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Der VIII. Zivilsenat deg Bundesgerichishefs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 10. Januar 1968 un-
ter Mitwirkung dos Senatsprédsidenten Dr. Haidinger so-
wie der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Messner
und Mormann

flir Recht crkannt:

Die Revision gecgen das Urteil des 4, Zivil-
scnats des Hanseatischen Oberlandcsgerichts
zu Hamburg vom 14. Juli 1965 wird auf Kosten
des Kldgers szuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:
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Dic Beklagten verwalten als Testamentsvollstrecker
das zum NachlaB des verstorbencn Christian B ge-
horende Grundstiick in Ham@ih, I@P-tratc @GR-@. Deor
Kldger schlofl mit dem Beklagten zu 1 und dem weiteren
Testamentsvollstrecker Hermann TP einen Pachtver-
trag vom 15. Dezember 1951/23%. Januar 1952 (im folgen-
den: PV) iiber dieses Grundstiick. Ihm war im Vertrage
das Recht eingerdunmt, das Grundstiick vom 1. Januar 1952
ab zu benutzen und mit Garagengebiuden sowie songtigen
scinem Geschiéftsbetricbe dienenden Anlagen zu bebauen,
In der Tolgezeit errichtete er einc Reihe von solchen
Baulichlzeiten auf dem Grundstiick.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

In § 2 PV war bestimmt:

"Nach Ablauf des Pachtvertrages ist der Pichter
verpflichtet, das Grundstiick geridumt zu iber-
geben.

Sollte der Verpdchter dic vorhandenen Bauten
iilbernehmen wollen, so hat er dem Pdchter cine
angecnessene Entschliidigung zum verbliebenen
Zeitwert zu zahlen.

In diesem ¥alle crnennen die Parteien jec einen
Sachverstindigen, dic Sachverstindigen ernen-
nen ecinen Obmann, falls sice sich nicht einigen
konnen.

Die Sachverstindigen werden - falls sich dic
Partecien iiber ihre Wahl nicht cinigen konnen -
von der Handeclskammer Hamburg oder von dem

Verein Hamburger Hausmakler c.V-. von 1897,
Hamburg, bestellt."
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Am 17. FPebruar 19635 verlidngerten die Parteien dcn
Pachtvertrag bis zum 31. Dezember 196% unter Vereinba-
rung eines Optionsrechtes fiir den Klidger fir c¢in weite-
res Jahr. Hierzu war in der Vereinbarung vom 17. Febru-
ar 1963 bestimmt: '

"Dieses Optionsrecht wird gegeben, weil Herr
\?eﬁ (d.i. der Kléa'.ger) unter gewiggen
Umstidnden sein Geschiift aufgeben will. Die
Verpichter und auch Herr WD priifcn
daher im Iaufe des Jahres 1963, wie das Grund-
stlick dann am besten verwvendet wexden kann.
Sollte einc diesbeziigliche Xldrung nicht vor

"dem 1.10,1963 erfolgt sein, muB Herr VcElp-

bis zu diesem Termin durch eingeschric-
benen Brief erkliiren, ob c¢r von seinem Opti-
onsrecht Gebrauch machen will."
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Der Kliger kiindigte den Pachtvertrag zum 30. Juni
1963%. Dic Beklagten waren damit einverstanden. Sic schrie-
ben dom Kléger am 7. April 1963:
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Sic teilen uns wveiter mit, dafl der ncue In-
teressent auch an den von Ihnen erstellten
Gebduden interessiert ist und cine Einigung
zviscnen Ihnen wegen der Ubernahme stattge—~
funden hat. Hierdurch brauchen Sie § 2, wo-
nach Sic nach Ablauf des Pachivertrages ge-
raumt zu Ubergeben haben, nicht zu crfiillen.”

