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24. Novenber 1969
Kleott, Justiz-
hauptscikretiir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtastreit

des Ziegeleiunternehmers Vilhelm S (IEEIENEGES
in Mgie, BN Strese @,

Beklagten und Revisionskliigcre,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsenvalt Frhr.v.{ NG -
gegen

die Deutschen S o (- Verke GmbH,
Zveigniederlassung RN, vertreten durch Direcktor
Dr. Christian EMJEEEEER und Rechtsanmvalt Dr. Walter TP

in A, XGEN Strate GED,

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (S -



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hatl
auf die miindliche Verhandlung vom 24. November 1969
unter Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Haidinger
sowie der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Mormann
und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 10, Zivil-
gsenats des Oberlandesgerichts Diisseldorf vom
8. Januar 1968 wird auf Kosten des Beklagten
zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

S e e P G Srve S S e

Der Beklagte war Péchter einer im Eigentum der
Kl&dgerin stehenden Ziegelei, zuletzt durch Vertrag
vom 6. Februar 1952. Erstmals hatte er das Grundstiick
gusammen mit seinem Bruder durch notariellen Vertrag
vom 27. August 1936 auf die Dauer von 10 Jahren ge-
pachtet. Am 19. Februar 1946 wurde ein am 18. Septem-
ber 1946 noch einmal gedénderter, neuer Vertrag, wic-
derum auf 10 Jahre geschlossen. Im selben Jahre setz-
ten die Pdchter die kriegsbeschédigte Trockenkammer
wieder instand und brachten sic auf ein modernes MaR.
Ferner schafften sie eine automatische ZiegelpreB-
und Schneidemaschine an. Hieriiber verhédlt sich ein
Schreiben der Kligerin vom 28. Oktobor 1946, das fol-
genden Wortlaut hat:
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

"Unter Begzugnahme auf § 2 Abs. 4 des zZwischen
uns abgeschlossenen Pachtvertrages erteilen
wir Ihnen hiermit die ausdriickliche Genchmi-
gung, die Trockenkammer wieder Instand zu
setzen und centsprechend unserer niindlichen
Vereinbarung auf das moderne MaB filir Trock-
nungskammern umzudndern. Die Arbeiten lassen
Sie durch Ihre Leute mit Ihrem Material aus-
fithren.

Es handelt sich bei diesen Wiederinstandset-
zungsarbeiten um Beseitigung von Xriegsschié-
den.

Vegen der Erstattung der Kosten wurde verein-
bart, daB der Wiederherstellungswert am Tage

der 6bergabe nach Aufhebung des Pachtvertra-

ges festgestellt werden soll unter Zugrunde-

legung des Tageswertes.

Desgleichen erteilen wir Thnen hiermit die
Genehnmigung gem#B § 2 Abs. 9 zur Einbringung
einer automatischen Ziegelprefi~ und Schneide-
maschine an Stelle der vorhandenen halbauto-
matischen Zicegeclschneid-Maschine. Unter aus-
driicklicher Bezugnahme auf § 2 letzter Absatz
verbleibt diesc ncueingebrachte lMaschine vor-
l8ufig Eigentum der Pidchterin. Bei Aufhebung
des Pachtvertrages soll darilber verhandelt
werden, ob die Maschine unter Umstiénden in
den Besitz der Verpiichterin iibergeht unter Zu-—
grundclegung des dann in Frage kommenden Ta-
geswertes."

Nach dem Tode seines Bruders iibernahm der Beklagte
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1948 allein das Pachtverh8ltnis.Dabei wurde die Paecht-
zeit um vier Jahre geklirzt. Der 1952 meu abgeschlosse-

ne Pachtvertrag enthielt folgenden, im wesentlichen
mit den bisherigen Vertrigen iibereinstimmenden § 2:

n§ 2

(1) Die Pdchterin hat die Pachtgrundstiicke und
das Inventar bereits aus einem fritheren
Pachtvertrag im Besitz. Sie ist verpflich-
tet,die verpachteten Gebdude, die Betriebs-
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anlagen, die Maschinen, den Ziegeleiofcen und
das Inventar wdhrend der Pachtzeit pfleglich
zu behandeln, in ordnungsméfigem Betriebszu-
stand zu erhalten und bei Abgang von Inventar-
gtlicken das Fehlende fortlaufend zu ersectzen,
g0 daf die ungesttrte Weiterfilhrung des Be-
triebes nach Ablauf des Pachtvertrages oder
n%cg sogstiger Auflosung desselben gewidhrlei-
stet ist.

