BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

II ZR 84 URTEIL Verkiindet am: 25. Februar 19gs

Hellmann, Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Land- und Forstwirtin Gisela Baronin von der

HEEED-REED . "D ve: 22, KGR,
Beklagten und Revisionsklégerin,
- ProzeSbevollmichtigte: Rechtsanwilte Dr. {Jlll und

F. GEED -

gegen

den Architekten Paul HElED, SGEENED 12, CONEED-
KO

Kléger und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmdchtigte: Rechtsanwilte Dr. QP und
or. D -




Der II. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 25. Februar 1985
durch den Vizeprisidenten des Bundesgerichtshofes
Dr. h.c. Stimpel und die Richter Dr. Schulze, Bundschuh,
Dr. Seidl und Brandes

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 16. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Diisseldorf vom 30. Midrz
1984 aufgehoben.

Die Berufung des Kliadgers gegen das Urteil
der 2. Zivilkammer des Landgerichts Kleve
vom 27. April 1983 wird zuriickgewiesen,
soweit sie die an die Landwirte C{ll
und R verpachteten Teilfléchen
betrifft.

Im iibrigen wird die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung - auch iiber
die Kosten des Revisionsverfahrens - an
den 6. Zivilsenat des Berufungsgerichts
zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand:

Der Kldger verlangt von der Beklagten die Rdumung
des Rittergutes "Haus W@lB" in K@ einschlieBlich
der dazugehdrigen Lindereien, um es dem Kaufmann S
in Erflillung eines mit diesem abgeschlossenen Pachtver-
trages {lberlassen zu kénnen.

Urspriinglich war die Beklagte Alleineigentiimerin
des Rittergutes. Als sie sich Anfang 1982 in wirt-
schaftlichen Schwierigkeiten befand, griindete sie zur
gemeinsamen Verwaltung, Nutzung und Verwertung des
Grundbesitzes mit dem Kliger und dem Gastwirt Schih
eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts. Dabei war ins-
besondere an eine gastronomische Nutzung des Anwesens
gedacht, Zum 1. Oktober 1982 iibernahm der Klédger mit
Zustimmung der Beklagten den Gesellschaftsanteil
Schiavos. Nach dem neu gefaBten Gesellschaftsvertrag
vom 6. Oktober 1982 sind der Kldédger mit einer Einlage
von 600.000 DM und die Beklagte mit einer solchen von
300.000 DM an der Gesellschaft beteiligt. WHhrend sich
die Beklagte dazu verpflichtete, als Einlage ihren
Grundbesitz, dessen Wert die Parteien im Vertrag
mit 900.000 DM angegeben haben, einzubringen, mufite
der Kliger seine Einlageverpflichtung in bar erfiilllen.
§ 5 des Gesellschaftsvertrages regelt die Geschidfts-
fihrung und Vertretung wie folgt:

"(1) Die Geschiiftsfiihrung der Gesellschaft
erfolgt durch den Gesellschafter Paul
H (Kldger).
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Der geschéftsfilhrende Gesellschafter
ist berechtigt, alle Handlungen, die
der Geschiftsbetrieb mit sich bringt,
mit Wirkung fir die Gesellschaft vor-
zunehmen, auch solche, die Uber den
Rahmen des iiblichen Geschléftsbetriebes
hinausgehen. Die Befugnis bezieht sich
insbesondere auf Investitionen an dem
Grundbesitz, die er fiir erforderlich
hilt.

(2) Im Umfang der Geschiftsfiihrungsbefugnis
ees 18t der geschiftsfilhrende Gesell-
schafter berechtigt, die Gesellschaft
Dritten gegeniiber zu vertreten.

Die Vertretungsbefugnis umfat nicht

das Recht, Grundstiicke des Gesellschafts-
vermdgens zu verduBern. Dazu sind die
Gesellschafter nur gemeinsam berechtigt.

(3) ..."

