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Nzchschlagewerk: Ja
Amtiiche Sammlung: nein

EGB §§ 157 ¢, 535, 58.

Haben die Parteien eines Miet— oder Pachtvertrages, der
nicht dem Mieterschutzgesetz unterfdllt, vereinbart, die
Réume wiirden zu den Bestimmungen des Mieterschutzgeéetzes
liberlassen, so kann eine solche Vereinbarung dahin ver-
standen werden, dafB bei Aufhebung von Vorschriften des
Mieterschutzgesetzes die an deren Stelle tretenden Ge-
setzesbestimmungen auf den Vertrag anzuwenden sind.

BGH, Urt. v. 15. Dezember 1965 _ yIII %R 33/64 - OLG Hamburg
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 16. Juni 1965 unter Mitwir-—
kung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger sowie der Bun-
desrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Mezger und Mormann

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten zu 1 bis 4 wird das
Urteil des 7. Zivilsenats des Hanseatischen Oberlan-~
desgerichts zu Hamburg vom 28. November 1963 aufge-
hoben, soweit zum Nachteil der Beklagten zu 1-4 er-
kannt ist-.

Die Suache wird in diesem Umfange zur anderweiten Ver-—
handlung und “ntscheidung, auch iiver die Kosten der
Revision an das Berufungsgericht szuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

——— o g —— — —

Die Kldger sind als bLrben in ungeteilter krbengemeinschaft
nach Alfred DD, :rigentimer einer ausgedehnten Grund-
stiicksflédche in HellD-5r@P - Die Lrben haben mit geson-
derten privatschriftlichen Pachtvertridgen einzelne unbe-~
baute Parzellen des Grundstiicks an eine gridllere Zahl von
Piachtern, darunter die Beklagten, zur Errichtung einer "Bau-
lichkeit" (so an Beklagte zu 1 und 2) oder eines "Klein-
hauses" (so Beklagbe zu 3 und 4) auf die Dauer von 10 Jahren
iiberlassen. Die Uberlassung geschah, wie es im Vertrage wdrt-
lich heiBt, "im Sinne des Mieterschutzgesetzes". Mit dem Be-
klagten zu 1 wurde der Vertrag am 1. Oktober 1950, mit dem
Beklagten zu 2 am 1. Januar 1953, mit der Beklagten zu 3 anm
2. Juli 1947 und mit dem Beklagten zu 4 am 9. November 1949
geschlossen. Uber die Kiindigung ist in allen Vertrigen be-
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stimmt, daf beidm Parteien das Recht vorbehalten bleibe, das
Vertragsverhdltnis unter isinhaltung einer Kindigungsfrist
von einem Vierteljahr auf den Schlufl des Kalenderjahres zu
" kiindigen, jedoch seitens der Kldger nicht vor Ablauf der
vereinbarten i0 Jahre von Abschlufl des Vertrages ab. Als
Jahrespachtzins wurde ein Betrag von 0,42 DM je gm verein-
bart. Er war in dieser Hohe Jeweils vom Baurechtsamt der
Stadt HEJP aufgrund der Bekannimachung der Baubehorde
vom 9. Midrz 1951 liber die "Hochstbetrige fiir die Nutzung
nicht kleingidrtnerischer Pléchen durch brrichtung von Wonn-
bauten" (Amtlicher Anzeiger Teil II des H_Ge-«
setz~ und Verordnungsblattes Nr. 56 vom 14. Mérz 195%)
festgesetzt worden. Die Beklagten haben auf den Parzellen
Wohngebdude errichtet, die Wege als provisorisch befestigte
StraBen ausgebaut und die erforderiichen Strom~-, Gas-~ und
Wasseranschliisse legen lassen. -

Mit Rundschreiben vom 27. Dezember 1960 teilten die
Kldger sdmtlichen Péchtern mit, da die Preisbindung fiir un-
bebaute Grundstiicke aufgehoben worden sei, entfalle fiir die
abgeschlossenen Pachtvertréige die Preisbindung. Mit Wirkung
vom 1. April 196% ab betrage der Pachtzins eine DM jdhrlich
je qm. Aufierdem kiindigten die Kidger den jeweiligen Pacht-~
vertrag zum néchsten Kindigungstermin. Fiir den Fall, daB
die Kiindigung zu einem spateren Zeitpunkt als zum 3° . Dezeni-
ber 1961 wirksam'sei, werde der Vertrag aus wichtigem Grunde
und wegen Fortifalls der Geschéftsgrundlage zum 3?. Dezember
1961 vorzeitig aufgekiindigt. Die Kiindigung wurde mit der An-
Passung des Pachtpreises an die Jjetzigen Verhdltnisse, mit
der Erhshung der AufschlieBungskosfen und damit begriindet,
dafl die Stadt HEJ cine Neusufteilung des Geldndes plane.

