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1. Gesetz: PreisstopvVo §§ 1, 2

Rechtssatz: a) Tie ordentlichen Gerichte haben dariiher zu hefinden,
ob eine Tacht~ (oder liict~)zinsvercinbarung gegen
die PreisstopVO verstoBt; sic sind jedoch nicht be-
fugt, die Fdhe der preisrechtlich culiicsigen Vergli-
tung selbst zu ermitteln, wenn Ireisbehdrden und Ver-
waltungsgerichte darilber nicht entcchieden haben
oder eine Entscheidung sogar ablehnen.

b) Die Verpachtung bislang landwirtschaftlich genutzter
Grundstiicke als Bauland (fiir Industricanlagen und
Siedlungshiiuser) ist eine Frstverpachtung, die dem
Preisstop nicht unterliegt. '

2., Gesctz: BGB §§ 535, 537, 552, 581

Rechtscatz: i7ird cin als Pauland verpachtetes Grundstiick von einem
Dauverbot betrolfen, so9 ist das ein Fehler im Sinne von
§ 537 BGB, der eine liinderung des FPachtzinses auch dann
rechtfertigen kann, wenn der Téchter nicht mehr ge-
willt oder nicht in der lLiage ist, sein Bauvorhaben
durchzufiihren.

3. Gesetz: BGB § 242 (BD) '

Rechtssatz: Ist dem Pichter von Bauland die Iurchfiihrung seines
Bauvorhabhens aus von ihm nicht zu vertretenden Um-
stinden uvnnbglich geworden, so kann, allerdings nur
in fusnahmeféllen, eine fnpassung des Fachtvertrages | |
(ilerabsetzung des Pachtzinses) wegen Vegfalls der .

- Geschiftsgrundlage en die geénderten Verhdltnisse
geboten sein.

Aktenzeichens VIII ZR 12/57

Urt. des BGH v. 11, Februar 1958 OLG Celle

- .y



VIII ZR 12/57

Verkiindet am 11, Februar 1958

, Justizangestellter

als Urkundsbeamter der Ge~
schiftsstelle

PRY XY

Im Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit

1) der Firma Ledll Dr. Ernst TG, Kommanditgesellschaft,
vertreten durch den perstnlich haftenden Gesellschafter

Dr. phil, Wolfgang LGS in NGENEEEP, FY Strafe .
2)- des Kaufmonns Dr. phil. Volfgeng LGNS, ebendort,

Beklagte, Viderkliiger, Beruiungskliiger und
Revisionskléger,

- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt @ -

gegen

die lvangelisch~luthericche Kirchengemeinde in H
vertreten durch den 'irchenvorstend, Supcrintenden

Pastor S » R B” .
@, und Bi’-, stmtlich in 1

Kliigerin, Widerbeklagte, Berufungsbeklagte und
Revisionsbeklagte, )

~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt w T——— —

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 1l. Februar 1958 unter liitwirkung der Bun
desrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Dorschel, Dr. lezger und .
Dr. llessner

fiir Recht erkannt:.

|

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des
Ts Zivilsenats des Oberlendesgerichts in Celle vom
1. Novenber 1956 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verheadlung und Lni-
scheidung on das Berufungsgericht zuriichverwicsen, den
auch die Intscheidung liber die Kosten des Revisionsver-
fahrens libertragen wird.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz / .

Rechtsanwalt  “fwwv.prinz.law
Fi

Tatbestand:

Die Beklagte zu 1) verlegte im Jahre 1943, nachdem ihr
Betrieb in Ho@ull ausgebombt war, ihre chemisch-pharmazeuti-
sche Fabrik nach I NG 7. diesem Zwecke pachtete
sie 1943 zuniichst drei Ilorgen an der SN Strafe belege-
nes Land und errichtete darauf Industriegebdude.

Nach dem Kriege plante die Beklegte zu 1) eine Zrweitfe-
rung ihrer Pabrikanlagen und gleichzeitig die Errichtung von
Wohn- und Siedlungshiusern fiir ihre Belegschaft auf dem der
Beklagten gehdrenden Gelénde auf der cnderen Seite der SUED
@D StraBe. Bie pachtete deshalb durch Vertrag vom 18. Septem-
ber 1946 von der Klégerin 3,93,83 Hektar bis dahin landwirt-
schaftlich genutztes Land. Der Vertrag ist filir dreiBig Jahre
(1. Oktober 1946 bis 30. September 1976) abgeschlossen. Laut
§ 12 des Vertrages verpflichtet sich die Ilidgerin, der Péchte~
rin ein Erbbaurecht unter den vom Landeskirchenamt in KNSR
festzusetzenden Ledingungen einzurdumen, sobald dies-gesetzlich
vwieder gzuldssig sei. Im § 13 des Vertrages erkléirt sich die
Klégerin bereit, sofern die Péchterin ihr eine landwirtschaft-
lich dem Pachtobjekt gleichwertige und in NQEENEP oder den
angrenzenden Ortscheften belegene FlHche zur Verfilgung stellen
virde, das Pachtgelinde gegen diese Fléche zu tauschen. Der
Nehrwert des Pachtobjektes 21ls Beu~ und Industriegelidnde soll
der Klégerin alsdann in bar entgolien werdan.