Der Kliger erbrachte seine Bareinlage am 9./10. No-
vember 1982. Am 30. Dezember 1982 wurden die Parteien
"in Gesellschaft biirgerlichen Rechts" als Eigentiimer
des von der Beklagten eingebrachten Grundbesitzes
im Grundbuch eingetragen.

Bereits am 10. November 1982 schlofi der Kléger
mit dem Kaufmann Schulz, der seit Jahren Mieter eines
Wochenendhauses auf dem Grundbesitz ist, einen Pacht-
vertrag fiir die Dauer von 30 Jahren ab. Danach brauchte
S fur die ersten 36 Monate der Pachtzeit keinen
Pachtzins zu zahlen. In dieser Zeit sollte er den Be-
sitz instandsetzen. Die dafiir von ihm fiir notwendig
gehaltenen Investitionen sollten bis zum Betrag von
750.000 DM von der Gesellschaft erstattet werden. Vom
37. Monat an war ein Pachtzins von monatlich 13.000 DM
zu zahlen.



Mit Anwaltsschreiben vom 17. Dezember 1982 lief
die Beklagte dem Kldger mitteilen, daBl er wegen des
Abschlusses dieses ihrer Ansicht nach gesellschafts-
schéddlichen Vertrages aus der Gesellschaft ausge-
schlossen sei und sie das Geschdftsvermbgen ohne
Liquidation mit Aktiven und Passiven iibernehme.

Der Klidger will den Pachtvertrag mit S{jjj fir
die Gesellschaft erfiillen und verlangt mit der Klage
in erster Linie die Herausgabe des Anwesens an die Ge-
sellschaft zu seinen Hinden, hilfsweise an den Pdchter.
Die Beklagte weigert sich das Rittergut zu rédumen
und behauptet, es sel das Bestreben des Kligers, sie
aus der Gesellschaft zu dridngen und den Grundbesitz
unter Wert dem Pichter S@l§ zukommen zu lassen. Zu
diesem Zweck wirke er mit SYJi zusammen. Der Ab-
schluf des gegen die Interessen der Gesellschaft ver-
stoBenden Pachtvertrages sei ein wichtiger Grund gewe-
sen, den Kldger aus der Gesellschaft auszuschlieflen.
Dieser kdnne schon deshalb keine Anspriiche der Ge-
sellschaft mehr geltend machen.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Das
Berufungsgericht hat die Beklagte verurteilt, das
Rittergut zu rdumen und an die aus den Parteien dieses
Rechtsstreits bestehende Gesellschaft biirgerlichen
Rechts zu Hiinden des Kldédgers als des geschdftsfiihrenden
Gesellschafters herauszugeben. Mit der Revision, deren
Zurickweisung der Klédger beantragt, will die Beklagte
die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils
erreichen.



Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist begriindet.

1. Das Berufungsgericht hat die Einwendungen der
Beklagten gegen den Riumungsanspruch im wesentlichen
nur unter dem Gesichtspunkt gepriift, ob der Kldger trotz
der AusschlieBungserklédrung der Beklagten noch geschdfts-
filhrender Gesellschafter der Gesellschaft blirgerlichen
Rechts geblieben ist und daher den Rdumungsanspruch
noch geltend machen kann. Der Beklagten kommt es jedoch
ersichtlich nicht nur darauf an, den Anspruch des Kl&-
gers aus gesellschaftsrechtlichen Grinden zu Fall zu
bringen; sie filhrt auch Griinde an, deretwegen es nicht
ausgeschlossen ist, daf der Kldger selbst bei Fortbe-
stand seiner Gesellschafterstellung die Riumung des
Grundstiicks schon deshalb nicht durchsetzen kann, weil
er und der Pdchter S@l sich auf den Pachtvertrag
nicht berufen kénnen. Das wire mtglich, wenn der Kl&-
ger und Schulz bei AbschluB des Pachtvertrages kollusiv
mit dem Ziel zusammengewirkt haben sollten, die Be-
klagte mit Hilfe von nachteiligen Vertragsbedingungen
entschiddigungslos aus dem Anwesen herauszudrédngen.
Tatsachen, die im Zusammenhang einen solchen Sachver-
halt begriinden kdnnten und nebenher auch den Vorwurf eines
schwerwiegenden VerstoBes des Kligers gegen die ge-
sellschaftsvertragliche Treupflicht darstellen wlrden,
hat das Berufungsgericht zum Teil als wahr unterstellt,
teilweise, wie die Revision mit Recht riligt, nicht be-
ricksichtigt und insgesamt einer Gesamtwlirdigung nicht
unterzogen.



