BGB §§ 566, 587

Ist in einem schriftlichen Pachtvorvertrag eine Pacht-
dauver von 10 Jahren festgelegt, s¢ bedarf die Verein-

barung der VertragschlieBenden, daB der Vorvertrag

als endgiiltiger Pachivertrag von gleicher Daver gelten
gall, der Schriftform.

BGH, Urt. v. 268. Juni 1970 - V ZR 97/69 - QLG Ce

1
I3 Hildesheinm



BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

r 2T /4G
V_ZR 97/63 URTEIL Verkiindet am
' 26. Juni 1970

2
Justizangestellter
als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit
deg Architckton SNNNENERENIERENENREENNN
e A

Beklagten, Berufungsklégers .
und Revisionskligers,

- ProzeBbevollmichtigter: SN -
gegen

aic 2., vcrircten durch den

Kldgerin, Berufungsbeklagte
und Revisionsbeklagte,

_ ProzcBbevollmichtigte: Rechtsanvidlte KNGS



Matthias Prinz — e

Rechtsanwalt WWW. Tnzl )
7 % i~

I
;

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtehofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 26. Juni 1970
unter HMitwirkung des Scenatsprédsidenten Dr. Augustin
und der Bundesrichter Dr. Rothe, Dr. Freitagr
Offterdinger und Dr. Grell

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
12. Zivilsenats des QOberlandesgerichts
Celle vom 19. Mai 196% wird auf Kosten
des Beklagten zurilickgewiesen. '

. Von Rechts wegen

Tatbestand

In notarieller Urkunde vemr 15. September 1965
verkaufte die Xldgerin ibhr Grunds uuc1‘ _-
straBe 8 und 10 in P‘-zam Preis von 114 900 DM
an den Beklagten und lieB es gleichzeitig an ihn auf.

AN ST TEZE §§ Yeu irequale( s[epuIsSunuutess[ia)i) 19p 3121, YINY SIOMUIL]

Der Beklagte verpflichtete sich, das Grundstiick
bis zum 1. April 1967 (mit Verlingerungsmbglichkeit
| 31. Dezember 1967) mit einem "reprisentativen
Wohn~ und Geschiftshaus" zu bebauen; fir den Fall
nicht rechtzeitiger Bebauung behielt sich die Klégerin

e b

den Ricktritt von dem Vertrag vor (§ 4).
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In dem Vertrag wurde weiter darauf hinge-
wiescn, daB das Grundstiick teilweise verpachtet.
aei, die Pachiverhdltnisse jedoch durch Kindigung
gur Aufldsung gelangt seien und lediglich auf un-

bestimmtc Zeit fortgesetzt wiirden (§ 3).

im 24. November 1966 wurde der Beklagte als

Eigentimer im Grundbuch eingetragen.

In notaricllem Erginzungsvertrag vom 19. Oktober 1967
vurde die Frist zur Bebauung des Grundstiicks bis zunm
20, Juni 1968 mit der MaBgabe verléngert, daB bis zu
dicsen Zeltpunkt die Maurerarbeiten bercits in An-~

griff genommen sein muften.

Da der Beklagte diese Prist nicht einhielt, er-
kldrt~ “ie Kl#gerin mit Schreiben vom 11. Juli 1968
‘den Rilcitritt von dem Vertrag.

Sie hat von dem Beklagten die Rﬁckauflaésung
des Grundstiicks begehrt. '

Der Beklagte hat Klageabwelisung beantragt.

