, daB die Kiindigung der Beklagten nicht wirk-
gam Lst, kdme es auf die Kiindigung der Kligerin an. Gegen die
auffassung des Berufungsgerichts. die Xliigerin habe das Pacht-
vernidltnis wegen Verzuges der Beklagten mit Pachtzinszanlungen
filr die “Zeit von Mdrz bis August 19€1 kiindigen konnen, bestehen
ebenfalls rechtliche Bedenken. Die Feklagte hat in dieser Zeit
unstreitig aufgrund des mit der Firma SGNP & Co. geschlossenen
tlietvertrages an diese einen ilietzins von monatlich 1.800.- L
gezahlt, Die Firma SEINE® & Co. fordert dementsprechend von
der {ldgerin keinen idietzins. Das Berufungsgericht meint zwar,
diese lietzahlungen habe die Beklagte nicht fiir die Klédgerin,
sondern in Erfiillung der von ihr selbst mit der firma SQEED
& Co. abgeschlossenen Mdietvertrdge entrichtet, so daB insoweit
eine ungerechi¢fertigte Bereicherung der f{légerin nicht stattge-
funden habe und fiir die Beklagte eine oglichkeit der Aufrech-
‘nung ausscheide.




Ve

Diese Auffassung des Berufungsgerichts wird den wirtschaftli-
chien Gegebenheiten nicht gerecht. “enn die Kldégerin, wie das
Berufungsgericht meint,der Beklagten den Pachtbésitz an den
Grundstiicken gewdhrt und die Kdglichkeit zur Nutzung verschafft
hat, so hdtte sie damit gleichzeitig als Mieterin im Verhiélt-
nis zu der Firma SENED & Co. als der Vermieterin den Yietbe-~
sitz an den Grundstiicken ausgeibt und widre verpflichtet, der
tirma SEHJJ» in Hohe von wonatlich 1.500 IM Mietzins, mindes-
tens aber nach § 557 BGB Entachddigung zu zahlen. 'Die vermdgens-
lose fldagerin wire indessen, wie die Revision mit hecht hervor-
hebt, gar nicnt in der lLage gewesen, einen wonatlichen Mietzins
von 1,500 L# an die Firma SEP & Co. 2u entrichten, selbst
wenn sie von der Beklagten einen monatlichen Fachtzins von
1.000 DM erhalten hédtte. Die Behauptung der Xlagerin, sie habe
mit der Beklagten vereinbart, daB diese ihr neben dem monatlichen
Puchtzins von 1.000 D¥ auch den Mietzins von 1.500 Ld entrichte,
der an die fFirma SEEJJJ® zuv zahlen war, sieht das Berufungsygericht
als nicht erwiesen an. Unstreitig beansprucht die iirma SEIED
von der Klégerin auch keine Zahlungen, offenbar vieil sie sich
hingichtlich der Grundstiicke durch dic Beklagte fiir vefriedigt?
filhlt. Las oerufungsgericht wird deshalb, sofern es bei der Wiirdi-
gung bleiben sollt?, daB8 die Beklagte nicht verpflichtet war, neben
den 1.000 LM monatlich an die Klidgerin noch weitere 1.500 Ll
monatlich an die Firma SEJJ® & Co. zu zahlen, erwigen niissen,
ob die Kligerin nicht geger Treu und Giuunben verstsft, wenn sie den
angeblichen |achtzinsriickstand der Beklagten zur Grundlage einer
iristlosen Klindigung macht, obwohl sie infolge der Zahluangen, die
die Beklagte an die Firma SGNENE® & Co. geleistet hat, von der
honeren Mietzinszahlungen an diese bewahrt bleibt. Zum mindesten
wird das Berufungsgericht aber zu priifen haben, ob unter den ge-
samten Umstinden des Falles die Beklagte schuldhaft von der
Puchizinszanlung abgesehen hat und ob nicht mangels Verscnuldens
iberhaupt ein Verzug der Beklagten entfillt.
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II1. Das angefbchtene Urteil war daher aufzuheben und die
Sacnhe zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das Be-
rufungsgericht zurickzuverwelsen, dem auch die Entscheidung
Uber die Xosten der Revision lUbertragen wird.

Ir. Gelhaar Artl DIr. Dorschel Dr. Mezger Dr. Messner
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