
Für das Nachschlagewerk!
Nicht fü r  d ie  Amtliche Sammlung!

Io G esetz: BGB § 184 Abs 1; W bhnsiedlungsgesetz § 4

H echtssatz: Ein P ach tv ertrag , der e in e r behördlichen Genehmi­
gung (Wohnsiedlungsgenehmigung) b ed arf, wird mit 
der E rte ilu n g  der Genehmigung rückwirkend wirk­
sam, auch wenn d ie  Genehmigung nach dem Ablauf 
d e r P ach tze it e r t e i l t  wird*

2. G esetz: BGB § 581$ KRG Nr 45 Art VI$ BrMilHegVO Nr 84
A rt I I I  Nr 7 Buchst b

R ech tssa tz : In  d e r B ritisc h e n  Zone bedurfte  e in  V ertrag , der 
d ie  Gewinnung'- von B odenbestandteilen zum Gegen­
stand h a t te ,  n ic h t der Genehmigung nach dem Kon- 
t r o l l r a t s g e s e tz  Nr 45*
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H o ffm e is te r ,Ju s tiz a n g e s te ll te r  
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s t e l l e

n

V
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I m  N a m e n  d e s  V o l k e s  

In  dem R e c h ts s tre it

der Firma P r .In g 0 Joachim 
in

Ingen ieurbau ten ,

B eklagten, Berufungsbeklagten 
und R ev isionsk lägerin ,

-  Prozeßbevollm ächtig ters Rechtsanwalt Br.

gegen

1. d ie  Geschwister 
E lsa  
Gertrud 
Otto Li

in  un g e te i l t e r  Erbengemeinsch a f t
h b B H B  B f l B B  ti

v e r tre te n  durch Otto

2 . den W illi Franz 
Bl

K läger, Berufungskläger 
und R evisionsbek lag ten ,

-  Prozeßbevollmächt i g t e r  der K läger zu 1 und 2: 
Rechtsanwalt Br-

wegen P ach tz in sfo rderung

hat der V. Z iv ilse n a t des B undesgerichtshofs auf die mündliche 
Verhandlung vom 14. März 1956 u n te r  Mitwirkung des S en a tsp rä s i­
denten Br. Tasche sowie der B undesrich ter Br. Hückinghaus,
Br. O echßler, Br. Piepenbrock und Br. B orschel

fü r  Recht erkannts
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Auf d ie  R evision wird das U r te i l  des 
4 . Z iv ilse n a ts  des H anseatischen O berlandesgerichts 
zu Hamburg vom 10. Februar 1954 aufgehoben»

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung 
und Entscheidung an das B erufungsgericht zurüclc- 
verw iesen, dem auch d ie  Entscheidung über d ie  Ko­
s ten  des R evisionsverfahrens ü bertragen  w ird.

Von Rechts wegen

JLaw – Gesetze und Urteile
(mobile App)

JLaw – für Android

Kostenlos
Über 200 Gesetze
Über 100.000 Urteile JLaw – für iOS

Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

H
inw

eis: A
uch Teile der U

rteilssam
m

lung sind als D
atenbank nach §§ 87a ff. U

rhG
 geschützt.

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


-  3 -  
Tatbes bands

Wegen der Schw ierigkeiten  in  der B rennsto ffVersorgung 
der Bevölkerung veran laß  be d ie Stadl;* Jahre 1945
die B eklagte, s ic h  m it der Gewinnung von Torf zu befassen» 
Nachdem Probebohrungen auf den Grundstücken der Kläger in  
Boberg d ie B rauchbarkeit' e ines größeren TorfVorkommens e r ­
geben h a tten ; sch lossen  die K läger Anfang 1946 durch Ver­
m ittlung  des Hausmaklers G ^ | ^  m it der Beklagten g le ic h ­
lautende V erträge, wonach d ie  Kläger zu 1 Grundstücke in  
Größe von 23»9039 ha, d e r K läger zu 2 eine Grundfläche von 
2,9557 ha der Beklagten zu r Torfausbeutung zur Verfügung 
s t e l l t e n .  Die Beklagte v e rp f l ic h te te  s ic h , a ls  E n tg e lt 
einen A n teil von 7,5 v.H, des T rockentorfes an d ie  Grund- 
eigentüm er in  N atur oder Geld nach deren Wahl zu le i s te n ,  
wobei angenommen wurde, daß 1 cbm Hohtorf 200 kg Trockentorf 
ergebe«, Maßgebend fü r  d ie Höhe der Geldforderung s o l l te  der 
von d er P re isb ild u n g ss te lle ' genehmigte P re is  s e in . W eiter 
h e iß t es in  den V erträgen;

"Per Unternehmer g a ra n t ie r t  den Grundeigentümern 
gegenüber auf Grund des durch Bohrproben e rm itte lte n  
TorfVorkommens e ine M indestausbeute von 1,5 m im M itte l 
an Hohtorf; dagegen v e rz ich ten  d ie  Grundeigentümer dem 
Unternehmer gegenüber auf w eitere  anteilsm äßige Ent­
schädigung fü r  d ie jen ig en  Mengen H ohtorf, d ie bei 
e in e r  A bgrabungstiefe von über 3 m im M itte l gefö r­
d e r t  werden»

Die Firma Dr» H JH M H  ^ a t a l le s  daranzusetzen, 
daß d ie au sg e to rften  jriacnen nach Maßgabe der Anord­
nungen der A ufsichtsbehörden w ieder zugeschü tte t werden.