Am Schlufl des Schreivens heifl{ es:

"Sollte sich durch die Neuplanung ergebven, daBl die Ihnen
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vervachtete Parzelle in der gleichen Form bestehen
bleibt, sind wir durchaus bereit, mit Ihnen einen
neuen Pachtvertrag abzuschlieflen. Solange die Neu-
planung nicht feststeht, kann die Parzelle von Ihnen
in der btisherigen Form weiter benutzt werden, falls
Sie einverstanden sind, ab 1.4.1961 die jetzt angemes-—
sene Pacht dafiir zu zahlen."

ktwa 50 der Pidchter erklérten sich mit einer ErhOhung des
Pachtzinses auf 1 DM einverstanden. Die iibrigen, darunter

die Beklagten, lehnten eine Pachterhthung ab. Line von den
Kldgern begehrte Mitwirkung bei der PachterhBhung verwei~
gerte das Baurechtsamt mit der Begriindung, dall seit dem

29. Oktober 1960 die Preisbindung fiir nicht landwirtschaft-
liche Grundstiicke aufgehoben sei. Mit Schreiben vom 15. De-
zember 1961 forderten die Kléger die Beklngten erneut zur
Zahlung der erhthiten®Pacht auf und verlangten dariiberhinaus
fiir die Zeit ab 1. Januar 1962 eine Jahrespacht von 2 DM je qm.

Mit der Klage erstreben die Kldger Verurteilung der Be-
klagten zur Nachzahlung der auf : DM erhthten Pacht fiir die
Zeit ab i, April 1961 und zur Zahlung eines jdhrlichen Pacht-~
zinses von 2 DM je gm fir die Zeit ab 1. Januar 1962. Sie
haben beantragt, die Beklagten zur Zahlung folgender Betridge
zu verurteilen: den Bekliagten 2w 1 einmalig 285,30 DM und
jeweils am 1. eines jeden Kalendermonats je 109,33 DM abziig—
~ lich geuahlter Betrige, den Beklugten zu 2 einmalig 239,59 DM
und jeweils am 1. eines jeden Kalendervierteljahres weitere
4:4,40 DM abziiglich gezahlter Betrdge, die Beklagte zu 3 ein-
malig 192,64 DM und jeweils am 1. Mai und 1. November eines
jeden Kalenderjahres 653 DM und den Beklagten zu 4 einmalig
298,80 DM und jeweils am 1. eines jeden Kalenderhalbjahres
weltere 542,70 DM abzﬁglich gezahlter Betrége.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Im Beruiungs-
rechtszuge haben die Kléger von den Beklagten zu 1, 3 und 4
auch die Riumung der gepachteten Parzellen verlangt, weil



mit ihnen die Vertridge bereits abgelaufien seien.

Das Berufungsgericht hat die Beklagten nach dem Zah-
lungsantrage verurteilt und die Ré@umungsklage abgewiesen.

Die Beklagten erstreben mit der Revision die Abweisung
auch der Zahlungsklage. Die Klidger beantiragen, dic Revi-
sion zuriickzuweisen.

tntscheidungsgriinde:

S - G B G S I W e - tgin mp—

A. Die Beklagten zu 1T und 2.

I. Das Berulungsgericht ist der Auffassung, die Pacht-
verhdltnisse mit den Beklagten zu 1 und 2 seien nach dem
Ablauf der .0 Jahre, fiir die sie eingegangen sind, trotz
der ausgesprochenen Kiindigung im ¥Xinverstédndis mit den
Kldgern zu den Bedingungen des Mieterschutzgesetzes fort-
<sesetzt worden. Der Umstand, daB die Beklagten sich gewei-
gert haben, die geforderte hdhere Pacht zu zahlen, gebe
keinen dem Mieteréchutzgesetz zu entnehmenden Aufhebungs-
grund; denn die entsprechende Bestimmung des § %a MSchG
sei bereits durch das 1. Bundesmietengesetz vom 27. Juli