Der Pédchterin ist (§ 5) das Recht eingeriumt, auf dem
Pachtland -Fabrik- und TLagerhiéuser sowie T ohn- und Siedlungs~
hduser zu errichten, die ihr Eigentum bleiben sollen.

Nach § 2 des Vertrages ist eine Haturalwertpacht verein-
bart und swar fiir Teilfléchen von 2,97,51 Hektar in Héhe von

. vere B JLlaw - Gesetze und Urteile
Kostenlos (mobile AQQ)

W Uber 200 Gesetze
Uber 100.000 Urteile

Available on the
D App Store

JLaw — fir Android JLaw — fur iOS

9)1() 19P 9[Id [, YONY :SIOMUTE]

Sunjururessyr

S[e purs

e

OyIN P BLY §§ Yoru Yuequ

ZANNVRREY

3


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

A N e IR Y

L W - |

18,75 Zentner Roggen und fiir Teilfl#échen von 0,96,52 Hektar
in Hohe von 12,50 Zentner Roggen je ilorgen (= 0,25 Hektar).
Tir das gesamte Pachtobjekt betrdgt danach das Entgelt 271,19
Zentner Roggen oder damals 2 169,52 Rlly cenn die PéHchterin ist
nach § 3 des Vertrages berechtigt, anstelle der Roggennatural-
lieferung den Vert des Roggens in bar zu zazhlen, und es ist
bei der Pachtpreisberechnung in dem Vertrage ein Roggenwert
von 8 RM je Zentner zu Grunde gelegt; Schwankungen des Roggen-
preises von 6 - 12 RM sollen unberiicksichiigt bleiben. Im iib-
rigen soll als Roégenpreis der von der nichsten Getreidebsrse

fiir den Zahlteg festgesetzte Preis gelten.

AuBlerdem verpachtete die Kligerin an die Beklagte zu 1)
eine weitere Fléche*in GréBe von 16,74 ar zu einem Pachtzins

Der gesamte Pachtzins war zuzliglich einer Hebegebiihr
von 5 ¢ an den Kirchenrechnungsfithrer, der gleichszeitig ver-
eldigter Versteigerer war und die Verpachtung vorgenommen hat-
te, 2zu entrichten (% 2).

Bis zur Wdhrungsreform bezahlte die Beklagte zu 1) den
Pachtzing stets mit dem sich nach § 3 des Vertrages ergebenden
Umrechnungsbetrage -~ je Zentner Roggen 8,~ RII - in Reichs-
mark. Auf Bitten der Beklagten zu 1) ermiiBigte die Kligerin
den Fechtzins fiir das Pachtjahr 1948/49 viegen der ungilnstigen
wirtschaftlichen Lage der Pi‘chterin suf 900,~ DY. Derselbe Be-
trag - jeweils ohne I'ebegeblihr -~ ist von dieser auch fiir das
Pachtjahr 1949/50 entrichtet worden. Seitdem hat sie jegliche
Pachtzahlungen eingestellt. Zu der geplanten Zrweiterung’ des
Industricbetricbes ist es nicht gekommen. Es ist lediglich ein
Viohnhaus in Rohbau fertiggestellt und ein Giértnerceibetriebd
(euf cinem Teil des Gel®ndes) errichtet, der seit liéngerer

Zeit unterverpachtet ist. In einem Vorprozef bei dem Landgericht

in Hannover (5 0 273/51) hat die KlHgerin die restlichen Be-
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trége an Hebegebilhren und Pacht fiir die Pachtjahre 1948/49
und 1949/50 eingeklagt und im wesentlichen obgesiegt. Als
Preisrechtlich guléssig ist in diesem Vorproze - auch vom
Oberlandesgericht als Berufungsgericht - ein Jahresbetrag von
2 296,29 DI angenommen.