Er hat vorgctrégen: Er habe mit der Bebauung
Qes Grundstiicks deshalb nicht beginnen ktnnen, weil
die Kligerin ihrer Verpflichtung, das Grundstick
pachtfrei zu machen, nicht nachgekommen sei. Im
Jahre 1960 habe ndmlich der Fabrikant ?_ ie
(ein Vorcigentiimer des Grundstiicks) eine Teilfléche
des Grundstiicks in Grdte von 112,50 gm mit Wirkung



vom 1. Februar 1960 fir die Dawer von 10 Jahren

an den Kaufmann Mesiil® vcrpachtet, der dort
sinen Verkaufskiosk errichtet habe. In dieses Pacht-
verhdlinis sei Friéulein No s TP, spiter ver-
1eiratete Frau Sch _ in notariellem Veritrag vom

[

. Januar 1961 (ﬁber den Verkauf deg XKiosks von
dem Xenfmenn Nemguuiillee cn Friulein THEER) cinge-
treten. Es seli dem Beklagten nicht geluﬁgen, den
nceh bis zum 1. Februar 1970 laufenden Pachtver-
trag vorzeitig zu kiindigon.

-

[}

A,

Die Xlédgerin hat dem entgegengchalten, daB die

is gomJBo Bneauung des Grundstiicks in Wahrheit ;

an finanzie lcn Schwierigkeiten des Beklagten ge-
5 .

pete
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Das Landgericht hat der Klage stattgegeben,

In der Berufungsinstanz hat der Beklagte noch
vorgetragen; er habe Aufwendungen und Aus;agen in
¥she von insgesamt 59 715,70 DM gehabt, und nier-
wegen hilfsweise ein Zurlickbehaltungsrecht mit der
Beogrindung geltend gemacht, dic Kligerin sei ihm
aus dem Gesichtspunkt des Verschuldens bei Vertrags-
schlud zur Erstattung dieses Betrages verpflichtet.

g}

o

Das Berufungsgericht hat dile Berufung des Je
(1

kXlagten obhne Gewilhrung eines Zurickbehaltu ngSfaCh
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Mit seiner Revision verfolgt der Beklagte den
XKlagcabwelsungsantrag und Allxswe¢se die Gewdhrung
cines Zuriickbehaltungsrechts weiter. Die Xligerin

beantrag Zurlickweisung des Rechtsmittels.
Entscheidungsgriinde

‘ 1. Pas Berufungsgericht ist zwar dem Beklagten
darin beigetreten, daf das Pachtverhdltnis mit Frau
‘!lll. iiber das Grundstiick bis zum 1. Februar 19570
wndauerte. Es ist Jjedoch der Auffassung, daB dieser
stand den Einwand des Beklagten, die Auslibung des
trititsrechts durch die Xligerin verstolie gegen
1 und Glauben (§ 242 BGB), nicht rechtfertige.

Ber . vwdung fihrt eo aus: In § 3 des Kaufver-

rags l.zbe zwar die Kl8gerin zum Ausdruck gebracht,

dafl die vorhandenen Pachtverhdltnisse gekiindigt

‘scien und nur noch auf unbestimmte Zeit fortgesetzt
wiirden. Gleichwohl habe fiir den Beklagten das Risiko
hestanden, daB die Pdchter einer REu mungqaaifovaer“
vor Bsubeginn nicht ohne weiteres Folge leisten wiirden.
Lurch eine dann notwendige RHumungsklage hiatte zwangs-
l#ufig ein Zeitverlust eintreten milssen, der sich

auf
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gchon fiir das Verfahren vor dem Amtsgerich
mindestens 6 -, 3 Wochen belaufen und im Falle. der
Berufung ﬁbef Monate evgtreckt hdtte. Wenn der Be-
klagte daher zundchst keinerlei Er Yundigungen lUber
¢ eingezogen habe und erstmals