S

Danach ist fir die Revisionsinstanz zu unter-
stellen, daB der Kl#ger den Gesellschaftsanteil, ohne
das der Beklagten zu offenbaren, treuhdnderisch fir
Schulz erworben hat (BU S. 11, vgl. auch Schriftsatz
v. 7.1.84, S. 10 - GA Bl. 218 - und v. 25.10.83, S. 10
- GA Bl. 173) und hinter dem Riicken der Beklagten mit
Schulz, "dessen Willen er umgesetzt und von dessen
Finanzierung er abgehangen habe", iibereingekommen war,
diesem den Grundbesitz zu verschaffen (BU S. 13).
Dafiir kann auch sprechen, daf der Kléidger im ersten
Rechtszuge eingerdumt hatte (Schriftsatz v. 7.4.1983,
S. 4 - GA Bl. 79), die Grundstiicke zur Finanzierung
seiner Einlageschuld mit einer Eigenttmergrundschuld
von 500.000 DM belastet zu haben, widhrend die Beklagte,
als der KlHger von diesem Vorbringen wieder abriickte,
ihrerseits behauptet und unter Beweis gestellt hat,
daB3 der Kliger diese Grundschuld bestellt und an
Schulz als seinen Geldgeber abgetreten habe (Schrift-
satz v. 7.1.1984, S. 2 - GA Bl. 210).

Des weiteren ist zu unterstellen, daB sich der
Pachtvertrag bei einer Gesamtbetrachtung, die das an-
gefochtene Urteil nicht enth#dlt, als fiir die Gesell-
schaft und damit fiir die Beklagte in hohem MaBe als
unglinstig darstellt. Die Gesellschafter haben sich
Jeglichen Mitspracherechts bei den vom Pichter in den
ersten drei Jahren durchzufiihrenden Investitionen be-
geben. Diese stehen vielmehr vollkommen in dessen
Belieben, so daB er wihrend der Pachtzeit auf dem
Anwesen wie ein Eigentiimer schalten und walten kann.
Trotzdem kann der Pdchter die Investitionen bis zu
einer H5he von 750.000 DM nach dem Vertrag von der



Gesellschaft erstattet verlangen, und zwar ohne Ein-
haltung irgendeiner Mindestfrist, und ohne dafB bisher
ersichtlich ist, wie die Gesellschafter Betrdge in
dieser GrsBenordnung aufbringen kénnten. Da der Ver-
trag iiber die Art und Weise des Ausbaus des Anwesens
keinerlei Regelungen enth#lt, kann auch nicht ohne
weiteres davon ausgegangen werden, daB der Grundbe-
sitz aufgrund der vom Pdchter vorzunehmenden Investi-
tionen im Werte steigt und entsprechend hdher belastet
werden kann, und dafl sich diese noch nach Ablauf des
Pachtverhiltnisses werterhchend auswirken. Denn nicht
Jjede von SYill vorgenommene Investition muB8 den ob-
Jektiven Wert des Ritterguts und damit seine Beleih-
barkeit erhhen. AuBerdem wire die Beleihung des Grund-
besitzes nur mdéglich, wenn die Gesellschaft auch in der
Lage widre, ihr etwa gewdhrte neue Kredite zu verzinsen.,
Wie ihr dies gerade zu Beginn des Pachtverh&dltnisses