955 aufgehoben worden und deshaldb im Zeitpunkt der Kiindi-
gung nicht mehr in Kraft gewesen. Fiir die Zeit ab 1. Januar
1961 kidnnten die Kléger, so meint das Berufungsgericht,
trotzdem einen erhdhten Pachtzins verlangen. Zwar kénnten
sig¢ die nrhohung des Pachitzinses nicht unmittelbar aus dem |
Pachtvertrag begehren. Wenn nach diesem Vertrage die trhbhung
des Pachtzinses einer gesetzlichen Grundlage bediirfe, so sei
das allerdings dshin zu verstehen, daB etwaige Pachtzinser-
hohungen sich im Rahmen der Preisbindung durch die gesetz-
lichen Preisbildungsvorschriften halten miiBten. Die Beklag-
ten hidtten sich aber nicht verpflichtet, die jeweils preis-




rechtlich zulissige Miete zu zahlen. i1ine eingeitige FPest~
setzung des neuen Pachtzinses durch die Klédger reiche da-
nach nicht aus, eine Zahlungsverpfiichtung der Beklagten

zu begriinden. Die Klageforderung seli aber unter dem Ge-
sichtspunkt des Wegfalls der Geschiéftsgrundlage begriindet.
sin Wegfall konne zwar nicht darin gesehen werden, dafl die
starre Pachtzihsfestsetzung gelockert worden sei, denn die
Vertragspartner hédtten bereits an eine Erhdhung des Pacht-
zinses in der Zukunft gedacht. Dagegen seien als Geschifts-
srundlage die beiderseitigen Vorstellungen von der Gleich-
"wertigkeit und dem Gleichwertigbleiben von Leistung und Ge-
genleistung anzusehen. Diese Geschaftsgrundlage sei weitge-
hend ersohiittert, denn durch das betriichtliche Ansteigen
der Grundstiickspreise habe sich der Bodenwert des Pachtge-
lédndes von 6 DM, der Ger Bemessung der bisherigen Pacht zu-
grunde gelegen habe, auf 30 DM pro gqm erhSht. kin solcher .
Weglall der Geschditsgrundlage habe bei Dauerschuldverhdlt-
nissen in erster Linic eine Anpassung an die verdnderte Lage
zur Folge. Das fiihre hier zu dem Lrgebnis, daB den Kligern
nicht mehr zugemutet werden konne, sich mit einem Pachtzins
von 0,42 DM zu begniigen. Unter diesen Umstdnden verstofle es
gegen Treu und Glauben, die Kl#ger an dem urspriinglich ver-
einbarten Pachtzins von 0,42 Dli festzuhalten. Ls erscheint
gerecht und billig, wenn die Kliger sich fiir das Jahr 1961
zur allmdhlichen Anpassung des Pachtzinses an den Bodenwert
‘mit e.nem Pachtzins von 1 DM begniigten, flir das Jahr 1962
aber eine Pacht von 2 DM pro gm begehrten.

ITI. Diese wrwagungen sind nicht frei von Rechtsirrtum.

1. Der Auffassung des Berufungsgerichts, die Bestimmung
des Pachtvertrages iliber die Hohe des Mietzinses sei nach den
Vorschriften des Mjetrechts unabdnderbar gewesen, kann nicht
beigetreten werden.



