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Verkiindet am 2341 052
9. April 1953

Malessa, ap. Justizassigtent

als Urkundsbeamter der Geschifts-

stelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Bickermeisters Kurt T () ir BE D
- . @,

Beklagten und Revisionskligers,

- Prozessbevollmichtigter: Rechtssnwalt Prof. Dr.( D -

gegen

aie Raufrrau Enma R (D c-v. @D,
Inhaberin einer Bickerei in BQNED, rQEED
@dsic- @, |

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

~ Prozessbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. .-

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die

miindliche Verhandlung vom 8. April 1953 unter Mitwir-

kung der Bundesrichter Dr.Delbriick, Dr.Kleinewefers,
Hanebeck, Dr. Bode, Dr. Kaul

fir Recht erksnnt:

Die Revision des Beklagten gegen das Ur-
teil des 8. Zivilgenats des Kemmergerichts vom
17. November 1951 wird zuriickgewiesen.

Die Xosten des Revisionsverfahrens fallen
dem Beklégten gzur Last.

Von Rechta wegen -
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Tathestand:

Die Kliigerin erhielt am 12. Hai 1945 vom zusténdigen
Wohnungsamt in B- die schriftliche Erlaubnis, zur Wie-
derertffnung ihrer ausgebrannten Béckerei die Wohn- und
Bickereirdume eines anderen Grundstiickes bis auf Widerruf
zu. begiehen. Sie schloss darauf mit dem Eigentiimer einen
entsprechenden Pachtvertrag, bezog die Wohnridume, setzte
die gewerblichen Réume in Stand und erSffnete die Biickerei
am 1. Juli 1945. '

Frither war der Béckermeister I Mieter der Riume.
Infolge seiner Einberufung zur Wehrmacht ruhte der Betried
wihrend des Krieges. I.. kehrte auch nach dem Kriege
nicht nach B zuriick und liess sein in der Béckerei ver-
bliebenes Inventar im Mai 1946 an die Xldgerin verkaufen.

Am 3. September 1946 wurde die Kligerin auf ihren An-
trag auf endgiiltige Zuweisung der Réume erneut nur zur einst-
weiligen Benutzung eingewiesen. ils ihr auf Grund eines Stref-
verfahrens die Genehmigung zur Fortfiihrung der Béckerei ent-
zogen wurde, verpachtete sie die Réume im September 1947 an
den Beklagten flir einen Pachtzins von 400 RM monatlich. Auf
Antrag beider Parteien wurde der Beklagte vom Wohnungsamt
fiilr die Dauer des Pachtvertrages in die Béckerei eingewiesen.
Nachdem die Ki#gerin im Strafverfahren freigesprochen worden

.« war, kiindigte sie vertragsgemiass diesen Vertrag zum 31. Mirs
- 1949. Runmehr erklérte das Wohnungsamt am 30. Mai 1949 die

vorldufigen Einweisungen der KlHgerin vom 12. Mai 1945 und

3. September 1946 gsowie die des Beklagten vom 28. November
1947 Pir gegenstandslos und hob sie formell auf. Die hierge-
gen von der Klégerin eingelegten Rechtsmittel wurden zuriick-
gewiesen. Darauf meldete der Hauseigentiimer die Riéume bei dem
Wohnungsamt als frei an und schloss mit dem Beklagten am 5.
Juli 1949 einen Mietvertrag ab. Seine Klage gegen die jetzige
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Kléigerin auf Herausgabe der umstrittenen Réume ist rechts-
kréftig abgewiesen worden (Urteil des Kammergerichts vom
11. Kai 1951 - 6 U 321/51 = 16 0 127/50 des landgerichis
in Berlin). Die Klidgerin erhob darauf gegen den Beklagten
die Rdumungsklage, erzielte ein rechtgkrﬁftiges Urteil und
liess am 2. Mai 1950 die Réumung im Wege der Zwangsvoll-
streckung durchfiihren.

Die Xliégerin verlangt wegen der verspiteten Riickgabe
der Riume den Pachtzins vom 1. April 1949 bis 30. April
1950 und dariiberhinaus Schadensersatz im Gesamtbetrage von
10000 DM.