D ieser V ertrag  g i l t  auf d ie  Dauer von 5 Jahren , und 
zwar vom 1. 4. 46 b is  31. 3. 51 und wird m it der Maß­
gabe abgeschlossen, daß a l le  h ie r fü r  e rfo rd e rlic h e n  
Genehmigungen e r t e i l t  werden»11

/



Die Beklagte begann im Jahre 1946 mit der Ausbeutung 
des Geländes. Die K läger e rh ie lte n  in  den Jahren 1946 b is 
1948 w iederholt Torfmehgen und Geldbeträge« Das Bezirksamt 

&at d ie  V erträge auf Grund des Wohnsiedlungs- 
gesebzes den Klägern zu 1 gegenüber am 31- J u l i  1951, dem 
K läger zu 2 gegenüber am 29. August 1951 genehmigte Die 
Genehmigungsbescheide e n th a lte n  im Anschluß an den Vor­
druck: "Der vorgenannte V ertrag  i s t  nach dem geltenden 
P re is re c h t g ep rü ft und wird n ic h t beanstandet" den Ver­
merk: "Diese Genehmigung nach dem W ohnsiedlungsgesetz en t­
h ä l t  keine Entscheidung in  p re is r e c h t l ic h e r  H in s ich t."

Die K läger tragen  v o r, d ie Beklagte habe d ie  g a ra n tie r te  
M indestausbeute weder in  Geld noch in  Torf v ö l l ig  g e le is te t«  
Die K läger zu 1 berechnen u n te r B erücksichtigung der Zah­
lungen und W aturallieferungen  ih re  R estforderung auf 
116 842,80 DM, während der K läger zu 2 noch einen Anspruch 
auf Zahlung von 23 278,80 DM geltend  macht« Hiervon begehren 
die Kläger zu 1 zusammen und der K läger zu 2 im Wege der 
Klage je  10 000 DM nebst 4 # Zinsen s e i t  dem 1. A pril 1951. 
Außerdem verlangen s ie  von der Beklagten die Entfernung der 
auf den Grundstücken noch b e fin d lich en  Maschinen und Geräte 
sowie d ie  F e s ts te llu n g , daß die Beklagte zum E rsa tz  des 
Schadens v e rp f l ic h te t  i s t ,  der den Klägern durch die N ich t- 
abräumung der Grundstücke, d ie  n ic h t e r f ü l l t e  Zuschüttung 
der b e a rb e ite te n  Flächen und durch d ie  Zerstörung des Ge­
ländes en tstanden  is t«

Die Beklagte h a t Abweisung der Klage b ea n trag t. S ie 
h ä l t  d ie  V erträge, w eil d ie  Genehmigung nach Ablauf der 
V ertragsdauer unwirksam s e i ,  fü r  n ic h tig . Außerdem feh le  
auch noch j e t z t  d ie  Preisgenehmigung. Abgesehen hiervon
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se ien  d ie V erträge auch wegen W egfalles der G eschäftsgrund- 
läge unwirksam geworden; denn d ie P a rte ie n  se ie n  beim 
V ertragsabschluß davon ausgegangen- daß d er damals b es te ­
hende große T orfbedarf noch v ie le  Jahre anhalten  werde.
Nach der Währungsreform s e i  d ie Torfnachfrage sc h la g a rtig  
zurückgegangen- Dies h ä tten  d ie  P a rte ie n  n ich t vorausge­
sehen. Ein P e s th a lten  an den V erträgen würde den Ruin der 
Beklagten bedeuten und s t e l l e  deshalb einen Verstoß gegen 
Treu und Glauben d a r.

,  4

Das Landgericht h a t den Zahlungsanspruch abgewiesen 
und im übrigen der Klage s ta ttg eg eb en . Gegen d ieses U rte il  
haben beide P a rte ien  Berufung e in g e le g t. Durch T e il-  und 
Z w ischenurteil h a t das O berlandesgericht den Zahlungsan­
spruch dem Grunde nach fü r  g e re c h tfe r t ig t  e rk lä r t  und die 
Sache wegen der Höhe d ieses  -Anspruchs an das Landgericht 
zurückverwiesen. Hiergegen r ic h te t  s ic h  d ie  Revision der Be­
k lag ten . m it der s ie  den Klagabweisungsantrag w eiterverfolgfc. 
Die K läger b i t te n  um Zurückweisung des R ech tsm itte ls .

Ents d ie j. dungs gründe %

Die R evision i s t  zu lä ss ig  und auch begründet.

I .  Die Überlassung der Grundstücke an d ie  Beklagte 
zum Zwecke der Torfgewinnung s t e l l t  s ic h , wie das Oberlan­
desg erich t in  Übereinstimmung mit d e r Auffassung der Par­
te ie n  zu tre ffen d  annimmt, re c h t lic h  a ls  Pacht dar.