a) Auszugehen ist von der Rechtsiage, die vor Ablauf
der zehnjahrigen Pachtdauer bestand. In dieser Zeit hatten
die Kldger bereits aus folgenden Griinden die Moglichkeit
einer Pachtzinserhthung: Die Vertrdge enthalten die Ver-
einbarung, dail sie im Sinne des Mieterschutzgesetzes ab-
geschiossen seien. Diese Klausel legt das Berufungsgericht
dahin aus, dail damit die Kiindigungsgriinde des Mieterschutz~
gesetzes fir die Vertrége malBlgebend seien. Wird dieser Aus-
legung gefolgt, so war zunichst jedenfalls § 3 a MSchG fiir
die Vertrdge maflgebend. Es ist zwar richtig, dafl diese Be-
stimmung durch § 40 1. BMG aufgehoben worden ist. Das Be-
rufungsgericht hat aber iibersehen, daB § 3 a MSchG nicht
ersatzlos fortgefallen ist. Diese Bestimmung ist vielmehr
nit Inkrafttreten des krsten Bundesmietengesetzes gegen-
standslos geworden, weil die §§ 18 ff 1. BMG einen neuen
Weg filir die Durchsetzung genehmigter Mieterhthungen ge-
schaffen haben (Roguette, Bundesmietengesetze 3. Aufl.

§ 40 1., BMG Anm. 1). Der Vermieter kann nunmehr durch ein-
fache Erhdhungserkléirung die zuldssige Mieterhthung zum
Vertragsinhalt erheben, selbst wenn der Mietvertrag noch
l8uft und der Mieter Kiindigungsschutgz genieBt. Anstelle

des § 3 a MSchG sind also die Vorschriften der §§ 18 ff
1..BM@:getreten. ‘Damit sindudiese Verschriften. -+ .4k

auch Inhalt der Vertrdge der Parteien geworden. Sie ent-
halten nur eine Fortfithrung und Ausgestaltung des bpereits

in § 3 a MSchG enthaltenen Grundgedankens. ks ist nicht
anzunehmen, daf8 die Parteien fiir ihre Vertragsverhdltnisse
schlechthin einen Wegfall des § 3 a MSchG in Kauf genommen
hétten, ohne damit die an deren Stelle getretene Regelung
nunmehr als Vertragsinhalt gewollt zu haben. Auf diesen Vexr-
tragswillen weisen insbesondere die Bestimmungen in den Ver-
trigen hin, daB eine uirhohung des Pachtzinses einer gesetz~
lichen Grundlage bediirfe. =xs liegt nichts ndher, als dall da-

mit gemeint ist, daf dann, wenn der Gesetzgeber eine Erhdhung
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unter bestimmten Voraussetzungen und Formen zulasse, wie dies
in §§ 18 ff 1. BMG geschehen ist, auch eine solche Regelung
aul die Vertrédge Anwendung finden solle. Zwar findet das
Yrste bundesmietengesetz ebensowenig unmittelbar auf die
Vertrédge Anwendung wie das Mieterschutzgesetz selbst. Aver
das schliellt nicht aus, dafl die Parteien ebenso, wie sie

§ 3 a MSchG zum Vertragsinhalt machen konnten, auch verein-
baren konnten, dall eine Bestimmung, die die Vorschrift des

§ 3 a MSchG ersetzt und fortfithrt, Vertragsinhalt werden
solle. Das liegt umso ndher, als das srste Bundesmietenge-
setz die rechtliche lLage des Vermieters nicht verschlechtern,
sondern verbessern will. Die Klausel, -die Parzelie werde

"im Sinne des Mieterschutzgesetzes" iiberlassen, ist also
dahin zu verstéhen, daB bei Aufhebung von Vorschriften des
Mieterschutzgesetzes die an deren Stelle tretenden Bestimmun-
gen aui den Vertrag anzuwenden sind. Fiir den Fall, dalBl die
Bekanntmachung der Baubehdrde vom 9. Mdrz 1951 iber die
Hochstbetrdge fiir das Nutzungsentgelt noch in Kraft sein
sollte, konnte sich demnach eine entsprechende Anwendung

des § 18 1. BMG anbieten. Fiir den Fall, da$ die Bekannt-
machung nicht mehr gilt, kdme eine Anwendung des § 23 1. EMG
in Betracht.- Da die Kldger unbebaute Grundstiicke verpachtet
haben, wird zu prifen sein, ob der angemessene Pachtzins in
entsprechender Anwendung des § 24 1. BMG etwa nach dem orts-
iiblichen Pachtzins zu bemessen sein wird.

b) Die Rechtsiage dndert sich nicht dadurch, daB die
Pachtzeit von zehn Jahren inzwischen abgelaufen isi.