1 Yony SIOMUTE]

-  Der Beklagte verweigert die Zahlung mit der Begriindung,
sawohl der Vertrag zwischen dem Hauseigentiimer und der KLi-
gerin als auch derjenige zwischen der Kligerin und ihm sei
mangels Genehmigung des thnungsamfs nichtig. Falls jedoch
die vorldufige Einweisung eine Genehmigung des Wohnungsamts
enthalten habe, so sei sie rlickwirkend durch Widerruf weg-
gefallen. Im librigen verstosse die Pachtzinsvereinbarung
zegen die gesetzlichen Preisbestimmungen. Zum Schadenser-
satz sei er nicht verpflichtet, weil er im Vertrauen auf
die Entscheidung der Hauptschiedsstelle iiber den Einspruch
der Kldgerin gegen die Aufhebung der einstweiligen Einwei-
sungen und gestiitzt auf den neuen mit dem Hauseigentiimer
geschlossenen Vertrag sich zur Einbehaltung der Réume fiir
berechtigt gehalten habe. Hilfsweise hat er mit seinem An-
gpruch auf Riickzahlung des bis zum 31. Hirz 1949 geleisteten
Pachtzinses und mit einem Ersatzanspruch fiir Aufwendungen
in der Zeit vom September bis Dezember 1949 aufgerechnet.

oy P B8 §§ yoru yuequaje( s[e puis Sunjurwess[iali) 1op 1o
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Das -Landgericht hat den Klageanspruch dem Grunde nach
filr gerechtfertigt erklért. Die Berufung des 3eklagten ist §.
zuriickgewiesen worden. l{it der Revision verfolgt der Beklag- i
te seinen Antrag auf Abweisung der Llage weiter. Die Klégeri
beantragt, die Revision zuriickzuweisen.
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Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht hdélt den Klageanspruch gem#és §
597 BGB dem Grunde nach fiir gerechtfertigt, weil der zu-
grunde liegende Pachtvertrag rechtawirksam begriindet wor-
den sei und der Beklagte die Pachtsache nach Beendigung
des Pachtiertrages nicht zuriickgegeben habe.

Die hiergegen gerichteten Angriffe der Revision sind
nicht begriindet.’

1) Die Revision sieht den Vertrag zwischen den Parteien,
von dessen Gliltigkeit der auf § 597 BGB gestiitzte Klage-
anspruch abhéngig ist, schon deshaldb als unwirksam an, weil
auch der Veftrqg zwischen der Klédgerin und dem Hauseigen-
tlimer nichtig sei und diese Kichtigkeit gem#ss § 139 und
§ 556 Abs 3 BGB auch zur Nichtigkeit des zweiten Pachtver-
trages fithren miisse.

Diese Ausfiihrungen sind rechtsirrig. Der § 139 BGB
komnt nur dann zur Anwendung, wenn ein Teil eines einheit-
lichen Rechtsgeschéftes nichtig ist und die Auswirkung die-~
gser Teilnichtigkeit auf den rechtlichen Bestand des ganzen
Rechtsgeschiifts in Frage steht. Der Hauptvertrag zwischen
dem Grundstiickseigentiimer und der Klégerin und der zwi-
schen der KlHgerin und dem Beklagten geschlossene Unter-
pachtvertrag bilden aber kein einheitliches Rechtsgeschéft,

. sondern gwei seibsténdige Vertrige, die unabhéingig neben-
einander stehen und zudem zwischen verschiedenen Personen
zustande gekommen sind. Eine etwaige Nichtigkeit des ersten
Vertrages wirde mithin die Wirkung des spdter zwischen der

Klidgerin und dem Beklagten geschlossenen Unterpachtvertra-
ges nicht beeintréchtigt haben. Mir die Wirkung eines sol-

chen rein schuldrechtlichen Pacht¥erhdéltnisses ist es, wie
das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat, bel beider-
seitiger Erfiillung unerheblich, ob ein Nichtverechtigter
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als Verpdchter aufgetreten ist. Selbst wenn der Verpiich=
ter die sich aus ‘einem solchen Vertrag ergebenden Verpflic
tungen nicht erfiillen konute, wlre der Vertrag nicht nich-
tig, sondern er ktnnte dann hichstens Schadensersatzfol-
gen zeitigen. Auch kann die HMbglichkeit, dass der Hausei-
gentiimer auf Grund des ihm'in § 556 Abs 3 BGB eingeriiumten
Rechts nach Ablauf des Hauptpachtverh#ltnisses die Heraus-
gabe des Pachtgegenstandes von dem Unterpiichter verlangen
kann, den Bestand des Unterpachtvertrages jedenfalls solan-
ge nicht beeinflussen, als der Hauptpachtvertrag noch be-
steht,