1, Die V erträge bedurften  nach § 4 Abs 1 des Gesetzes 
über die Aufschließung von W ohnsiedlungsgebieten vom 
22. September 1933 (RGBl I ,  659) -  W ohnsiedlungsgesetz -
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zu ih r e r  Wirksamkeit der Genehmigung der zuständigen Be­
hörde* weil das Gelände, das den Gegenstand der V erträge 
b i ld e t ,  im Y/ohnsiedlungsgebiet der F reien  und H ansestadt 
Hamburg l i e g t  und auch d ie Verpachtung a ls  eine Vereinbarung 
anzusehen i s t ,  durch d ie  e in  Recht zur Nutzung im Sinne des 
§ 4 Abs 1 des Gesetzes eingeräurat wird (§§ 1, 2 der Aus­
führungsverordnung zum W ohnsiedlungsgesetz vom 26» Novem- j
ber 1938 -  Hamb V0B1 257 - ) .  S t r e i t ig  i s t  u n te r  den P ar- i
te ie n , welche Bedeutung d e r Tatsache zukommt, daß die Ge- *
nehmigung e r s t  nach dem Ablauf der P ach tze it e r t e i l t  wurde, 
insbesondere ob, wie das B erufungsgericht und d ie K läger *
annehmen, d ie  Genehmigung auf den Zeitpunkt des V ertrags­
abschlusses zurückw irkt und d ie  V erträge m it der E rte ilu n g  
der Genehmigung Wirksamkeit e r la n g t haben oder ob, wie das 
Landgericht und die B eklagte glauben, eine Genehmigung nach 
dem Ablauf d e r P a c h tz e it keine re c h tlic h e  Wirkung h a t.

*

Die P ach tverträge  waren, solange d ie Wohneiedlungs- 
genehmigung noch n ic h t e r t e i l t  oder v e rsag t war, schwebend 
unwirksam. Vor E rte ilu n g  e in e r  zu einem R echtsgeschäft e r­
fo rd e rlic h e n  behördlichen Genehmigung kann zwar keine P a r te i  ' 
E rfü llung  verlangen . Beide V e r tra g s te ile  s ind  jedoch an den 
V ertrag gebunden. Wenn auch d iese  Bindung nur eine vo rläu fige-^*  ! 
i s t ,  so kann doch während des Schwebezustandes kein  Ver­
t r a g s te i l  s ic h  e in s e i t ig  ohne Grund von dem V ertrag  lossagen«
Nach § 184. Abs 1 BGB w irk t d ie  Genehmigung auf den Zeitpunkt 
d er Vornahme des R echtsgeschäfts zurück, sow eit n ic h t ein  
anderes bestimmt i s t .  B iese V o rsc h rift f in d e t zwar auf be­
hö rd liche  Genehmigungen n ic h t unm itte lb a r Anwendung, w eil i
d ie  §§ 182 f f  BGB R echtsgeschäfte im Auge haben, d ie  der 2u- ■
Stimmung eines D ritte n  bedürfen, deren Wirksamkeit a lso  von 
e in e r  p r iv a tre c h tlic h e n  W illenserklärung abhängig i s t ,  wäh- .

»
*
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rend d ie  behörd liche Genehmigung einen Verwaltungsakt 
d a r s t e l l t .  In  der Rechtsprechung i s t  jedoch, wie das Be­
ru fu n g sg erich t zu tre ffen d  ausführt und auch d ie  Revision 
einräum t, anerkannt, daß d ie  b ü rg e rlic h -re c h tlic h e n  Vor­
s c h r if te n  über d ie  Zustimmung auf behördliche Genehmigungen 
entsprechend anzuwenden s in d  (so  auch Entscheidungen des 
erkennenden Senats a ls  Senats fü r  Landw irtschaftssachen 
vom 30, Oktober 1951, V BLw 49/50, MDR 1952, 157 und V BLw 
63/50)« Daraus f o lg t ,  daß d ie  V erträge, sow eit es s ic h  um 
dje  Genehmigung nach dem W ohnsiedlungsgesetz h an d e lt, durch 
die E rte ilu n g  d e r Genehmigung m it Wirkung vom V ertrags Schluß 
ab Reclitswirksamkeit e r la n g t haben» D ieser Auffassung s te h t  
die T atsache, daß d ie  Genehmigung e r s t  nach dem Ablauf der 
P ach tze it e r t e i l t  wurde, n ic h t entgegen» Für die Annahme, 
daß etwa die Wirksamkeit der V erträge nach dem W illen der 
P a rte ien  von e in e r  Genehmigung innerha lb  d e r P ach tze it ab­
hängig se in  s o l l t e ,  l ie g e n , wie das B erufungsgericht ohne