S
pril 1968, d.h. rundé gwel Monate vor Ablauf
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der verliingerten Bebauungsfrist an die Pichter in
Form eines Kindigungsschreibens herangetveten vai,
so sci das. gein Risiko gewesen.. An diesem habg er
dLe (1quV1n noch nicht einmal zu. dieser Zeit be-
tclllst cbwohl er gewuBt habe, daB die Kl&gerin ﬁuf
die baldige Bebauung grofen Wert legte. Wenn der Be-
klagtc darauf vertraut habe, da keine Verzidgerung
eintreten und die Freimachung des Grundstiicks ohne
Schwierigkeiton verlaufen werde, s0 sci das seine
Sache gewesen und .ergebe keinen Verstos gegen § 242 BGB
zu Lagten der Kligerin. Der Beklagte konne sich daher
nicht darauf berufen, daB nach seinem Vorirag vier
der. funi PEchter selnem Réumungsverlangen vom 22. April
3968 onquprochcn hitten; denn schon die Weigerung
cines Pacnuers‘habe genligt, um den rechizeitigen Be-
'ginn der Bebauung und damit die Einhaltung der. Ver-
tragsvé;;rlichtung gegeniiber der Klidgerin.zu vereiteln.
Das sei Jlir den Beklagten durchaus erkennbar.gewesen
und gche nicht zu Lasten der Xldgerin. Der Beklagte
.hano dic XKldgerin auch nicht unterrichtet, als Frau
Schradér nit Schreiben vom 26. April 1968 der Kiindigung
~unter Hinﬁeis auf ihren zehnjdhrigen Pachtvertrag
ww1der°nfochmn habe. Er habe sogar erst nach rund
:6 Wochen mit Schreiben vom 14. Juni 1968 den REumungs-
schrlLuwepnuel nit Frau Sch’lll!lzortgeceuzb@,uelbst
zu‘diosem Zeitpunkt sei er nicht an die Kl&gerin hersn-
cctrerno Im ubrlgen lege das gesamte Verhalt des
‘ Be klggzen die Annahme nahe, daB der wahre Grund fir
die liichtbebauung des Grundstiicks in Finanzierungs-
schvicrigkelten des Beklagten zu sgehen sel.



Das von dem Beklagten in der Berufungsinstansz
geltend gemachte Zurﬁckbehaltuﬁgsrert'haf das Be-
rufungsgerlcht mit der Begmlndung Vernelnt die von

ihm behaupteten Aufwendungen und Auslagen seien ihm

in Vorbereitung der Bebauung, zu der er vertraglich
verpflichtet gewesen sei, entstanden; es seien also
potwendlge Kosten gewesen, dle nicht von der K¢agerln
zu vertreten seien. ‘

2. Die Revision erhebt hiergegen eine Reihe von
Rigen teils matcriellrechﬁliﬂh¥r, téils verfahrens-
rechtlicher Art. Eines Flnvchens hler u; beaari es

-indeéssen nicht, weil schon die von Amus vegen ge-
‘botene Nachpriifung der Nlchtanwendung dms § 242 BGB

durch das Berufungsgericht erglbt, aaB dessen Urbell
mit der ﬂufgefuhrtep Beg“unaang nlcnb:auxrechterhalten
werden kann. Das Berufungsgericht hat ndmlich nicht
beachtet, daB das nach seiner Auffassung noch bis zum
1. 'Fébruar 1970 andauernde Pachtverhiltnis mit Frau
Sch¥l® auch bei rechtzeitigen Bemihingen des Be-
klagten dann nicht vor diesem Zeitpunkt beandet wer-
den konnte, wenn Frau Sohllllban.der'verelnoaxten Ver—
tragsdauver festhielt. In dlesem Falle wire aber das
Unterlassen rechtzeitiger Bemiihungen des Beklagten
nicht ursdchlich dafiir gewesen, daB das Grundstiick
nicht bis zum 30. Juni 1968 zur Bebauung zur Ver-
figung stand. Nun hat gwar die Xldgerin in der Revisions-
erwiderung auf den unter Bewels gestellten Vortrag

in ihrem Schriftsatz vom 14. April 1969 verwiesen,

dafl Frau Sch- bei einenm en’csurecnenden Angebot

des Beklagten bereit gevegen wire, das Grundstiick



vor dem Ablauf’ der Pachﬁzeit’éu~réumén, und dag fir
den auf dem Pachtgelinde stehenden Vérkaufskiosk von
der Kligerin im Jahre 1949 nur ‘eine bis 19571 be-
fristete Baugenehmigung erteilt ﬁbraéﬁ'sei;‘soidaﬁ
die Kldgerin seitdem den jederzeitigen Abbruch des
Verkéufskiosks’hétto fordern und notfallsiérZWingen
konnen. Dieser Vortrag kann aber nicht beriicksichtigt
- werden, da es insoweit an Feststellingen des Be-
rufungsgerichts fehlt. ‘ . '