(3) Der PHchterin liegt die bauliche Instandhal-
tung der Gebiude wihrend der Pachtzeit ob.
Sie mufl bei Beendigung des Pachtverhédltnisscs
einen betriebasfihigen Zicgelofen mit betriebs-~
fdhigem Inventar zuriicklassen. Die Unterhal-
tung der Zufahrtswege zur Ziegelei ist Sache
der PHechterin.

(4) Zu baulichen Verdnderungen ist die PHchterin
ohne schriftliche Genehmigung der Verpdchte-—
rin nicht berechtigt. Dasselbe gilt fiir Ande-
rungen an den beatehenden Einrichtungen der
Ziegelei. Die VerpHchterin beh&lt sich das
Recht vor, die Genehmigung zu baulichen Ver-
dnderungen oder zu Anderungen an den beste-
henden Einrichtungen der Ziegelei nur unter
der Bedingung zu erteilen, daB die Anderungen
bei Riickgabe des Pachtobjektes auf Kosten dor
Pachterin beseitigt werden und die Gebiude
bezw. die Einrichtungen der Ziegelei wicder
von der Verpichterin auf deren Kosten in den
Zustand versetzt werden, in dem sie vor der
Anderung waren.

(5) Wird diese Bedingung von der Verpichterin
nicht gestellt, so ist die Péchterin ver-
pflichtet, die von ihr vorgenommenen lAnde-
rungen an den Gebéuden oder Einrichtungen
der Ziegelei bei Aufltsung des Pachtvertra-
ges bestehen zu lassen, ohne hierfiir eine
Vergiitung verlangen zu konnen,soweit nichts
anderes schriftlich vereinbart ist."

Nach § 6 liof die Pachtzeit zuniichst bis 31. Juli 1957
und verléngerte sich um Jjeweils zwei Jahre, wenn nicht
ein Jahr worher schriftlich gekiindigt wurde., Nach § 13

bedurf{ten miindliche Vereinbarungen oder Abénderungen



des Vertrages zu ihrer Gililtigkeit der schriftlichen
Bestétigung durch die Klégerin. Eine gleichlautende
Bestimmung befand sich bereits in den Vertrigen von
1936 und 1946.

1954 riB der Beklagte einen kleinen Trocken—
schuppen ab und erbaute dort ein neues Maschinen-
haus. Die Parteien setzten das Pachtverhiltnis big
31. Juli 1965 fort. Zu diesem Zeitpunkt wurde es
einverstindlich aufgehoben.Der Beklagte zog bereits
im Mérz 1965 aus. Er lieR die Ziegelei in nicht be-
triebsfdhigem Zustand zurilick. Er nahm einzelne la-
schinen mit und brach das Maschinenhaus zum Zisecke
dea Ausbaus teilweise ab. Wegen Einaturzgefahr wur-
“de der Xldgerin durch Verfligung des Oberkreisdirel-
tors in M vom 15. Mai 1965 die Absperrung des
Grundstiicks aufgegeben.

Zur Peststellung der baulichen Méngel, der
erforderlichen Instandsetzungskosten und des noch
vorhandenen Inventars hat auf Antrag der Kldgerin
ein Beweissicherungsverfahren stattgefunden, in
dem der Sachverstiéndige Dr. Griin die zur Beseiti-
gung der Gebdudeschédden notwendigen Kosten nit min-
destens 81 523 DM bezifferte. Die Kligerin hat im
Rechtsstreit neben anderen Anspriichen die Zahlung
dieses Betrages verlangt. Der Beklaglte hélt den
Anspruch nicht fiir begriindet und hat hilfsweise
Aufrechnung geltend gemacht mit -~ in dieser Rei~
henfolge - Forderungen auf Ergatz der Kosten des
Maschinenhauses in Hthe von 30 000 DM, der Trok-
kenkammer in Hohe von 100 000 DM und schliefilich
der automatischen Ziegelprefi~ und Schneidemaschine
in Hthe von ebenfalls 30 00C DM.




Das Landgeficht hat durch Teil- und Grundurteil
der KlHgerin 36 064 DM ncbst Zinsen zugesprochen und
im iibrigen den Zahlungsanspruch dem Grunde nach fiir
gerechtfertigt erklért.