*

R echtsirrtum  a u s fü h r t, k e in e r le i  Anhaltspunkte vor» Die z e i t ­
lic h e  Beschränkung der P ach tverträge  h a t a lle rd in g s  zur Fol­
ge, daß nach dem Ablauf der P ach tze it d ie  Beklagte zur Aus­
beutung der Grundstücke n ich t mehr b e re c h tig t  und auch n ic h t 
mehr v e rp f l ic h te t  war« Entgegen d er Auffassung der R evision 
wird jedoch durch d ie  Rückwirkung der Genehmigung n ic h t etwa 
der Beklagten fü r  d ie  b e re i ts  abgelaufene V ertragsdauer 
n ac h träg lic h  eine Ausbeutungs- oder G a ra n tie p flic h t au fe r­
le g t  o Die R evision ü b e rs ie h t, daß während d ä r Pachtdauer b is  
zur E rte ilu n g  der Genehmigung e in  Schwebezustand bestand , 
der durch d ie  E rte ilu n g  der Genehmigung b e s e i t ig t  wurde 
mit der Folge, daß d ie  P ach tverträge  nunmehr rückwirkend 
v o ll  wirksam wurden» Die Auffassung der B eklagten, es s e i  
b e g r i f f l ic h  und re c h tl ic h  unmöglich noch etwas zu genehmigen, 
was überhaupt n ic h t mehr b esteh e , b e rü c k s ic h tig t n ich t den 
U nterschied zwischen dem Ablauf der P a c h tz e it und d er schwe-



benden Unwirksamkeit der V erträge, die über den Ablauf der 
P a c h tz e it hinaus fo r tb e s ta n d . Abgesehen hiervon i s t  es 
g ru n d sä tz lich  n ic h t Aufgabe der Genehraigungsbehörde, d ie 
Kechtswirksamkeit oder den Bestand des zu genehmigenden 
V ertrages zu prüfen (vgl Beschlüsse des erkennenden Senats 
a ls  Senats fü r  L andw irtschaftssachen vom 22. September 
1953* V BLw 53/53, BechtdLandw 1953, 326 und vom 8. Novem­
ber 1955? V BLw 3l/55)o  Im übrigen  i s t  auch kein  Grund e r­
s ic h t l ic h ,  weshalb e in  genehm igungsbedürftiger Pachtver­
tra g  nach dem Ablauf d e r P a c h tz e it n ic h t mehr s o l l t e  geneh­
migt werden können0

2c Die Ansicht der R evision, d ie  P ach tverträge  h ä tten  
auch nach dem K o n tro llra tsg e se tz  Nr 45 der Genehmigung durch 
d ie Landw irtschaftsbehörde b ed u rft, i s t  unzu tre ffen d . Im 
Zeitpunkt des V ertragsabsch lusses g a l t  noch d ie  Grundstück­
verkehrs bekanntmachung vom 26. Januar 1937 (RGBl I ,  35), 
die fü r  jede Vereinbarung, d ie den Genuß der Erzeugnisse 
eines Grundstücks zum Gegenstand h a t te ,  eine Genehmigung 
vo rsch rieb  (§ 2 Abs 1 Satz 2 ). Biese Genehmigung brauchte 
zwar nach § 4 Abs 2 des W ohnsiedlungsgesetzes n ich t beson­
ders e r t e i l t  zu werden; jedeöh mußten d ie  Voraussetzungen 
fü r  d ie  Genehmigung e r f ü l l t  s e in . Ob die P ach tverträge der 
P a rte ie n , d ie  den Abbau von B odenbestandteilen zum Gegen­
stand  h a tte n , überhaupt“ e in e r  Genehmigung nach der Grund- 
stückverkehrsbekanntmachung bedurften  (das Genehmigungsbe­
dü rfn is  i s t  z.B . v e rn e in t worderi* fü r  d ie  Einräumung e in e r  
K ohlenabbaugerechtigkeit: RG RdRN 1936, 419; BGHZ 6, 35 
/4 2 /4 3 /) , kann im vorliegenden P a l l  d a h in g e s te l l t  b le iben ; 
denn e in  etwaiges Genehmigungserfordernis i s t  m it der Auf­
hebung der Grundstückverkehrsbekanntmachung durch Art I  
Abs 2 Buchst b KRG Nr 45 m it Wirkung vom 24* A pril 1947 
fo rtg e fa llen .N ach  Art VI und IX Abs 2 KHG Nr 45 bedurften