Im gegenwidrtigen Rechtsstreit fordert die Klégerin die-~
selbe Summe nebst Zinsen jeweils fiir die Pachtjahre 1950/51
und 1951/52 von den Beklagten als Gesaintschuldnern.

Die Beklagten haben geltend gemacht, flir das gesamte
Geldnde habe die Klégerin vor dem Jahre 1946 nur eine Pacht
von 230,- RM jéhrlich erzielen konnen. Eine hthere Pacht kvane
sie auch von den Beklagten nicht fordern.

Das Landgericht hat die Beklagten antragsgeméB zur Zah-
lung verurteilt. Im Berufungsrechtszug haben die Beklagten Wi-
derklage erhoben mit dem Antrage festzustellen, daB sie auch
fiir die Zeit nach dem 30. Septemher 1952 keine hthere Pacht
als 230,~ DU schuldeten. Ihre Berufung und die Widerklage sind
erfolglos geblieben.

Mit ihrer Revision, deren Zurlickweisung die Klégeriﬁ er-
strebt, verfolgen die Beklagten ihren Antrag auf Klagabwei-
sung und ihr Feststellungsbegehren weiter.

Entscheidungsgriindes

- e we fe wiey

_A. Nichtigkeit des Pachtvertrages.

I. Das Berufungsgericht ist von der Rechtsgiiltigkeit des
Pachtvertrages vom 18. September 1946 ausgegangen, auf den
die Klégerin ihre Pachtzinsforderung stiitzt. Wie die Revisgion
mit Recht riigt, bestehen jedoch Bedenken gegen die Pechtswirk-
samkeit des Pachivertrages, die vom Berufungsgericht von Amts



wegen zu beachten gewesen widren. Ts hidtte priifen miissen, ob

nicht der gtnze Vertrag nach §§ 125, 139 BGD nichtig gewesen

ist, weil er nicht geméB § 313 BGB in Verbindung mit § 11

Abs. 2 der Verordnung liber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919
(RGBL 72, 122) gerichtlich oder notariell beurkundet worden

ist, Nach § 11 Abs. 2 der Verordnung findet nimlich auf einen
Vertrag, durch den sich der Eigentiimer eines Grundstiicks ver-
pflichtet, ein Erbbeurecht zu bestellen, § 313 BGB entsprechende
Anvendung. Dieser sieht fiir GrundstiicksveréivBerungsvertrége
gerichtliche oder notarielle Beurkundung vor. Die Verpflichtung 8
zur Binréumung eines Irbbaurechtes hat aber die Kl#égerin in § 12
des Vertrages ausdriicklich iibernommen. Dariiber hinaus enthilt

die in § 135 des Vertrages von der Klégerin ausgesprochene
"Bereiterllirung", das verpachtete Gelfnde gegen eine andere

von der Pichterin erst noch zu erwerbende Crundstiicksfliche un-

ter bestimmten Voraussetzungen auszutausclen, cine bedingte Ver-
pflichtung der Klégerin, die Pachtgrundstiicke an die P#chterin

im Tauschwege zu Eigentum zu iibertragen. Insoweit wiirde also

§ 313 BGB unmittelbar anwendbar sein. Sind aber die Bestimmun- _
. gen der §§ 12 und 13 des Pachtvertrages nichtig (§ 125 Satz 1 BGB),‘;E
8o ist nach § 139 BGB der ganze Vertrag nichtig, wenn nicht an- ‘
gunehmen ist, daB er auch ohne den nichtigen Teil vorgenommen 5
sein wiirde. . :

Das macht die Xldgerin zwar in ihrer Revisionserwiderung
geltend. Dariiber kann jedoch das Revisionsgericht nicht ent- i
" scheiden, weil es hierzu ErSrterungen tatstichlicher Art bedarf, ':
Es kann jedenfalls nicht oshne weiteres davon ausgegaengen werden,
dafl die Parteien dema2ls die Teilnichtirkeit des Vertrages kann- -
ten (RGZ 122, 138, 140), und auch nicht davon, daB beide TPeile
den Bestand des Vertroges nicht von den nichtigen Teil abhéngig
machen wollten (RGZ 113, 218, 222; 107, 39, 40). Die Kldgerin,
die beweispflichtig ist fiir die Umsti'nde, welche die Ausnahne
von einer nur teilweisea Nichtigleit des Vertrages dartun sollen,
aus dem sie Rechte herleitet (RGZ 141, 104, 109), diirfte ihn
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allerdings damals auch ohne die nichtigen Bestimmungen einge-
gangen sein. Anders konnte es dagegen bei der Beklagten zu 1)
liegen, die von ihrem Standpunkt aus gesehen bei Vertragsschluf
- auf diesen Zeitpunkt kommt es allein an - eher Vfert darauf
legen mufite, in absehbarer Zeit das Eigentum oder wenigstens
ein dingliches Erbbaurecht an dem Pachtgelénde zu erwerben,
weil sie damals wertvolle Industrieanlagen sowie Wohn- und
Siedlungsbauten auf dem Grundstiick errichten wollte.