Ist das Pachtverh8ltnis liber den vereinbarten Zeitpunkt
hinaus bestehen geblieben, sel es in entspfechender Anwendung
des § 1 Abs. 2 MSchG, sei es nach § 568 BGB, so werden die
Verpachter durch den Ablauf der Pachtzeit nicht schlechter
gestellt als sie vorher standen. Sie konnen daher in der

———



vorher dargeiegten Weise von der Moglichkeit e.ner Pacht-
zinsernhshung Gebrauch machen.

Solite die Priifung ergeben, dafl das Pachtverhdltnis
nicht fortgesetzt worden ist und die Beklagten das Pacht-
grundstiick den Kldgern vorenthalten haben, so schulden die
Beklagten nach § %57 BGB ein Nutzungsentge.t, das sich in
erster ILinie nach dem vereinbarten Pachtzins bestimmt. Das
bedeutet aber nicht, dafl die Klager nach Vertragsende le-
iigiich den im Pachtvertrag vereinbarten Pachtzins von 0,42
DM je Juadratmeter verlangen konnten. Wie der erkennende
Senat in den Urteilen vom 7. Dezember 1960 (VIII ZR i6/60 -
NJW 1961, 916) und vom 30. Oktober 1963 (VIII ZR 114/62)
ausgefiihrt hst, kann nach dem Grundgedanken, der dem §§

557 BGE innewohnt, der Vermieter bei Vorenthaltung der Miet-
sache nicht schiechter gestellt sein, als wenn das Mietver-
hdltnis noch andauern wiirde. Die Kldger konnten daher auch
nach der Aufldosung des Pachtverhdltnisses fiir die Zeit, in
der die Beklagten das Pachtgrundstiick ohne Berechtigung
nutzen, den Pachtzins beanspruchen, den ihnen die Beklagten
bei Fortsetzung des Pachtverhdltnisses nach zulédssiger Pacht-
erhohung hédtten zahlen miissen. Die Kldger kdnnten auch, wenn
es ihnen mdglich gewesen wire, das Grundstiick zu héherem
Pachtzins zu verpachten, diesen Pachtzins unter dem Gesichts~
punkt des Schadensersatzes nach § 557 Satz 2 BGB (vgl. Urt.
des erkennenden Senats vom i9. Februar 1964 (VIII ZR 164/62 -
BGH Warn 1964 Nr. 62 = WM1964, 389), gegebenenfalls auch der
ungerechtfertigten Bereicherung (vgl. das zur Verxdffentlichung
in der Amtlichen Sammlung bestimmte Urteil des erkennenden
Senats vom lo. November 1965 - VIII ZR 12/64 -) verlangen.

2. D= somit die Entscheidung iiber eine Erhdhung des
Pachtzinses schon aufgrund des Vertrages im Zusammenhang
mit der gesetzlichen Regelung des Ersten Bundesmietenge-




- 10 -

setzes und der Vorschriften des Blirgerlichen Gesetzbuches
getroffen werden kann, ist filir eine Anwendung der Grund-
sdtze iliber ‘die Anderung der Geschdftsgrundlage kein Raum.
Es bedarf daher keines Eingehens auf die Angriffe der Re-
vision gegen die hisrzu ergangenen Ausfiihrungen des Beru-
fungsgerichts.

3. Wie hoch der sich bei Anwendung der §§ 18 ff 1. BMG
ergebende Pachtzins ist, kann vom erkennenden Senat nicht
abschlieSend entschieden werden. Die Gesichtspunkte, die
das Eerufungsgericht im Zusammenhang mit seinen Ausfithrun-
gen iiber die Anderung der Geschidftsgrundlage angefiihrt hat,
sind auf die rntscheidung iiber die nach dem brsten Bundes-
mietengesetz geschuldete:-Miete nicht libertragbar. Das Beru-
fungsgericht, an das die Sache zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung zuriickverwiesen werden muB, wird von sich
aus diese Frage zu priifen haben. Dabei wird der Umstand, daB
die Grundstiickspreise seit AbschluB der Pachtvertrédge auf das
Flinffache gestiegen sein sollen, nicht ohne weiteres eine
‘Erhohung des Yachtzinses auf den fiinffachen Betrag rechtfer—~
tigen. us ist denkbar, dafl der Wert eines als Bsuland in Be-
tracht kommenden Grundstiicks nach Freigabe der Preise erheb-
lich gestiegen ist, daB aber der ortsiibliche Pachtzins fiir
die Verpachtung eines solchen Grundstiicks zur Errichtung
von Kleinhdusern sich nicht in entsprechender Weise erhoht
hat. Es liegt nahe, daB jemand, der ein Kleinhaus auf einem
gepachteten Gelidnde errichten will, nicht dazu ein Grund-
stiick wéhlt; das er moglicherweise wegen anderweiter Bau-
pléne in kiirzerer Zeit wieder rdumen mufl.