Der Beklagte hat Berufung eingelegt, mit der
er neben der Klagabweisung Riickzahlung des von ihm
zur Abwendung der Zwangsvollstreckung gezahlten Be-
trages von 36 993,64 DM, davon 929,64 DM Zinsen,
verlangt hat (§ 717 Abs.2 ZPO). Die Berufung vvrde
zuriickgewiesen. Mit der Revision verfolgt der Be-
klagte seinc Antr#ge aus dem zveiten Rechtszug wei~
ter. Die Klégerin hat beantragt, dic Revision zu-
riickzuweisen.

A.I.1. Das Berufungsgericht hat dcn Beklagten
zur Zahlung des Betrages verurteilt, der zur Instand-
setzung des Maschinenhauses (11 753 DM) und der Trok-
kenkammer (24 311 DM) erforderlich ist. Die Grundla-
ge dieses Anspruchs sieht es mit Recht in § 2 Abs. 1
und 5 des Pachtvertrages von 1952.

Nach diesen Vertragsbestimmungen hatte der Be-
klagte die Geb#udc der Ziegelei instand zu halten
und sie in ordnungsmiéfligem Betriebszustande zu er-
halten, so daf die ungesttrte Weiterfilhrung des Be-
triebes nach Ablauf des Pachtvertrages gewdhrlei-
stet war. Unstreitig sind weder das Maschinenhaus
noch die Trockenkammer betriebsféhig. Ersteres
nicht, weil der Beklagtc es vor seinem Auszug zum



Teil abgebrochen hat, um Maschinen entfernen zu kin-
nen. Die Trockenkammer nicht, weil sie sich in ver-—
wahrlostem Zustand befindet.

2.a) Die Revision meint, § 2 Abs. 1 und 3 be-
zigen sich nicht auf das Maschinenhaus, weil dieses
erst 1954, also nach AbschluBl des Vertrages von 1952
errichtet worden sei.

Das ist nicht richtig. Unstreitig ist ohne dan
nicht betriecbsfdhige Maschinenhaus die Ziegelei als
solche nicht betricbsféhig. Darauf, wann der Beklag-
te das Maschinenhaus errichtet hat, kommt es somit
nicht an.

Uberdies hatte der Beklagte nach Auffassung des
Berufungsgerichts das Maschinenhaus genmé § 2 Abn. 5
des Pachtvertrages zurlickzulassen. Trifft das zu,denn
ist die Annahme des Berufungsgerichts, die Pflicht
zur Riickgabe in betriebsfihigem Zustande habe sich
auch auf das Maschinenhaus erstreckt, als Jedenfalls
mégliche Auslegung des § 2 Abs. 1 und 3 des Pachtver-
trages rechtlich nicht zu beanstanden.

b) Die Revision meint freilich, § 2 Abs. 5 fin~
de hier deshalb keine Anwendung, weil die Errichtung
eines neuen Gebdudes keine "Anderung an einem Gebiiu~
de" im Sinne dieser Vertragsbestimmung sei. Damit
setzt sie sich Jedoch in Widerspruch zu der nit dem
Wortlaut des Vertrages zu vereinbarenden tatrichter-
lichen Wiirdigung des Berufungsgerichts, wonach § 2
Abs. 5 sich auf § 2 Abs. 4 bezieht, der von bauli-
chen Anderungen spricht, und wonach hierunter jede
bauliche MaBnahme auf dem Ziegeleigrundstilick zu ver-
stehen ist. An diese Auslegung eines Individuaiver-
trages ist das Revisionsgericht gebunden.
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Auch die Parteien haben, wie der vorgelegte
Schriftwvechsel gzeigt, seinerzeit den Vertrag so ver-
standen. Als der Beklagte mit Schreiben vom 5. Juli
1954 die Genehmigung der Kliégerin zur Errichtung des
Maschinenhauses erbat, wies diese ihn ausdriicklich
auf § 2 Abs. 4 des Vertrages hin und bezeichnete in
ihren Antwortaschreiben vom 17. September und 27.Sep-
tember 1954 das geplante Bauvorhaben ausdriicklich ais
"bauliche Anderung'. Dem hat der Beklagte nicht wi~
dersprochen.

Im librigen kommt es auf all das noch nichit ein-
mal an. Denn unstreitig ist das Maschinenhaus an ei-
ner Stelle errichtet worden, tro sich zuvor ein ande-
res Gebdude (ein Trockenschuppen) befand, das des-
wegen zundchst abgerissen werden muBte. Schon des~
halb liegt auf Jjeden Fall eine bauliche Verénderung
auch in dem von der Revision vertretenen eingeschrink-
ten Sinne vor.