2) Die Wirksamkeit des zwischen den Parteien geschlos-
senen Vertrages kitnnte mithin nur dann in Zweifel gezogen
werden, wenn er selbst mit den Wohnungs- und Raumwirtschaf
bestimmungen in Widerspruch gestanden hédtte oder aus ander
Grinden unwirksam wire. Das Berufungsgericht hat insofern
ausgefiihrt, der zwischen den Parteien geschlossene Unter-
pachtvertrag habe zu seiner Wirksamkeit keiner wohnungsamt-
lichen Genehmigung bedurft. Die Vorschriften des Wohnungs-
gesetzes vom 3. Hirz 1946 h#tten keine Anwendung finden
ktnnen, weil sie sich nur auf VWohnrawm, nicht aber auf
Mischrédume mit gewerblichem Ubergewicht bezogen hédtten.
Ausserdem hédtten die Nichtigkeitsvorschriften des Art VIII
2 e S 2 des Wohnungsgesetzes auch deshalb ausser Betracht
bleiben missen, weil die betreffenden Réume nicht im Sin-
ne des Art VII dieses Gesetzes erfasst gewesen seien. Die
B Vollzugsverordnung vom 3. September 1948, die ge-
miss § 5 a auch mit Geschéiftsriumen verbundene Wohnridume
der Bewirtschaftung unterworien habe, sei ohne Wirkung auf
den Pachtvertrag gewesen, weil sie bei seinem Abschluss noc
nicht bestanden habe. Auch nach der Vorschrift des § 8 4
der Magistratsverordnung vom 18. Juni 1945, die an sich auc

auf gewerhbliche Réume Anwendung finde, sei eine wohnungs-
amtliche Genehmigung nicht erforderlich ‘gewesen, weil der
Vertrag als Unterpachtvertrag anzusehen und als solcher von



dieser Bestimmung nicht betroffen worden sei. Uberdies

sei der Vertrag durch die nachfolgende fiir die Dauer des
Pachtverhélthisses erteilte Einweisung wohnungsamtlich
genehmigt worden. Diese Genehmigung‘sei auch durch die spi-
tere Aufhebung der vorlédufigen Einweisung nicht riickwir-
kend hinfillig geworden.

3) Den Ausfilhrungen des Berufungsgerichts, dass das
Wohnungsgesetz vom 3. Hirz 1946 sich nur auf Wohnungen und
nicht auf‘Mischréume~bezieht; und dass die Vollzugsverord-
nung vom 3. September 1948 deshalb nicht zur Anwendung kom-
men kann, weil der Pachtvertrag vom September 1947 bereits
vorher geschlossen war, ist zuzustimmen. Fach diesen Bestim-
,, mungen bedurfte daher der Vertrag keiner Genehmigung des
‘ Wohnungsamtes, .

4) Auch im Hinblick auf die Verordnung des Magistrats
von B-.iiom 18. Juni 1945 (Verordnungsblatt von B
1945, S 34), die in § 1 auch . gewerbliche Rdume der Bewirt-
schaftung unterworfen hat, béstehen gegen die Rechtswirk-
samkeit des Unterpachtvertrages keine Bedenken. Hierbei
kann dahingestellt bleiben, ob die Revision gemiiss § 549
ZP0 tiberhaupt auf eine Verletzung .dieser nur im Bezirk
des Liemmergerichts ‘geltendén Vorachrift gestiitzt werden
'kann,und, falls dies zu bejahen wire, ob die Ansicht des
Berufungsgerichts zutreffend ist, dess die Verordnung auf
Unterpachtvertréige nicht anguwenden ist. Im ersten Fslle
wiirden die Ausfiithrungen des Berufungsgerichts der Revision
iberhaupt nicht zuginglich sein; im anderen Falle wiirde
die angefochtene Entscheidung jedenfalls durch die Hilfs-
erwiigung getragen, dass die in § 2 der Verordﬁung vorge-
schriebene Genehmigung des Wohnungsamts erteilt worden sei.
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Mit Recht hat dss Berufungsgericht némlich in der Ein-
weisung des‘Beklagten in die verpachteten R&ume, die aus-
driicklich fiir die Dauer des Pachtvertrages erfolgt ist,
eine Genehmigung erblickt. Es ist nicht mdglich, bei
einer derartigen Formulierung der Einweisung die Geneh-
migung des Pachtvertrages auséuschliessen, der Anlass

und liaB8 fiir die Dauer der Einweisung gegeben hat.