-  9 -

P ach tverträge  über land- oder fo rs tw ir ts c h a f t l ic h e  Grund­
stücke der Genehmigung der Landw irtschaftsbehörde. Diese 
V o rsc h rift b e tra f  jedoch n ich t a l le  P ach tverträge  Uber 
la n d w irtsc h a ftlic h e  Grundstücke. Nach Art I I I  Abs 7 Buchst b 
der Verordnung Nr 84 der B ritis c h e n  M ilitä rreg ie ru n g  i s t  
u n te r Pacht (Verpachtung) im Sinne des Art VI KRG Nr 45 
nur e jn  V ertrag  im Sinne des § 1 Abs 2, 4 und 5 der Reichs­
pachtschutzordnung vom 30o J u l i  1940 (RGBl I ,  1065) -  RPO -  
zu v e rs teh en . Den V o rsch riften  d ie se r  Verordnung un terlagen  
-  abgesehen von F isc h e re i-  und Jagdpachtverträgen  -  nur 
Landpachtverträge (§ 1 Abs i)„  Landpachtverträge waren Ver­
trä g e , durch die Grundstücke zur lan d w irtsc h a ftlic h e n  Nutzung 
verp ach te t wurden- Ihnen standen a l l e  Vereinbarungen g le ic h ; 
durch die e in  Grundstück zur lan d w irtsch a ftlic h en  Nutzung 
oder der Genuß la n d w ir ts c h a f tlic h e r  Erzeugnisse eines Grund­
stücks e n tg e l t l ic h  oder u n e n tg e lt l ic h  ü b erla ssen  wurde (§ 1 
Abs 2)* Voraussetzung war danach die la n d w irtsc h a ftlic h e  
Nutzung des G rundstücks„ Die Bodenabbauverträge, a lso  auch 
d ie  V erträge d er P a rte ie n  über d ie  Gewinnung von T orf, sind  
keine Landpachtverträge (vg l Sauer-W eißer RPO § 1 E rl 44*46; 
fü r  d ie  entsprechende V o rsch rift des § 1 Abs 2 LPG: Länge- 
Wulf f  LPG 2o Aufl § 1 Anm 19)* Eine Genehmigung nach dem Kon- 
t r o l l r a t s g e s e tz  Nr 45, d ie  im übrigen  auch fü r  Landpacht­
v e rtrag e  s e i t  dem In k ra f t t r e te n  des Landpachtgesetzes ( l . J u l i  
1952) n ic h t mehr vorgeschrieben i s t ,  kam danach fü r  die 
V erträge der P a rte ie n  n ic h t in  B etrachte Die Auffassung von 
Fischer-Wöhrmann (LPG 2. Aufl § 1 Anm 18), daß a l le  Verpach­
tungen lan d - und fo r s tw ir ts c h a f t l ic h e r  Grundstücke und so­
m it auch die Bodenabbauverträge b is  zum In k ra f t t r e te n  des 
Landpachtgesetzes der Genehmigungspflicht nach Art VI KRG 
Nr 45 u n te rleg en  h ä tte n , t r i f f t  h iernach  n ic h t zue
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3 . Das Fehlen der p re isbehörd lichen  Genehmigung des 1
Pachtzinses i s t  fü r  d ie  Wirksamkeit der V erträge ohne Bedeu­
tung, Der Pachtzins u n te rla g  a lle rd in g s  im Zeitpunkt des 
Abschlusses der V erträge und auch während der Dauer der 
P ach tze it den .V orsch riften  der Preisetopverordnung vom 
26. November 1936 (RGBl I ,  955), wonach d ie Vereinbarung 
eines P ach tp re ise s , der d ie zu lässige  Höhe ü b e rs tie g , n ic h tig  | 
war; so fern  n ich t e ine Ausnahmebewilligung nach § 3 der 
Verordnung e r t e i l t  wurde. Hach dem Runderlaß des Reichskom­
m issars fü r  d ie  P re isb ildung  Hr 155/37 vom 6. Oktober 1937 T '̂
(abgedruckt b e i R iecke-v. M anteuffel, Der län d lich e  Grund­
stücksverkeh r, S 275) g a l t  zwar eine auf Grund des Wohnsied­
lungsgesetzes e r t e i l t e  Genehmigung g le ic h z e it ig  auch a ls  
Ausnahmebewilligung nach § 3 der P rei s stopverOrdnung fü r  
den F a l l ,  daß d iese e r fo rd e r lic h  se in  s o l l t e  (vgl auch d ie 
entsprechende Regelung gemäß § 1 Abs 2 Satz 2 der Grundstücks- 
Preisverordnung vom 7. J u l i  1942 -  RGBl I ,  471 - ) .  Die den 
Klägern e r t e i l t e  Wohnsiedlungsgenehmigung kann jedoch im 
H inblick auf den Vermerk, daß d ie  Genehmigung keine E n tschei­
dung in  p re is r e c h tl ic h e r  H insich t e n th a lte , n ic h t a ls  Aus­
nahmebewilligung fü r  einen clen zu lässigen  S toppreis etwa 
überste igenden  Pachtzins g e lte n , ^