Ebensowenig sind bisher ausreichende Anhaltspunkte dafiir
vorhanden, daB es sich bei den genannten Bestimmungen um vor-
vertragliche Absprachen gehandelt hat, die eine bindende Vir-
kung noch nicht begriinden sollten, wie die Klégerin ebenfalls
ausgefiihrt hat. Dagegen spricht bereits der Umstand, daB in
§ 13 des Vertrages in allen Einzelheiten geregelt ist, wie der
liehrwert, den das Pachitobjekt als Bau- und Industriegelénde
spéter haben wiirde und der der Klidgerin besonders verglitet wer-
den sollte, zu ermitteln war. Als bindende vorvertragliche Ab-
sprachen wlirden die Abmachungen aber ebenfalls der Formvor-
schrift dees § 313 BGB unterlegen haben (RGZ 169, 185, 189).

II. Ist aber der Pachtvertrag nichtig, wovon im ﬁevisiona—
verfahren auszugehen ist, denn ist die Hlagforderung jedenfalls
nicht als Pachtzinsforderung begriindet. ' "

Die Klédgerin wiirde allerdings berechtigt sein, von den Be-
klagten, weil sie im Ergebnis den Besitz des Landes ochne Rechts-
grund erlangt haben und dieses auch weiterhin oshne rechtfertigen-
den Grund besitzen, eine nach 5§ 987 ff EGB zu benessende Nutzungs-
entschidigung zu fordern. Diese richtet sich im allgemeinen nur
nach den wirlklich gezogenen LKutzungen und steht auch bei Bosgléu-
bigkeit der Péchterin noch nicht ohne weiteres der unter besonde-
ren und fir besondere Verhiiltnisse (Bebauwung als Industriegelién-
de, um welches es sich bis zur Verpachtung nicht hendelte) ver-
einbarten Pacht gleich. Sie kann auch nicht, soweit das Gértnerei-
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geldnde in Betracht kommt, mit der von der Pidchterin von ihrem
Unterpdchter erzielten Unterpacht gleichgestellt werden; denn
diese enth#lt auch die Entschédigung fiir die Aufwendungen (Bau-
ten, Maschinen, Heigzung usw.) der Pédchterin.

': 3
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Welcher Entschiddigungssatz in Betracht kommen wiirde, kann e
~ nodh veiterer tatsichlicher Aufklérung - abschlieBend ' )
nur vom Berufungsgericht entschieden werden. Ob dabei der von
den Beklagten in den Tatsacheninstanzen "nicht bestrittene" .
Betrag von 230,- Di j&hrlich, den die Kl‘a‘.ger;i.n vor 1946 (in ® *’
Reichsmark) fiir das Land insgesamt nur erzielt haben s2ll, als 0
Nutzungsentschidigung nicht mehr unterschritten werden kann, ist "
unerheblich. Der Senat muBite schon deshalb davon absehen, {iber
die entsprechenden Teilbetriige fiir die Jahre 1950/51 und 1951/52
zu entscheiden, veil es, wenn die Nichtigkeit des Vertrages end-
giltig festgegtellt wird, zu einer Gessmtauseinandersetzung der
Parteien auch im Hinblick auf die Aufwendungen der Péchterin s
fir das Grundstiick wird koumen miissen. ‘

I7I. Da auch die Entscheidung iiber die Widerklage davon ab- -
héngt, ob der Pachtvertrag rechtswirksam zustande gekommen ist, E}
muB das angefochtene Urteil in vollem Umfange aufgehoben und o
die Sache zur anderweiten Verhsndlung und Entscheidung an das ",’
Berufungsgericht zurlickverwiesen werden.

B.

Falls das Berufungsgericht zu der Feststellﬁng kommen sollte,
daB der Pachtvertrag ohne die wegen Formmangels nichtigen Be-
stimmungen abgeschlossen vrorden wire, wird es Gelegenheit ha-
ben, seine Entscheidung auch in ﬁbrigen gu iiberpriifen und zwar
insbesondere, was die Freisvereinbarung im Ilinblick auf ihre
Vereinborkeit mit den Preisbestimmungen, die llinderung der Pacht
und den Vegfall der Geschidftsgrundlage anbelangt.