3. Von der Aufhebung des angefochténen Urteils
‘unter Zurilickverwelsung der Sache an das Bérufungsge~
richt kenn aber abgeseheh werden, weil die Entséhei—
dung sich aus einem anderen Grund als richtig dar-
stellt (§ 563 2zP0). Wie in der Revisionserwiderung
nit Recht hervorgehoben wird, hélt'némliqh'die'ﬁuf—
“fase~" des Berufungsgerichts; daB das Pachtverhilt-
nis ait Fraw Schi® noch bis zum 1. Februar 1970 an-
dauerte, der Nachpriifung nicht stand. '

Gegen die Wirksamkeit des Pachtvertrags spricht
.allerdings nicht der Umstand, de8 im Zéitpunkt des
Abschlusses des Pachtvertrags ‘nicht mehr der Fabrikant
R’II,'sondern bereits seine Enefrau Eigentﬁmerinides
Grundstiicks war und der Ehemann deshalb insowelit als
Nichtberechtigter handelte. Dieser Mangel ist dadurch
geheilt worden, daB, wie das Berufungsgericht ohne
Rechtsirrtum ausfihrt, die Ehefrau Rump in Kenntnis
der Verpechtung bis zur Verduferung des Grundstiicks
an die:Xl#gerin im Jahre 1963 laufend den PéChtZins
entgegengenommen und damit dén"Paéhﬁvertrag génehmigt



hat. Was den Eintritt der Frau SchllllI in den Pacht-
vertrag als ncue Picht erln im aah“e 1961 .enbetrifft
so konnte er nach allgemeiner, venn auch zum_Tell b e-
strlttener Meinung entwedexr durch drelseltlgep, der
Form des § 566 BGB bediirfenden Vertrag zwischen dem
Verpdchter, dem Pichter und Frau Sch— oder dadurch
crfolgen, daB diese mit dem blsherlgen Phichter in der
Form des § 566 BGB’einen Vertrag abschloB und dieser
von dem Vor pichter genchmigt wurde (vg mrman, BGB
A. Aufl. § 566 Ann. 1; Socréel/Sleberu, BGB 10. Aufl.
§ 566 Anm. 16; Palandt, BGB 28. Aufl. § ¢ 566 Anm. 23
Bettermann,'MDR 1958 95) Eines naheren Elngehens
1hlerau; bedarf es 1qdessen nicht, vell Frau Schrader
durcn nOuarlellen Vertrag vom 19 danuar 1991_;n den
" Vertrag eingetreten ist und Frau Rug den Ei'niiritt
uao ‘nach § 182 Abs. 2 BGB keiner Form bedurfte, nach
den re el Sertum"frelen Ausfunrungen des Bnrufungu~
gerichts dadurch genehmig te, da3 51e,‘solange sie
';zlgentumerln des Grundst uuCr"S vqr, auch von Wrau Scn-
die Pachtzinszahlung enugegengenommcn hat.