Eine Ü berschreitung des S toppreises würde im übrigen 
n ich t die Unwirksamkeit der V erträge zur Folge haben. Das 
O berlandesgericht fü h rt dazu aus-, es habe s ic h  b e i den Ver­
träg e n . zumal in  je n e r  N o tze it, um Geschäfte des täg lich en  
Lebensbedarfs gehandelt. In  d iesen  F ä llen  s e i  im Gegensatz 
zu den über den P re is s to p  hinausgehenden Grundstückskauf­
v erträg en  n ic h t d e r ganze V ertrag , sondern nur d ie  über das 
zu lässig e  Maß hinausgehende P reisabrede n ic h t ig ,  und der 
V ertrag  s e i  wirksam zum zu lässigen  P re is  abgeschlossen
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worden« Die f ra g e , welche R echtsfolgen d ie  Ü berschreitung 
des zu lässigen  P re ises  auf. d ie  Wirksamkeit eines V ertrages 
h a t, i s t  schon frü h e r  Gegenstand d e r Rechtsprechung gewe­
sen „ Da die Ü berschreitung des zu lässig en  P re ise s  einen 
Verstoß gegen e in  g e se tz lic h e s  Verbot d a r s t e l l t ,  i s t  d a s ■ 
R echtsgeschäft nach § 134 BGB n ic h tig , wenn s ic h  n ich t aus 
dem Gesetz e in  anderes e rg ib t»  Die Rechtsprechung ha t in  
v o rs ic h tig e r  Abgrenzung eine  Ausnahme von der N ich tig k e it 
in  so lchen F ä llen  gemacht, in  denen es nach dem Sinn der 
g ese tz lich e n  Regelung mehr auf d ie  Wahrung eines vo lks­
w ir ts c h a f t l ic h  g e re c h tfe r t ig te n  P re ises  a ls  auf d ie  Vernich­
tung des G eschäftes ankömmt. In  d iesen  F ä lle n  s o l l  der 
V ertrag  in  der Weise a u fre c h te rh a lte n  b le ib en , daß die 
überhöhte Leistung auf den p re is r e c h t l ic h  zu lässigen  Betrag 
herabgesetz t wird« D ieser Grundsatz wurde zunächst auf d ie  
in  das Gebiet des Warenhandels., fa llen d en  Güterum satzgeschäf- 
te ,  a lso  d ie  Veräußerung von Waren, d ie  Gegenstand des re ­
gelmäßigen Handelsverkehrs s in d , angewandt (vgl BGB RGRK 
10. Au f l  § 134 Anm 1 Abs ■ 4 und § 535 Anm Ü L  3; RGZ 168, 307 

Z 513/; 169? 140 OGHZ 1, 72 /J!°7) und w e ite r ausge­
dehnt au f M ietverträge über Wohnräume und Geschäftsräume, 
d ie  zum Vermieten an G eschäfts leu te  bestimmt sind  (BGH JZ 
1953, 555). Die A ufrech terhaltung  des G eschäftes wurde da­
gegen abgelehnt b e i .GrundstücksVeräußerungen (RGZ 166, 89; 
168, 91 £ß27; 172, 1 £ ! / ) ,  beim Verkauf e in e r  'G astw irtschaft 
(OGHZ.l, 72), bei der Verpachtung eines E igenJagdbezirks 
(RGZ 168, 307) und bei der Verpachtung von L ic h tsp ie lth e a te rn  
(BGH JZ 1953, 555). Der Grundsatz, daß b e i e in e r 'ü b e r  den 
zu lässigen  P re is  hinausgehenden Vereinbarung das Geschäft 
a ls  zum zu lässigen  P re is  abgeschlossen anzusehen i s t ,  i s t  
auch auf die P ach tverträge  der P a rte ie n  anzuwenden, d ie 
n ic h t auf e ine  la n d w irtsc h a ftlic h e  Nutzung der Grundstücke



g e r ic h te t  waren, sondern d ie  gewerbliche Nutzung, und zwar 
die Gewinnung eines zur damaligen Z e it lebensw ichtigen Ge­
genstandes, zum In h a lt hatten* In  einem so lchen  P a ll  ha t 
d ie  A ufrechterhaltung  des V ertrages zu einem v o lk sw irt­
s c h a f t l ic h  g e re c h tfe r tig te n  P re is  den Vorrang vor e in e r  
Vernichtung des Geschäftes,, Die V erträge der P a rte ie n  wur­
den deshalb , so fe rn  der v e re in b a rte  Pachtzins den S toppreis 
ü b e rs tie g , n ic h t etwa n ic h tig  s e in ; vielm ehr wäre der 
Pachtzins auf die zu läss ig e  Höhe herabzusetzen»

I I , Die Entscheidung über den Zahlungsanspruch hängt 
vor allem  davon ab, ob und in  welchem Umfang eine V erp flich ­
tung der B eklagten zur Ausbeutung der Grundstücke bestand*
Die R evision rü g t, daß das O berlandesgericht h ierzu  keine 
Ausführungen gemacht habe* Diese Rüge i s t  begründet*