Es kann deshalb den Beklagten iiberlassen werden, ihr
Revisionsvorbringen, insbesondere zu den aus §§ 139, 286 ZPO
erhobenen Verfahrensriigen, im neuen Berufungsverfahren zu
wicderholen und zu ergiinzen.

Es erscheinen jedoch.noch folgende Hinweise angebracht:

I. Das Berufungsgericht hédlt es fiir die Aufgabe des ProgeB-
gerichts, den zulidssigen Preis unter Beachtung der geltenden
preisrechtlichen Bestimmungen selbst zu ermitteln, wobei es vor
der Entscheidung, soweit es erforderlich sei, eine gutachtliche
Stellungnahme der zustiéindigen Preisbehdrde iiber den preisrecht-
lich 2zuléssigen Preis einholen kdnne. Tieser Auffassung kann
jedoch nicht beigetreten werden, soweit es sich um die preis-
rechtliche Zulédssiglkeit vereinbarter lileten und Pachten handelt.

Anderes gilt allerdings in einem Rechtsstreit iiber die Hthe
einer Enteignunpgsentschidigung. In diesem kommt sogar der bereits
erfolgten Festsetzung eines Stoppreises durch die Preisbehdrde
keine die Gerichte bindende Wirkung zu. Vielmehr hat in einem
solchen Rechtsstreit das Gericht von sich aus den hichstzulissi-
gen Preis zu ermitteln, wobei es die Preisbehdrde gutachtlich
héren kann (BGH Urteil vom 16. llai 1956 - V ZR 146/54 - -IM
PreisstopV0 Hr. 7 Bl. 3). Das hat aber seinen Grund darin, das
die ordentlichen Gerichte fiir die endgiiltige Festsetzung der
Hohe der Enteignungsentschadlgung zustfndig sind. Bei Klagen auf
Zahlung der "preisrechtlich zuldssigen® Pacht ist das nicht der Fall,

Das Berufungsgericht hat versucht, seine Ansicht damit 2zu
rechtfertigen, daf es ausgefiihrt hat, sie entspreche stiindiger
Ubung, und es sei in allen ProzeBen s> gehandhabt worden; § 2
des Preisgesetzes vom 10. April 1948 (WiGBl 27) stehe- dem nicht
entgegen. Das ist jedoch nicht ausschlaggebend. § 2 dieses Ge-
setzes, welches im iibrigen erst nach fbschluBl des streitigen Pacht-
vertrages ergangen ist, bestirmt allerdings, daB die fiir die
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Preisbildung zusténdigen Stellen Anordnungen und Verfiigungen
erlassen kionnen, durch welche Preise, liieten, Pachten usw.
festgesetzt oder genehmigt werden. Diese Bestimmung bedeutet
auch nicht; wie das Berufungsgericht zutreffend ausfithrt, dag
liet- oder Pachtvertréige zu ihrer Rechtswirksamkeit der breis~
rechtlichen Genehmigung bediirfen. Venn es sich dabei, wie das
Berufungsgericht weiter ausfiihrt, um eine Kannvorschrift handelt,
von der die Preisbehdrden im gegenviirtigen Fell keinen Gebrauch
gemacht haben, so kann daraus jedoch urmtglich hergeleitet -wer-
den, daB nunmehr die ordentlichen Gerichte die Befugnis hétten, 9
einen vereinbarten Preis auf seine allgemeine preisrechtliche.
Zuléssigkeit zu iiberpriifen, wie das Berufungsgericht rechtsirr-
tiimlich angenommen hat. Der Bundesgerichtshof hat in einem

‘nicht vertffentlichten Urteil vom 15. ppril 1955 - V ZR 52/54 -

S. 20 ff bereits zusgesprochen, daB8 weder aus § 13 GVG noch

aus Art. 101 GG zu folgern sei, dias ordentlichen Gerichte miiiten
den Streit der Parteien dariiber entscheiden, ob ein Wiet (oder
Pacht-)zins preisrechtlich zuliissig gewesen sei, wenn Preisbe-
horden und Verweltungsgerichte dariiber nicht entschieden haben
oder eine Entscheidung sogar ablehnen. )