Dem Beruiungsgerlcht Pann iedoch aarln nicht
gefolgt verden, dag der im Jahr 1960 zwischen dem
"«‘abmkam:en R- und dem Xaufmann F_ ge—
schlossene Dacntvertrag gwar nur ein ¥orverurag ge-~
wesen, dieser aber nach der TLWaru ng der Ehuffa
REmp vom p. Webruar 1966 dadurch zum endgultlgen
Pachtvertrgg ge\orden sei, dafl dle Vertracsnafbelun
ihn cinversténdlich gls solchen behandelt hatten, War
némlich der Ve“trwg vom dahve 1060 nacn den »est_
stcllungcn des Beru ungsgcricqbs noch’ nlcht alg end—



10 Jahren haben

solcner, wenn er eine Dauer von
sollte, nur in der Form der §§ 566, 5871 BGB ge-~
schlossen werden., Die aus der Erkldrung der Ehe-
fran R‘, vom 3. Pebruar 1968 sich ergebende, be~
reits im Lauf des Jahres 1960 getroffene Uberein-
der VertragschlicBenden, da8 der Vorvertrag
Pachtvertrag gelten sollte, ver-
Das widerspriche

566 BGB, bei
T zu

kunft
als der endglilti
mag diesc Form nicht zu ersetzen.
schrift &
dem Erverber

jesa T

auch dem Zweck der Vorschrift des

einer VeriuBerung des Grundstiicks
errmdglichen, sich rasch und suverliissig dariiber
zu unteérrichten, in welche Rechte und Verpflichtung

er kraft Ge zes cintyr ert aa
66 Ann. 1; vgl, ferner Urteil des Senat

65 - V ZR 8/62, BGHZ 40, 255, 2617

16 Anmerkung von Braxmaiez)-

November 1963 -
566 BGB Nr.

itt (Soergel/Sicbert aal
ts vom

(s

L
daf der Vorverirag vom
uaere¢nkun t

15,
govie
An dem Ergebnis, d
Jahre 1960 nicht schon durch formlose
der Ver‘rngCﬁLieBend°n zit einem entsprechenaen
werden konn,u, vermag auch nichts zu

der als solcher auch

rag,

Havptvertrag v
dndern, daB der Vorvertr
formlos gliltig gewesen wire (Palandt aal § 566 Anm.
%5 d), in der Form des § 566 BGB abgeschlossen vwurde
und alle wesentlichen Bestandteile eines Pachtver-
rags h#lt; denn dem Beklagten gegenilber als Er
werber des Grundsticks hatte ein Vorvertrag nicht
giec in den §§ 571, 581 BGB festgelegte Wirkung (RGZ 86,
50, 32 z’)



4. Da bpel dieser Sachlage durch die formlose
Ubereinkunft, daB der Vorvertrag vom Jahre 1960
als endgiitiger Pachtvertrag.gélten sollte, allen-
falls ein Pachtvertrag auf unbestimmte Dauer zu-
stande gekommen ist (§ 566 Satz 2 BGB), stellt sich
die Erkl#rung der Kldgerin in § 3 des Kaufvertrags,
dafl dic gekindigten Pachtverhiéltnisse als solche
auf unbestimmte Dauer fortgeseizt wilrden, alsg *
richtig dar, so dafl die Berufung der Klidgerin auf
den von ihr erklarten Rickiritt, von dem Keufvertrag
keinen VerstoB gegen § 242 BGB darstellt. Aus den
von dem Berutfungsgericht im einzelnen aufgefiihrten
Grinden hat es der Beklagte vielmehr selbst ver-

o

chuléet, da8 cr das Grundstiick nicht rechtzeitig
freimachen und deshalb die ihm bis 30. Juni 1968

gesetzte Frist zur Bebauung des Grundstiicks nicht
cinhalten konnte.

Damit erweist sich auch die Riige der Revision
als unbegriindet, die von dem Beklagten geltend
gemachten Aufwendungen und Auslagen in Hohe von
insgesamt 59 715,70 DM stiinden diesem sowohl unter
dem Gesichtspunkt deé Schadensersatzes als auch
nach § 273 BGB zu. N




5., Pa die Ausfithrungen des Berufungsgerichts
auch im -ibrigen Xeinen Rechtgirrtum zum Nachteil
des Beklagtén enthalten, war dessen Revision nit
der Xostenfolge des § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr., Augustin Rothe Dr. Freitag

Offterdinger - Dr. Grell
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