5) Diese Genehmigung ist auch.durch die spiteren
laBnahmen des Wohnungsamtes nicht riickwirkend fortge-
fallen. Da die Einweisung nur einstweilen erteilt war,
konnte sie allerdings zuruckgenommen werden. Diesem Wi-
derruf kann aber keine riickwirkende Xraft beigelegt werden.
Nach der in der Verwaltungsrechtsprechung und Rechtsleh-
re herrschenden lieinung wirkt die Aufhebung von Verwal-
tungsakten in der Regel nur fiir die Zukunft; eine Ausnah-
me ist nur dann zu machen, wenn der Verwaltungsakt erschli-
chen ist oder die Riickwirkung sus anderen Griinden notwen-
dig und sinnvol ist (Verwaltungsrechtsprechung Bd 3 Seite
3053 Jellinek: Verwaltur ;srecht 3. Aufl 1948 Seite 287,
Forsthoff: Lehrbuch des Verwaltungsrechts Seite 207, Heh-
ringer: Verwaltungsrecht 2. Aufl Seite 219 Anm 76). Da ein
verwerfliches Handeln der Klégerin nicht ersichtlich ist,
besteht kein hinreichender Anlass, dem Widerruf der Ein-
weisung riickwirkende Kraft beizulegen und demit die Geneh-
nigung des Pachtvertrages riickwirkend zu beseitigen. Auch
die in der Revisionsbegriindung angefilhrte Entscheidung des .
Landesverwaltungsgerichts Braunschweig vom 8. November 1951F.
(NJW 1952, 240) spricht nicht aus, dase die Aufhebung einerf -
Zuweisungsverfligung des Wohnungsemtes diese riickwirkend auff§-
hebt, sondern nur, dass der Eingewiesene dadurch sein Hffent-
liches Wohnrecht und damit jede Wohnberechtigung verliert,
wenn er kein privates Wohnrecht hat. Im vorliegenden Falle
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hatte der Beklagte jedoch durch die erteilte Genehmigung
ein privates Wohnrecht erworben.

6) s bleibt hiernach nur noch die Frage offen, ob
der auf § 597 BGB beruhende Xlageanspruch nachtrédglich
durch den zwischen den Hauseigentiimer und dem Beklagten
geschlossenen Vertrag beeintriichtigt worden ist. Auch das
_ist zu verneinen. Der Anspruch aus § 597 BGB setzt zwar
voraug, dass der Verpédchter nach Beendigung des Pachtver-
trages noch in der Lage ist, {iber den Pachtgegenstand zu
verfiigen. -Dies wdre zu verneinen, wenn der Hauptpacht-

vertrag abgelaufen wire und der Grundstiuckseigentiimer,

der nach Beendigung des- Hauptpachtvertrages gemiiss § 556 Abs
% BGB die-Herausgabe des Pachtgegenstandes verlangen kinn-~
te, statt dessen mit dem Unterpéchter ein neues Pachtver-
hdltnis geschlossen hétte. In dem Rechtsstreit zwischen

dem Hauseigentiimer und der jetzigen Kldgerin ist aber be-
reits die unter der Behauptung, dass zwischen den dortigen
Parteien kein rechtswirkssmes Pachtverhdltnis bestehe, er-
hobene Riumungsklage durch Urteil des Kammergerichts vom
11. Mai 1951 rechtskriaftig abgewiesen worden. Den Ausfiih-
"rungen dieses Urteils ist zuzustimmen. Die Wohnungsgesstz-
gebung bot im Mai 1945 keine MYglichkeit, sogenannte Nisch-
riume, bei denen die Wohnrdume an wirtschaftlicher Bedeu-
tung zuriicktraten, zu erfagssen und bestimmten Personen

zur Benutzung- zuzuweisen (Hans: Das Wohnungsgesetz, Seite
23 und 75). Die Einweisung der Klégerin vom 12. HMail 1945
entbehrte daher jeder gesetzlichen Grundlage. Sie hinder-
te den Hauseigentiimer auch nicht, mit der Xliigerin einen
Pachtvertrag zu schliessen. Zine gesetzliche Bestimmung,
die ein solches Verbot ausgesprochen hétte, wie es in Art
VIII 2 e des spidteren Wohnungsgesetzes enthalten ist, stand
der Wirksamkeit des Pachtvertrages mithin nicht im Wege.
Unter diesen Umsténden kann such die im Jahre 1945 noch be-
stehende Unklarheit liber das Schicksal des vorher von dem
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Hauseigentiimer mit dem Bickermeister I{JJJi) abgeschlos-.
senen Vertrages die Rechiswirksamkeit des zwischen dem
Hauseigentiimer und der Klégerin geschlossenen Vertrages
nicht beeintrédchtigen.