Dagegen hat das ProzeSgericht darilber zu befinden, ob die
Pachtzinsvereinbarung in dem Vertrag gegen die Preisstopverord-
nung vom 26. November 1936 (RGB1 I 955) verstdft, nach der
Preigerhdhungen fiir Giiter und Leistungen jeder Art verboten waren.
Sie galt zwar esuch fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke (RAErl
Nr. 155/37 des Reichskommissars fiir die Preisbildung vom 6. Okto-
ber 19357, Preisbildung und Preisiibervachung bei Grundstiicken,
abgedruckt bei Riecke/von lianteuffel, Der .léindliche Grundstiicks-
verkehr 2. Aufl. S. 275) und betraf insbesondere auch Pachtver-
trédge iiber land~ und forstwirtschaftliche Crundstiicke (RunderlaB
des Reichskormissars fiir die Preisbildung betr. Auswirkung des
Verbotes von Preiserhthungen auf lend- und forstwirtschaftliche
Pachten vom 3o5. November 1943 - litbl REP 731). In dem letztgenann-
ten ErlaB ist auch unter Bezugnahme auf den RAErl Nr. 37/40 vom

o
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3. April 1940 (Mtbl RfP I 212) darauf hingewiesen, daB Lie-
ferungs- und Leistungsvertrige in keinem den Preis berithrenden
Teil ungiinstiper sein diirfen als gleichartige oder vergleich~
bare Vertrége, die am Stichtage der Preisstopverordnung zu er-
filllen waren. Eine unzuléissige PreiserhShung setzt aber begriff-
lich voraus, daf ein Preis bereits vorhanden war. Die Preisstop-
verordnung kann deshalb nur dann zur Anwendung kommen, wenn ein
Gut oder eine Leistung bereits Gegenstand eines Austauschge-
schéftes gewesen ist und nun bei einem neuen Austauschgeschift
ein hheres Entgelt vereinbart, gewthrt oder angenommen wird.
Unter Beriicksichtigung dieses Gedankens hat der Bundesgerichts-
hof entschieden, die genannte Verordnung ktnne keine Anwendung
finden, wenn es sich um die erste Vermietung oder Verpachtung
von Réumen handelt, die durch Neubau oder Wiederaufbau zerstor-
ter Gebdude gewonnen werden (Urteil vom 5. guli 1954 - VI 7R
109/53 ~ IM PreisstopV0 NWr. 5). Es fragt sich somit; ob auch
die erstmalige Verpachtung von bisher landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken filr industrielle Zwecke (oder auch zur Errichtung
von Siedlungshiusern) als eine Erstverpachtung in dem erwdhnten
Sinne anzusehen ist, auf die die PreisstopV0 begrifflich keine
Anwenduﬁg finden kann. Der erkennende Senat trégt keine Bedenken,
diese Frage zu bejahen; denn es handelt sich um einen Leistungs-
austausch ganz anderer Art als bisher.

Durch die - beabsichtigte - Bebauung sollte das verpachtete
Grundstiick seinen bisherigen Charakter als landwirtschaftlich
genutztes Gelénde verlieren. Es wurde nunmehr Bauland, eine Ent-
wicklung, die schon dadurch eingeleitet war, daB das gegeniiber-
liegende Gelinde an der SUYEENE StraBe von der Beklagten zu 1)
bebaut worden war. Ob man Bauland als solches gegeniiber Weide-,
Wiesen oder Ackerland in allen rechtlichen Beziehungen als etwas.
anderes, als ein sog. aliud, ansehen muB, bedarf hier keiner Er-
orterung. Schon mit Riicksicht auf seinen wesentlich hdheren Wert,
die andere Nutzungsart und die besseren Moglichkeiten, daraus
Ertrignisse zu ziehen, muB es mindestens im Sinne der Preisstop-
vorschriften als ein "aliud® gewertet werden.

PR LYY
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gehungsstraBe eine Fléche von etwa 7100 om der verpachteten

- 11 -

Auch die Parteien sind hier davon ausgegengen, daf sich
der Wert durch die vorgesehene Bebauung erhthen wiirde. Das er-
gibt sich aus § 13 des Vertrages, durch welchen sich die Klége~
rin diesen Vert bei einem etwaigen Tausch durch eine Ausgleichs-
zahlung sichern wollte. Die Werterhthung s>llte nun allerdings
im wesentlichen erst durch eine Bebauung seitens der Beklagten
zu 1), also durch deren Leistung eintreten. Das éndert aber
nichts daran, daB bereits durch die Zurverfligungsstellung des ﬁ
bislang anders genutzten Landes an die neue Péclhterin dieser
ganz andere Nutzungsmdglichkeiten ertffnet wurden, zumal vorge- ‘
sehen war, daB das Land zu diesem Zwecke villig umgestaltet
werden sollte. DaB es dazu nicht gekommen ist, hat im Rahmen
der Priifung der Anwendbarkeit der Preisstopverordnung auBer Be-
tracht zu bleiben.