in Anbetracht der weiteren der Gesellschaft nach-
teiligen Vertragsbestimmung, daB der Pdchter trotz

der Erstattung seiner finanziellen Aufwendungen fiir

das Anwesen in den ersten drei Jahren keine Pacht zu
zahlen braucht, méglich sein soll, ist nicht ersicht-
lich. Im iibrigen belduft sich der nach Ablauf von drei
Jahren zu zahlende Pachtzins von 13.000 DM nach dem vom
Berufungsgericht libergangenen und in der Revisions-
instanz daher als zutreffend zu unterstellenden Sach-
vortrag der Beklagten hdchstens auf die Hdlfte der
angemessenen Pacht. Schliefilich f&dllt auf, daB der
Vertrag keine Pachtgleitklausel enthdlt, obwohl er

auf 30 Jahre abgeschlossen worden ist. Das Berufungs-
gericht erwidgt noch, daB nach dem Gesellschaftsvertrag
auch der Klédger zu Investitionen berechtigt gewesen widre




und es keinen Miflbrauch der Geschdftsfiihrungsbefugnis
darstellen konnte, dieses Recht auf S- zu uber-
tragen. Das ist nicht richtig. Als Geschidftsfiihrer der
Gesellschaft hdtte der Kladger bei der Entscheidung,
wieviel in welcher Weise und zu welcher Zeit investiert
wiirde, in erster Linie auf die Interessen der Gesell-
schaft und ihre jeweilige Zahlungsfdhigkeit abstellen
missen. Schulz dagegen hatte das nach dem Pachtvertrag
nicht ntig und nach seinem Brief an die Beklagte

vom 22. November 1982 auch gar nicht beabsichtigt.

Er wollte sich nur den "langgehegten Wunsch erfiillen,
das Haus einmal von grundauf neu auszubauen", um "fur
die ndchsten dreiBig Jahre" seinen "Wohnsitz in

Haus Winkel zu nehmen", wdhrend jedenfalls urspriing-
lich beabsichtigt war, das Anwesen gastronomisch zu
nutzen. Die Behauptung des Kladgers aber, es habe nur
investiert werden sollen, was das Amt fir Denkmals-
pflege bewilligen wiirde, findet jedenfalls im Pachtver-
trag und in S@)' Brief keine Stilitze.

Damit hat die Beklagte schliissig ein kollusives
Handeln des Kligers und des Kaufmanns Sl nit dem
Ziel, sie mit m6glichst geringem finanziellen Aufwand
aus dem Anwesen hinauszudridngen, vorgetragen. Daraus
folgt, daB der Klédger nach dem fiir die Revisionsinstanz
als richtig zu unterstellenden Vortrag der Beklagten
seine Vertretungsbefugnis mifibraucht hat und sich
Schulz auf den Pachtvertrag nicht berufen kann, weil
er den MifSbrauch kannte. In diesem Zusammenhang wird
das Berufungsgericht als Hilfstatsachen auch den schon
erwihnten Brief zu wiirdigen haben, in dem S— die
Beklagte fragt, ob sie glaube, daB es fir ihn unmég-
lich wdre, die beiden Anteile vom Kliger zu erwerben;

i
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wie sie wisse, brauche er diese Anteile schliefllich
nicht finanzieren zu lassen, sondern kdnnte sie auch
ohne Eintragung im Grundbuch erhalten.