7) Der Beklagte kann sich zur Erhidrtung seiner Auf-
fassung, dass der Vertrag nichtig sei, auch nicht auf den
Inhalt der Entscheidungen der Schiedsstelle und Haupt-
schiedsstelle fiir Wohn- und Geschédftsréume im Verwaltungs-
bezirk S— vom 27. Januar und 20. April 1950 beru-~
‘fen, dq;ch welche die Beachwerde der Kligerin gegen die
Aufhebung ihrer Einweisungen in die Pachtriume vom 14. Mai
1945 und 3. September 1946 zuriickgewiesen worden ist. Dort
hat die Hauptschiedsstelle allerdings ausgefiihrt, die Klé-
gerin habe mit dem Hauseigentiimer ohne ausdriickliche Ge-
nehmigung des Wohnungsemts keinen gliltigen Pachtvertrag
schliessen konnen. Die Hauptschiedsstelle hat diese Auf-
fassung damit begriindet, die der Klégerin erteilte vor-
l#ufige Einweisung konne als 6ffentlich-rechtlicher Ver-
waltungsakt nur Rechiswirkungen auf dem Gebiete des Bf-
fentlichen Rechts hervorrufen, nicht aber solche biirgerlic
rechtlicher Art. it der Besitzergreifung auf Grund einer
vorldiufigen Einweisung entstehe zwischen dem Eingewiesenen
und dem Wohnungsinhaber, nicht dem Hauseigentiimer, ein un-
terpachtihnliches Verh#iltnis. Dem vorléufig Bingewiesenen
erwachse auch kein Anspruch auf dauerndes Verbleiben in den
ihm zugewiesenen Réumen. Ebenso erlange der Eingewiesene
keinen Anspruch auf die Sache durch einen ohne ausdriick-
liche Genehmigung des Wohnungsamts geschlossenen Vertrag.
Eine vorl#dufige Einweisung kdnne jederzeit widerrufen
und im Gegensatz zu einer endgiiltigen Zuweisung nicht zur
Quelle privatrechtlicher Rechtsbeziehungen in Gestalt ei-
nes freiwilligen oder erzwungenen Mietverhiltnissea werden.
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Wenn der Beklagte hierzu die Ansicht vertritt, das
Gericht werde durch diese Rechtsauffassung der Haupt-
schiedsstelle gebunden, so befindet er sich im Irrtum.

Die Gerichte miissen zwar Verwaltungsakte im allgemeinen
anerkennen, jedoch nur die Verwaltungsentscheidungen selbst;
en die zugrunde .liegenden rechtlichen Erwidigungen sind sie
aber nicht gebunden (Jellinek: Verwaltungsrecht 3. Aufl
1948 Seite 18, Kleinrahm: Handbuch des gesamten Miet- und
Raumrechts G 55: Justiz und Verwaltung im Wohnrecht). Die
Hauptschiedsstelle hat die Rechtslage lediglich vom Stand-
punkt der §ffentlich-rechtlichen Bewirtschaftung der Réu-
me betrachtet, aber unberiicksichtigt gelassen, dass die
Klégerin die Réume auf Grund eines giiltigen Vertrages mit
dem Hauseigentiimer inne hatte. Da es sich um Mischrdume
handelte, die zur Zeit des Vertragsschlusses keiner Be-
wirtschaftung unterlagen, gab dieser Hietvertrag schon
fiir sich allein der Llégerin das Recht, die RHume 2zu be-
nutzen.-Die vorldufigen Einweisungen vom 12. Mai 1945 und
3. September 1946 waren privatrechtlich ohne Bedeutung.

Es war auch rechtlich unerheblich, dass die Kldégerin in
falscher Beurteilung der Rechtslage diese Einweisungen
erbeten hatte. Sie blieb also trotz des im Jahre 1949
gvischen dem Hauseigentlimer und dem jetzigen Beklagten ge-
schlossenen Pachtvertrages berechtigt und in der Lage. liber
die Pachtriume zu verfiigen. Sie kann mithin die Rechte
aus § 597 BGB geltend machen.
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5 Da das angefochtene Urteil auch im iibrigen keinen
’f Rechtsirrtun erkennen lésst. war die Revision zuriick-
i ;E, ' guweisen.

)
vy . :
: Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 2ZPO.

~ Dr. Deliarﬂck - Dr. Kleinewefers . Hanebeck
o Dr. Bode Dr. Kaul
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