Y

Ist eber eine Verpachtung zur Bebauung, insbesondere
zur industriellen Nutzung, mit der landwirtschaftlichen Be-~
wirtschaftung, wie soeben cusgefiihrt ist, nicht vergleichbar,
nmuB3 auch eine Neuverpachtung zu einer solchen Hutzung als eine
Erstverpachtung in dem oben erdrterten Sinne angesehen werden. .
Die Xlégerin bedurfte deshald schon aus diesem Grunde keiner
Ausnahmegenehmigung gemidB § 3 PreisstopV0. indererseits ist
es unerheblich, ob etwa die Preisbehdrde auf Antrag der Beklag- .
ten den Pachtzins anderweit hitte festsetzen kdnnen; denn eine '
solche Festsetzung ist nicht erfolgt.

II. Rechtlich nicht haltbar sind auch die Erwdgungen des
Berufungsgerichts, aus denen es den Beklagten grundsiitzlich
versagt hat, llinderung der Pacht gem#8 §§ 581, 537 BGB geltend
zu machen,

Es geht davon aus, daB ein Bauverbot fiir ein Pachtgrundstuck,“
das bebaut werden soll, einen Fehler im Sinne von § 537 BGB

bedeutet und nimmt an, daB8 mit Riicksicht auf die geplante Um—-
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Grundstiicke, das sind immerhin fast drei Morgen, fiir eine Be-
bavung ausfallen. Es meint aber, die Pdchterin kSnne hier schon
deshalb nicht mindern, weil sie zur Bebauwung nicht mehr willens
und in der lLage gewesen sei; denn nur ‘in einem solchen Falle

sei die Tauglichkeit des Pachtgrundstiicks zu dem vertragsmiBigen
Gebrauch gemindert. Bei der hier gegebenen Sachlage sei aber die
Pdchterin, so fiihrt das Berufungsgericht weiter aus, durch einen
in ihrer Person liegenden Grund (im Sinne von § 552 BGB) an der
Ausiibung des Gebrauchsrechtes gehindert worden, so daB sie sich
auf ein Minderungsrecht nicht berufen kénne.

Dem kann nicht beigetreten werden. Nach herrschender Mei-
nung ist das Recht auf Minderung gem#B § 537 BGB seiner recht-
lichen Natur nach kein Anspruch (wie beim Kauf), sondern eine
kraft Gesetzes eintretende Anderung der Vertragspflicht (BGB
RGRK 10. Aufl. § 537 Anm. 5; RG JW 1918, 815, 816; SeuffArch 58,
Br. 51 §. 97; Palandt BGB 16. Aufl. § 537 Anm. 3 a). Gegeniiber ~
der Befreiung vom Mictzins oder seiner llinderung ist deshaldb .
der Einwand, der Mieter (oder P#chter) wiirde die Hietsache, auch
wenn sie zu dem vertraglich vorausgesetzten Gebrauch tauglich
gewesen wire, doch nicht gebraucht haben, ohne rechtlichen Be-
lang (Staudinger BGB 1l1. Aufl. § 537 Nr. 22; KG OLG 9, 2, 3
Hittelstein DJZ 1915, 1067, 1070).

Zutreffend ist dagegen die Auffassung des Berufungsge-
richts, ‘daB eine Pachtzinsminderung dann nicht eintritt, wenn
die Nachteile aus einem Bauverbot durch die hiermit gleichszei-
tig verbundenen Vorteile in vollem Umfange ausgeglichen werden,
gowie, daf8 ein IFehler einer Pachisache dann nicht vorliegt,
wenn einem anderen Péchter ein Nachteil bei gleichem Gebrauch
nicht entstehen wiirde.

Das Berufungsgericht wird aber erneut zu iiberpriifen haben,
ob hier wirklich die Nachteile eines Wegfalles von fast. drei
Morgen Bauland durch die von ilm erwiéhnten Verkehrsvorteile
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W N cavetaaie,

voll ausgeglichen werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, daB
zvar die Nachteile schon eingetreten sind, daB aber die Vor-
teile, die das Berufungsgericht meint, erst eintreten kinnen,
wenn die geplante UmyehungsstraBe fertig ist. Wann das sein
wird, ist vom Berufungsgericht nicht festgestellt.