Bei der Prüfung der Abbauverpflichtung der Beklagten 
handelt es s ic h  um eine V ertragsauslegung, an d ie  das Re­
v is io n sg e r ic h t, so fe rn  s ie  n ich t auf e in e r  G esetzesverletzung 
beruh t, gebunden se in  würde« Das O berlandesgericht ha t 
zur Präge d er A bbauverpflichtung k e in e r le i  F es ts te llu n g en  
g e tro ffe n . Es geht aber ansöheinend davon aus, daß d ie  Be­
k lag te  v e r p f l ic h te t  gewesen s e i ,  innerha lb  von fünf Jahren  
das gesamte Pachtgelände in  e in e r  M indesttie fe  von 1,5 m 
abzubauen. Die B eklagte hat a l le rd in g s , obwohl d ie  K läger * 
b e re i ts  in  der K lag esch rift ih ren  Zahlungsanspruch auf eine 
V erpflich tung  d e r Beklagten zur Ausbeutung der Grundstücke 
g e s tü tz t  und demgemäß ih re  Forderung berechnet h a tte n , in  
den T atsacheninstanzen d ie  Übernahme e in e r  Abbauverpflich­
tung n ich t ausdrück lich  b e s t r i t t e n .  Gleichwohl h ä tte  das Be­
ru fu n g sg e rich t, wenn es eine solche V erpflich tung  b e ja h te , 
eine entsprechende F e s ts te llu n g  t r e f f e n  müssen. Die Annahme
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e in e r  auf d ie  gesamten Pachtgrundstücke s ic h  erstreckenden 
A bbauverpflichtung en tb eh rt je d e n fa lls  der Begründung* Das 
angefochtene U r te il  lä ß t  in fo lgedessen  n ic h t erkennen, ob 
das O berlandesgericht b e i der Auslegung der V erträge d ie 
in  B etrach t kommenden maßgeblichen G esichtspunkte berück­
s ic h t ig t  hat» Bach dem W ortlaut der V erträge h a tten  die 
K läger der Beklagten bestimmte Grundflächen zur Austorfung 
zur Verfügung g e s te l l t*  Eine ausdrückliche V erpflich tung  
der Beklagten zum Abbau des ganzen Geländes i s t  in  den Ver­
trägen  n ich t en thalten»  Es h ä tte  nahe gelegen, daß eine so 
weitgehende V erp flich tung , wenn s ie  b e a b s ic h tig t gewesen 
se in  s o l l t e ,  e in d eu tig  v e r tr a g l ic h  fe s tg e le g t  worden wäre» 
Wenn auch d ie  K läger in  G e s ta lt des P ach tzinses an d e r ab- 
gebauten Torfmenge u n te r  Zugrundelegung e in e r  M indestaus­
beute von 1 , 5 m T iefe  b e t e i l i g t  waren, so wird doch zu prü­
fen s e in , ob n ich t eine etwaige V erpflich tung  der Beklagten 
zum Abbau des Torfvorkorainens s ic h  auf den Bahmen des w ir t-  
s c b a f t l ic h  Möglichen beschränkte, go daß d ie  Beklagte 
nur insow eit zur'A ustorfung  der Grundstücke v e rp f l ic h te t  ge- 
wesen wäre, a ls  fü r  s ie  eine M öglichkeit zur Unterbringung 
des gewonnenen Torfes gegeben war» U nter Umständen wird 
auch d ie  Frage d er Abbauverpflichtung n ich t lo sg e lö s t von 
der V erpflich tung  der Beklagten zur W iederaufschüttung der 
Grundstücke, sondern im Zusammenhang m it der angeblichen 
V erpflich tung  d er S tad t das Gelände m it Trümmer-
sc h u tt wieder au fzu fü llen , zu b e u r te ile n  sein» Im übrigen 
wird auch in  B etrach t zu ziehen s e in , daß d ie  V erträge der 
P a rte ie n  t r o tz  Vereinbarung e in e r  P a c h tz e it von 5 Jahren  
in .W irk lich k e it nur auf unbestimmte Z e it lie fen »  Bach §§
581 Abs 2, 566 BGB bedurften  d ie  P ach tverträge  der S c h r i f t -

/

form *v§ 126 BGB)» Diese Form i s t  n ic h t gew ahrt, wei.l d ie  
Beklagte d ie  V ertragsangebote d er K läger in  einem besonderen



Schreiben angenommen h a t (vg l Palandt BGB 15. Aufl § 126 
Anm 5 a und die d o rt angeführte Rechtsprechung)w Die 
P ach tverträge g a lte n  deshalb a ls  fü r  unbestimmte Z e it ge­
sch lossen  und konnten m it g e se tz lic h e r  P r i s t  gekündigt 
werden (§§ 566, 595 BGB). Es wird deshalb zu prüfen se in , 
ob d ie  Annahme e in e r  V erpflich tung  der B eklagten, das ge­
samte Pachtgelände innerhalb  von 5 Jahren  abzubauen, n ich t 
m it der Tatsache im Widerspruch stehen  würde, daß eine 
v e r tra g lic h e  Bindung der Beklagten zunächst nur fü r  die 
Dauer eines Jahres bestand und bei F ortsetzung  des Ver­
tra g sv e rh ä ltn is s e s  e in  Kündigungsrecht zum Schluß eines je  
den P ach tjah res gegeben war«