DaB ein solches Zusammenwirken des Kliédgers mit
dem Beklagten auch die Ausschliefung des Klédgers aus
der Gesellschaft gerechtfertigt hdtte, liegt auf der
Hand. Sollte es darauf iiberhaupt noch ankommen, so
ist darauf hinzuweisen, dafl das Berufungsgericht
insoweit zu Unrecht eine ausdriickliche Regelung im
Gesellschaftsvertrag vermi3t hat, daB ein wichtiger,
die Kindigung rechtfertigender Grund zugleich auch
die Mdglichkeit zum Ausschlufl eines Gesellschafters
erffnen solle. Einer derartigen Vertragsbestimmung
bedurfte es in Anbetracht von § 737 BGB gerade nicht.
Nach dieser Vorschrift kann ein Gesellschafter, in
dessen Person ein die iibrigen Gesellschafter nach
§ 723 Abs. 1 Satz 2 BGB zur Kiindigung berechtigender
Umstand eintritt, aus der Gesellschaft ausgeschlossen
werden, wenn der Gesellschaftsvertrag fiir den Kiindi-
gungsfall eine Fortsetzungsklausel enthdlt. Diese
liegt hier vor, § 10 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages
enthdlt eine entsprechende Regelung. Dies bedeutet,
daB der Klidger nach dem Vorbringen der Beklagten mit
dem Zugang des Schreibens vom 17. Dezember 1982 aus
der Gesellschaft ausgeschieden und auch aus diesem
Grund nicht berechtigt sein kénnte, der Beklagten
gegeniliber die mit der Klage verlangte Ridumung des
Anwesens "Rittergut Haus W{llJ" geltend zu machen.

Da das Berufungsgericht den Sachverhalt unter
dem rechtlichen Gesichtspunkt des MiBbrauchs der Ver-
tretungsmacht bisher nicht gepriift hat, ist die Sache
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unter Aufhebung des angefochtenen Urteils im wesent-
lichen zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung

an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, damit
dieses die insoweit noch erforderlichen tatsédchlichen
Feststellungen treffen kann. Dabei kann es selbstver-
stindlich auch auf die vom Kl&ger unter Beweis ge-
stellte Behauptung ankommen, der Inhalt des Pachtver-
trages sei mit der Beklagten besprochen worden, und sie
habe ihm in dessen voller Kenntnis zugestimmt (Schrift-
satz vom 7.4.1983 S. 16 = GA Bl. 91 und vom 7.12.1983
S. 6/7 = GA Bl. 184 £.),

Bel der Zurlickverweisung hat der Senat von der
Msglichkeit des § 565 Abs., 1 Satz 2 ZPO Gebrauch ge-
macht.

2. Die Revision beanstandet auch zu Recht, daf
das Berufungsgericht die Beklagte zur Einrdumung des
mittelbaren Besitzes hinsichtlich der an die Land-
wirte Cllllh und Rl verpachtenen Teilfléchen
verurteilt hat. Insoweit ist die Sache zur Endentschei-
dung reif; denn fiir eine derartige Verpflichtung der
Beklagten ist selbst dann keine Anspruchsgrundlage
ersichtlich, wenn die Klage auch nach erneuter Priifung
durch das Berufungsgericht Erfolg haben sollte. Die
Beklagte hat beide Parzellen an die Gesellschaft
blirgerlichen Rechts verdufBlert. Die Gesellschaft ist als
neue Eigentiimerin im Grundbuch eingetragen worden. Dies
hat nach § 571 BGB zur Folge, daB die Gesellschaft
mittelbarer Besitzer der verpachteten Flidchen ge-
worden ist (vgl. Haase in MinchKomm., BGB, 1980,

§ 870 Rdn. 3; Mihl in Soergel, BGB, 11. Aufl., 1978,
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§ 870 Rdn. 2). Einer besonderen Abtretung des Heraus-
gabeanspruchs an den Erwerber gemdB § 870 BGB bedarf
es in diesem Fall nicht. Der Anspruch des Klidgers
auf Einrdumung des mittelbaren Besitzes an den ver-
pachteten Teilfldchen geht daher ins Leere, zumal
der Klidger nicht einmal behauptet, daB sich die Be-
klagte persdénlich weiterhin des alleinigen mittel-
baren Besitzes beriihme. Soweit die Berufung des
Kldgers die an die Landwirte CYilip und REED
verpachteten Teilflidchen betrifft, war sie daher
unter Aufhebung des angefochtenen Urteils zuriick-
zuweisen.

Stimpel Dr. Schulze Bundschuh

Dr. Seidl Brandes
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