I1I. Auch die Darlegungen, mit denen das Derufungsgericht
den Beklagten gegeniiber der Hdhe der Pachyzinsforderung eine
Berufung auf den Wegfall der Geschaftegrundlage versagt hat,
sind nicht frei von Rechtsirrtum. "

Bs verweist in diesem Zusammenhang nur darauf, die Piéch-
terin habe am Pachtvertrag - gemeint als solchem - "festgehalten"
(Berufungsurteil §. 28, 29). Das ist jedoch rechtlich unerheb-
lich. Der Wegfall der Geschéftsgrundlage braucht und soll in
erster Linie gar nicht zu einer Aufldsung des Vertrages, son-
-dern zu einer Anpassung der Vertragsleistungen an die verdinder-
ten Verhiiltnisse fiihren (BGH Urteile vom 21. Februar 1952 - IV 2R
103/51 - 1ai B6B § 779 Nr. 2, vom 16. Januar 1953 - I ZR 42/52 -
IH B6B § 242 (Bb) Nr. 12, und vom 14. Juli 1953 - V 2R 72/52 - BH:
BGB § 242 (Bb) Nr. 18). Herabsetzung der Pachtleistungen haben
aber die Beklagten seit Jahren unter Berufung auf - teilweisen -
Fortfall der Geschiftsgrundlage szu erreichen versucht. Unter
diesem Gesichtspunkt ist der Sachverhalt vom Berufungsgericht
jedenfalls nochi nicht abschlieBend gepriift.

Allerdings wird im allgemeinen den Péchter das Risiko
treffen, wenn er aus irgendwelchen Griinden von der Pachtsache
nicht den nach dem Vertrage vorausgesetzten Gebrauch machen
kann. Das gilt jedoch nicht uneingeschrénkt. Es kann trotzdem
ausnahmsweise gegen Treu und Glauben verstofien, den Péchter
an einem ihm nicht mehr zumutbaren (vgl. BGH Urteil vom 29.
Januar 1957 - VIII ZR 204/56 - WM 1957, 401 = IM ZPO § 92 Nr. 4)
Pachtzins festzuhalten, und zwar insbesondere dann, wenn ihn
kein Verschulden an der M¥ntwicklung der Verhdltnisse trifft,
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die ihn zur Aufgabe seiner Pldne gezwungen hat. Nach der Fest-
stellung des Berufungsgerichts soll hier die Paéchterin nach der
Vahrungsreform den fiir die beabsichtigte Herstellung von Kasein
erforderlichen Rohstoff (Hilch) nicht mehr haben erhalten ktn-
é nen. Es ist aber nicht aufgekléirt, weshalb das nicht mehr méglich
v war. Sollte es, wie die Revision vortrégt, darauf suriickzufithren
sein, daB die Milch aus dem Einzugsgebiet der Péchterin nach
; der Wéhrungsreform nach Be@B geliefert werden muRte, weil
diese Stadt seitdem von seinen Milchbezugsgebietén in der sow-
. jetisch besetzten Zone abgeschnitten war, so konnte das beacht-
lich sein. Das gilt auch von der Bebaubarkeit des Grundstiieks,
die ebenfalls Geschéftsgrundlage gewesen zu sein scheint und
deshalb nicht nur bei der Minderung, sondern auch in dem hier
ertrterten Zusarmenhang von Bedeutung sein kann.

DaBl es fiir die Prage der "Zumusvbarkeit" der Weiterzahlung
der vereinbarten Pacht auch auf die wirtschaftliche Lage der
Pichterin und ihres persdnlich haftenden.Gesellschafters an-
kommt, liegt auf der Hand. Insoweit wird gegebenenfalls das
Berufungsgericht den Sachverhalt weiter aufguklédren haben. Von
Bedeutung kann fiir die Frage der Anpassung der Pacht auch sein,

; 0b diese von der Péchierin bei einer zumutbaren anderen Verwen-—

i. dung des Iandes, die die Kldgerin gestatten miiBte, doch heraus-
gevirtschaftet werden kdnnte, und ob etwa die Kiﬁgerin das Land,
venn sie es nicht der Pidchterin {iberlassen hdtte, anderveit
zun vereinbarten Pachtzins zu verpachten (oder sonst zu nutzen)
in der Lage gewesen wire oder ob sie alsdann nur die frithere
Pacht - oder gegebenenfells eine geringere als die vereinbarte
Pacht - hiétte erglelen kidnnen.
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C.

Dem Berufungsgericht war auch die Enischzidung liber
die Kosten des Revisionsverfahrens zu iibactragen.

Bundesrichter Artl ist beurlaubt
und verhindert zu unterschreiben

Dr. Gelhaar

Dr. Gelhaar Dr. Dorschel

Dr. Mezger Dr. Hessner