B. Die Beklagte zu 3
I. Der zehnjdhrige Vertrag mit der Beklagten zu 3 lief

am 3i. Oktober 1957 ab. Er ist nach diesem Zeitpunkt zweifel-
los mit den alten Bedingungen fortgesetzt worden. Die Be-

—~——
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stimmung liber eine Anderung des Pachtzinses lautet im Ver-
trage mit der Eeklagten zu 3 wie folgt:

"Der testgelegte Grundwert betrédgt heute RM 6 per gm.
Etwaige Veré@nderungen bedingen eine Anpassung der
Pacht. Die jéhrliche Vergiitung betrédgt demnach 7 »
= 42 Pfg. per ym p.a."

Das Berufungsgericht meint, von der Beklagten zu 3 kdnnten
die Kldger die erhdhte Pacht aufgrund des abgeschlossenen
Vertrages verlangen. i&s legt die Vereinbarung dahin aus,
daB der zu zahlende Pachtzins in einem bestimmten Verh&lt-
nis zum Wert des Grund und Bodens stehen solle. Das Beru-
fungsgericht fiihrt weiter aus, asuf jeden Fall sei eine er-
hebliche Verédnderung eingetreten, die eine Anpassung erfor-
deriich mache. Dem Bedenken, dafl in der Vereinbarung offen
geblieben sei, auf welche Weise eine Anpassung der Pacht
erfolgen solle, werde durch die §§ 316, 315 BGB begegnet.
Nach § 316 stehe bei gegenseitigen Vertrégen die Bestimmung
des Umfanges der Gegenleistung im Zweifel demjenigen.zu,
der die Gegenleistung zu fordern habe. Die Klidger h#tten
somit den Pachtzins nach billigem Ermessen bestimmen diirfen.
Die getroifene Festsetzung sei fiir die Beklagte zu 3 ver-
vindlich, weil sie der Billigkeit entspreche.

II. Soweitdie Revision riigt, die Vereinbarung sei unbe-
stimmt und daher nichtig, kann ihr nicht gefolgt werden. Die
tatrichterliche Auslegung, mit dem Worte "Verénderungen" sel
der Wert des Grundstiickes gemeint, ldBt einen Rechtsirrtum
nicht erkennen. Ob @ie Anpassung dahin fithren muB, schema-
tisch als Pachtzinsjeweils 7 3% des Grundstilckswertes fest-
zusetzen, bedarf keiner Erdorterung. IEntgegen der Auffassung
der Revision, hét das Berufungsgericht eine solche Auslegung
nicht getroffen. Seine Ausfiihrungen sind lediglich dahin zu
verstehen, dafll eine Erhohung des Pachtzinses auf 2 DM der




Billigkelt entspricht. DaB 7 ¢ von 30 DM etwa 2 DM ergeben,
ist fiir das Berufungsgericht lediglich ein Anhaltspunkt.

Mit Recht greift die Revision aber die Auffassung des
Berufungsgerichts an, die Kliger hdttennach § 316 BGB den
Pachtzins nach billigem Ermessen bestimmen diirfen. ks kann
dahin gestelilt bleiben, ob die Auffassung des Berufungsge-
richts, die Klidger als Verpidchter seien zur Bestimmung des
Pachtsinses berechtigt, der rechtlichen Nachpriifung stand-
hdlt. Das Berufungsgericht hat jedenfalls nicht beachtet,
dafl fiir ein billiges Ermessen der Kldger kein Raum ist, weil
das MafB der Pachtzinserhhung sich schon aus dem Pachtver-
trage ergibt. In ihm ist n&mlich ebenfalls die Klausel ent-
halten, dal das Pachtverhdltnis entsprechend dem Mieter-
schutzgesetz abgeschlossen worden ist. Daraus folgt, da8
wie bei den Beklagten zu 1 und 2 die Kléger auch gegeniiber
der Beklagten zu 3 eine Mieterhthung nur im Rabhmen der §§ 18
ff 1. BMG vornehmen duriten. Infolgedessen ist die Rechts-
lage dieselbe wie bei den Beklagten zu 1 und 2.