5. Die Trockenkammer war bereits bei AbschlufB
des Vertrages von 1952 errichtet und deshalb schon
damals Gegenstand des Pachtvertrages. Fir sie galt
daher ohne weiteres die Verpflichtung, dafl sie beil
Pachtende in betriebsfdhigem Zustand auf dem Grund-
stiick zuriickzulassen war (§ 2 Abs. 1, 3, 5 des Ver-
trages).

4. Gegen die Hohe der vom Berufungsgericht
festgestellten notwendigen Mittel zur Viederher-
stellung der Betriebafdhigkeit des Maschinenhauses
und der Trockenkammer hat die Revision keine Ein-
wendungen erhoben. Bedenken sind insoweit nicht her-
vorgetreten.



JI. Die Revision beméngelt aber, das Berufungs-
gericht habe zu Unrecht den Aufrechnungseinwand nicht
durchgreifen lassen.

1. Eine Aufrechnung mit einer Forderung auf Er-
gtattung der aufgewandten Kosten oder des Zeitwertes
des Maschinenhauses scheitert an § 2 Abs. 5 des Pacht-
vertrages. Danach sind die vorgenommenen baulichen
inderungen bei Pachtende entschidigungslos suriickzu-
lassen, soweit nichts Abweichendes vereinbart ist.
Eine derartige Abrede behauptet der Beklagte selbst
nicht.

2. Anders steht es mit den Aufwendungen Ifur
die Errichtung der Trockenkammer. Insoweit hatte sich
die Xldgerin 1946 zur Erstattung dexr Kosten unter Zu-
grundelegung des Tageswertes bel Beendigung des Ver-
trages verpflichtet, wie sich aus ihrem Schreiben vom
28. Oktober 1946 ergibt.

a) Das Berufungsgericht hat offengelassen, ob
dieser Anspruch angesichts der im Jahre 1948 anl&B-
lich der Abkiirzung des Vertrages getroffenen Abre-~
den spitestens am 31. Juli 1956 erloschen oder ob
er verjdhrt ist. Es hat nicht erdrtert, ob durch den
Abschlufl des Pachtvertrages von 1952 eine abschlie-
Bende Regelung aller noch offenen einseitigen Ansprii-
che aus den friilheren Vertrégen erfolgt und damit
auch die Vergiitungsvereinbarung vom Jahre 1946 erle~
digt worden ist. Es stellt vielmehr fest, im Jahre
1950 habe sich der Beklagte intensiv um eine Verlén-
gerung des am 31. Juli 1952 ablaufenden Pachtvertra-
ges bemiiht und bei einer am 23, Mai 1950 abgehalte-
nen Besprechung gegeniiber dem Prokuristen der Klige~
rin, dem Zeugen K erklirt, er verzichte auf
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den Ersatz aller Aufwendungen, die er in der Ziegelei
gehabt habe, unter der Voraussetzung, daB das Pacht-
verh#dltnis iiber den 31. Juli 1952 hinaus angemessen
verlédngert werde. Aus diesem auf Grund der Zeugenaus-
sage Kolbe und einer Aktennotiz der Klé&égerin vom 26,
Mai 1950 festgestellten Sachverhalt entnimmt das Be-
rufungsgericht den AbschluB eines bedingten ErlafBver-
trages. Bedingung sei die angemessene Verlingerung
des Pachtvertrages gewesen. Diese Bedingung sei auch
eingetreten, da dem Klégexr iiber den 31. Juli 1952
hinaus das Pachtobjekt bis zum 31. Juli 1965 belas-
sen worden sei. o

b) Die Revision macht geltend, nach dem Inhalt
der Zeugenaussage und der Aktennotiz habe es sich
nur umn die Erdrterung einer Moglichkeit bei einem
gpdteren VertragsschluBl gchandelt, nicht aber um den
AbschluBl ecines ErlaBvertrages sclbst. Mit diesem An-
griff bevegt sich die Revision auf dem ihr ver-
schlossenen Gebiet der tatsdéichlichen Wirdigung. Ihr
Vorbringen steht im iibrigen auch im VWiderspruch zu
der Aussage des Zeugen K} vonach der “Verzicht*
am 25. Mai 1950 bindend ausgesprochen worden ist.