I I I .  Auf den G esichtspunkt des W egfalls d e r Geschäfts 
grundlage braucht b e i d ie s e r  Sachlage n ic h t mehr eingegan­
gen zu werden. Die fü r  die Anwendung der Grundsätze über 
den F o r t f a l l  der G eschäftsgrundlage maßgebende V o rsch rift 
des § 242 BGB g e s ta t te t  e in  E ing re ifen  in  e in  bestehendes 
V ertrag sv e rh ä ltn is  nur, wenn eine andere M öglichkeit, den 
Grundsätzen von Treu und Glauben Geltung zu v erschaffen , 
n ic h t b e s te h t. Da die B eklagte s ic h  durch eine Kündigung 
von den v e r tra g lic h e n  V erpflichtungen lö sen  konnte, i s t  
fü i5 eine Heranziehung d e r  Grundsätze über den W egfall der 
G eschäftsgrundlage kein  Räum (vg l BGH Lind-Möhr Nr 15 zu 
§ 242 (Bb) BGB). Die T atsache, daß d ie  Beklagte s ic h  der 
Kündigungsmöglichkeit n ic h t bewußt gewesen und von e in e r  
V ertragsdauer von fünf Jahren  ausgegangen i s t ,  i s t  fü r  d ie  
Entscheidung unerheb lich . S e lb s t wenn es s ic h  um auf 
5 Jah re  wirksam abgeschlossene V erträge h an d e lte , wäre bei 
einem W egfall der G eschäftsgrundlage n ic h t e in  fü r  d ie  
Vergangenheit wirkendes R ü c k tr i t ts r e c h t ,  sondern nur eine 
fü r  d ie  Zukunft wirksame Kündigung in  Frage gekommen (vgl



15 -

U r te il  des erkennenden Senats vom 15. Jun i 1951 * V ZR 
86/50, NJW 1951, 836)«, Die Beklagte h ä tte  deshalb , wenn 
s ie  g lau b te , wegen v e rän d e rte r  V erh ä ltn isse  die V erträge 
zur Auflösung bringen' zu können, d ies den Klägern gegen­
über während der P a c h tz e it zum Ausdruck bringen  müssen.
Hat die Beklagte eine entsprechende Erklärung abgegeben, 
so würde d a rin  eine Kündigung zu e rb licken  sein« Die Be­
k lag te  hat in  den T atsacheninstanzen le d ig l ic h  geltend  
gemacht, daß d ie  V erträge wegen Pehlens der Wohnsiedlungs­
genehmigung n ic h tig  und auch wegen W egfalls d e r G eschäfts­
grundlage n ic h t mehr wirksam gewesen seien«, t i e  K läger h ä t­
ten  d ies  gewußt, insbesondere den von der Beklagten v e r tr e ­
tenen Standpunkt gekannt, d er vor allem  d a rin  seinen  Aus­
druck gefunden habe, daß d ie  Torfausbeute im Spätsommer 
oder Herbst 1948 e in g e s te l l t  und s e i t  d ie s e r  Z e it im Rahmen 
der V erträge p ra k tisch  n ic h ts  mehr geschehen s e i .  Ob in  
dem V erhalten  der Beklagten eine Kündigung e rb lic k t  werden 
kann, muß der B eurteilung  des B erufungsgerichts Vorbehal­
ten  bleibeno

IV« Zu d er Rüge d e r R evision , d ie  Voraussetzungen fü r  
den E rlaß  e ines G rundurte ils  se ie n  n ic h t gegeben gewesen, 
mag bemerkt werden, daß eine Vorabentscheidurig über den 
Grund des, Anspruchs nach § 304 ZPO das Bestehen e in e r  For­
derung zur Voraussetzung hat«. Es i s t  a lle rd in g s  anerkannt, 
daß fü r  e in  G rundurte il über e inen  Schadensersatzanspruch 
d ie F e s ts te llu n g  eines Schadens in  bestim m ter Höhe n ich t e r­
fo rd e r l ic h  is to  Vielmehr genügt eine summarische Prüfung, 
so fe rn  danach eine hohe W ahrschein lichkeit fü r  d ie  E n ts te ­
hung eines Schadens gegeben i s t ,  wobei auch d ie  Möglich­
k e i t  o ffen  b le iben  kann, daß b e i e in e r  Beweisaufnahme über 
den B etrag s ic h  e in  Schadensbetrag n ic h t e rg ib t (vg l RGZ



151 s 5 /W ;  BGH I I I  ZR 67/505 NJW 1951, 195; Schönke, 
Z iv ilp ro zeß rech t, 6. Aufl § 71 I  4 b$ Sydow-Busch, ZPO 
22» Aufl § 304 Anm 4)«. Diese Grundsätze g e lte n  auch, 
wenn es s ic h  um einen auf einem V ertrag  beruhenden Scha­
densersatzanspruch h ande lt. P a lls  in  dem erneuten  Verfah­
ren e in  G rundurte il in  B etrach t kommen s o l l t e ,  werden so­
m it Erörterungen darüber e r fo rd e r lic h  s e in , daß mit hoher 
W ahrscheinlichkeit ein  Zahlungsanspruch der K läger gegeben 
sei«

V, Die Sache mußte deshalb u n te r Aufhebung des ange­
fochtenen U rte ils  zur anderweiten Verhandlung und Entscheidu 
an das B erufungsgericht zurückverwiesen werden, dem auch die 
Entscheidung über d ie  Xosten des R evisionsverfahrens zu über­
tragen  war*

S enatsp räsiden t Dr. lasche  Dr« Hückinghaus 
und B undesrich ter Dr«
Oechßler s ind  beurlaub t 
und dadurch v e rh in d e rt zu 
unterschreiben«,

Dr« Hückinghaus Dr« Piepenbrock Dr«Dorschel
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