C. Der Beklagte zu 4.

I. Der Vertrag mit dem Beklagten zu 4 ist am 30. April
‘959 abgelaufen. Auch er ist zu den alten Bedingungen fori-
gesetzt worden. Uber eine ErhShung des Pachtzinses ist im
Vertrage folgende Abmachung getroffen: '

"Ls ist zwischen den Parteien vereinvart, daB der Pacht-
zins von 42 Pfg. pro ym, wie ..... vom Baurechtsamt
festgesetzt wvurde, betrdgt und erhoben wird. Eine evt.
Verénderung in der Hohe des Pachtzinses soll vom obigen
Amt festgesetzt werden und soll alsdann rechtsgililtig
sein. Bis dahin gilt der Satz von 42 Pfg. Aufl eine
Nach~ resp. Riickzahlung wird beiderseits verzichtet."

Das Berufungsgericht hédlt die Klageforderung gegen den Be-
klagten zu 4 ebenfalls unter dem Gesichtspunkt der Anderung
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der Geschdftsgrundlage riir begriindet. u&s fihrt aus, auf
den Pachtvertrag konne die begehrte Pachtzinserhdhung
nicht gestiitzt werden. Die Parteien hiitten eine behOrd-
liche Festsetzung vorgesehen. Unstreitig setze das Bau-
rechtsamt einen Pachtzins nicht mehr fest. Die Voraus-
setzung:: flir eine Bestimmung durch Urteil nach § 3.9

Abs. 1 Satz 2 BGB liege nicht vor, weil kein Anhalts-
punkt dafiir gegeben sei, daBl die Vertragspartner die Be-
horde als einen Dritten hdtten einschalten wollen, der den
Pachtzins nach billigem bErmessen bestimme.

{II. Auch gegeniiber dem Beklagten zu 4 fehlt es an
den Voraussetzungen Iiir eine Anpassung des Pachtzinses
vegen Anderung der Géschéftsgrundlage. Haben die Parteien
daran, daB das Baurechtsamt seine Mitwirkung bei der Pacht-
festsetzung aus rechtlichen Grinden verweigeriiikonne, nicht
gedacht, so hat der Vertrag eine Liicke. Diese Liicke muB im
Vege erginzender Vertragsauslegung ausgefiillt werden. Die
Vereinbarung, dafl das Baurechtsamt den angemessenen Pacht-
zins festsetze, konnte angesichts der weiter getroffenen
Bestimmung, daB die Uberlassung im Sinne des "Mieterschutz—
gesetzes" erfolgeg nur bedeuten, es solle der preisrecht-
lich zulédssige rachtzins gezahlt werden. Wird die Behorde
nicht mehr, wie die Parteien es sich vorgestellt hatten,
bei der Preisfeststellung tdtig, so kann die Vertragsliicke
nur dahin ausgefiillt werden, dafl der zu zahlende Pachtzins
sich auf die Weise bhemesse, wie sie allgemein nach den ge-
setzlichen Vorschriften vorgesehen ist. Das heifit, es mufl
nunmehr das Gericht wiederum anhand der Bestimmungen der
§§ 18 ££f 1. BMG den presrechtlich:zulédssigen oder ange-
messenen Pachtzins durch Urteil feststellen. Auch hinsicht-
lich des Beklagten zu 4 ist deshalb die Rechtslage dieselbe
vie bei den iibrigen Beklagten.
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D. Das angefochtene Urteil war daher aufzuheben und
‘die Sache zur anderwveiten Verhandlung und rntscheidung
an das Berufungsgericht, dem auch die Intscheidung iiber
die Kosten der Revision {ibertragen wvird, zuriickzuver-

weisen.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl
Dr. Mezger Mormann
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