¢) Ein ErlaBvertrag kann unter einer Bedin-
gung abgeschlossen werden. Dagegen, daB, wie das
Berufungsgericht annimmt, die Bedingung der asngemes-—
senen Verlingerung des Vertrages iiber den 31l. Juli
1952 hinaus, Jjedenfalls spiétestens bei Beendigung
des Vertrages am 31. Juli 1965 eingetreten war, be-~
stehen keine Bedenken.

d) Der Wirksamkeit des Erlafvertragecs steht
auch nicht § 13 des Pachtvertrages von 1946 entge-
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gen, wonach miindliche Vereinbarungen zu ihrer Giiltig-
keit der schriftlichen Bestiitigung durch dic Klégerin
bedurften. Nach den rechtlich einwandfreien Ausfithrun-
gen des Berufungsgerichts bezieht sich die Schrift-
formklausel nur auf die schuldrechtlichen Vereinba-
rungen des Pachtvertrages selbst, nicht aber auf ei-
nen ErlaBvertrag, durch den ein eingelner Anspruch
aus dem Pachtverhiltnis zum Erldschen gebracht wird.

e) In der Tatsache, daB in einem Bestandsver-
geichnis, das 1956 errichtet vorden war, bei der
Eintragung der Trockenkammer der Vermerk "Sonder-
vereinbarung' angebracht worden ist, hat das Beru-
fungsgericht keinen Umstand gesehen, der mit der
Annahme eines ErlaBvertrages nicht vereinbar ist.
BEs hat erwvogen, 1956 sei méglicherweise noch zwei-
felhaft gewesen, ob damals schon die Bedingung der
angemessenen Verliéngerung des Pachtvertrages" ein-
getreten war. Vor allem aber, so hat es ausgefiihrt,
finde sich der Vermerk '"Sondervereinbarung" insge-
samt vierzehnmal in dem Bestandsverzeichnis, ohne
da8 der Beklagte behaupte, auch in den anderen Fél-
len liege eine vertragsiindernde Vereinbarung vor.

Auch diese Ausfiihrungen, die von der Revision
nicht angegriffen werden und sich im wesentlichen
auf tatsdchlichem Gebiete bewegen, begegnen keinen
rechtlichen Bedenken.

f) Die Revision meint aber, die Klédgerin ha-
be in einem Schreiben vom 28, Mai 1965 sich selbst
auf den Standpunkt gestellt, daB die Vereinbarung
vom 28. Oktober 1946 noch in Kraft sei. Das habe
das Berufungsgericht nicht beachtet.




Die Riige ist nicht begriindet. Das Schreiben
nimmt zwar auf die Vereinbarung vom 28, Oktober 1946
Bezug, befaBt sich aber nicht mit der Trockenkammer,
sondern allein mit der in Jener Vereinbarung eben-
falls getroffenen Regelung iber die 1946 angeschaff-
te Ziegelpref~ und Schneidemaschine.

3. Eine Aufrechnung mit den Kosten dieser Ma~
schine scheitert schon daran, daB sie nicht in das
Eigentum der Klégerin iibergegangen ist, sondern den
Beklagten gehort.

III. Der Klégerin sind sonach mit Recht

36 064 DM zugesprochen worden. Die Versagung einer
Verurteilung 2Zug um Zug gegen Herausgabe der Zie-
gelpreB—~ und Schneidemaschine ist nicht zu beanstan~
den. Die Kl&dgerin hat sich stets zur Herausgabe die-
ser vom Beklagten bei der Raumung zuriickgelassenen
Maschine bereiterklédrt. Der Beklagte hat aber kei-
ne Anstalten gemacht, sie abzuholen (§ 242 BGB).

IV. Demnach ist auch der Antrag aus § 717
Abs. 2 ZP0 vom Berufungsgericht mit Recht zuriick-
gewiesen worden.

B. Soveit das Landgericht den weiteren Zah-
lungsanspruch der Xlégerin dem Grunde nach fiir ge-
rechtfertigt erklért hat, ist die Berufung des Be-
klagten gleichfalls mit Recht zuriickgewicsen wor-
den. Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts
sind auch die iibrigen Gebiiude der Ziegelel nicht
in betriebsfihigem Zustand. Das hat die Revision
nicht angegriffen,
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Dafl hierfiir zsur Instandsetzung nicht unerhebli-
che Kosten aufzuwenden sein werden, hat das Berufungs~
gericht ohne Rechtsverstof dem Gutachten des Sachver-
gtédndigen Dr. Griin entnommen. Die Verpflichtung zur
Tragung dieser Kosten ergibt sich, wie den Ausfithrun-~
gen unter A I zu entnehmen ist, aus § 2 Abs. 1 und 3
des Pachtvertrages.

C. Die Revision war demnach mit der Xostenfolge
aus § 97 ZPO zurlickzuweisen.

Dr, Haidinger Dr. Gelhaar Artl

Mormann Braxmaier
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