Der KlHiger antwortete am 16. Mai 1963:

29 0000

Da ich mit Herrn V@ (das wiar der vom
Kliger beigebrachte Pachtintorcssent) eine
schriftliche Vereinbarung iiber die Zahlung
cincer angcmessencen Entschiddigung an mich be-
reits geschlossen habe, verzichte ich selbst-
verstindlich auf dic in § 2 des Pachtvertra-
gcs vorgeschenc Zahlung ceiner Entschidigung
durch Sie."

Es kam indes nicht zu einem Pachtvertrage mit
VG \n 3. Scptember 1963 teilte der Kliger den Be-
klagtoen mit, er wolle zundchst selbst noch darum be-
miiht sein, einen Interessenten zu finden; falls die
Beklagten ihrerseits einen Interessenten beibringen
konnten, der bereit sei, ihn fir die Baulichkeiten an-
gemessen zu entschéddigen, erbitte er eine entsprechen-
de Nachricht. Die endgliltige Vereinbarung iiber die
Entschddigung des Klidgers ktnne dann mit den Beklag-
ten gemeinsam gelegentlich des Abschlusses des Pacht-
vertrages getroffen werden,

Am 13. September 1963 kiindigte der Klidger den
Beklagten den Taxenunternehmer V(B als Pachtin-
toressenten an, mit dem er am 5. September 1963 fol-
gende Vercinbarung getroffen hatte:
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Gem&dB den Bestimmungen des noch zu schlicBen-
den Hietvertrages iiber das Grundstick I —
stralc W zwischen der Erbengemeinschaft
und der Fa. Otto VP lcistet H. WE® cinc
Abschlagszahlung gemiB nachstchender Aufstel-
lung. Nach Leistung dicser Zohlung gehen dic
auf dem Grundstiick befindlichen Gebiude in das
Eigentum des Grundcigentiimers iiber. Dicoe Ver-
cinbarung mufl noch von dem Anwalt Herrn Dr.
Rudolf P? beotitigt verden. AuBerdem muf
vorhexr noch der Mietvertrag zwischen der Er-
bengemeinschaft B und H. W besti-
tigt werden. Folgende Zahlungen sind zu lei-

sten:
101001963 DP’I ln OOO,"‘"‘
la 101964 " 4‘0000,""“
10 4‘¢1964' " 550009"‘"
10 701964 " 39500""""
1.10.1964 " 3.000y-~

Am 18. September 1963 antworteten die Beklagten,
cs komme auch dic Uberlassung an cinen Interessenten in
Frage, der dic Gebdude nicht verwenden kdnne; dann ha-
be der Klédger das Grundstiick vertragsgem#3 von den Ge-
bdulichkeiten geridumt zu iibergeben. Am 10. Oktober 1963
schlossen die Beklagten mit V@lP einen Pachtvertrag,
in dessen § 1 bestimmt war:

"Der Verpichter verpachtet sein in Hanfiiih - - -
belegenes ... Grundstiick ... zum Zwecke der
Benutzung cinschliefilich der vorhandcnen Ge-
bdude und Sonstigen Anlagen, die dem Ge-
schiftobetrich des Pdachters, cinem Taxenbe-
tr%cb: dicnen, mit Wiritung vom 15. Oktober
19 30 ! -

Am 25, Oktober 1963 trafen der Klidger, vertreten
durch Rechtsanwalt PP, und WP cine Vereinba-



rung, in der zun#dchst hervorgchoben wurde (Hr. 2),
der Kliger habe das Grundstiick don Beklagten ab 1.,
Juli 1963 zur Verfiigung gestellt, so daBl dic Beklag-
ten cs am 15. Oktober an WP hitten verpachten
konnen, und in der dann crklirt viarde, die in der
Vereinbarung vom 5. September 1963 crwihnten Ab-
schlagszahlungen seien fiir dic vorzeitige Uberlas-
sung des Grundstiicks und fiir die Uberlassung von
Retricbseinrichtungen (Xompressor, Hebebiihne, Biro-
mdbel) zugesagt worden (Nr. 3).

Am 2%, Dezember 1963 vereinbarten die Beklagiten
nit VP folgende Zusatzregelung zum Pachtvertrage:

"l. Diec Baulichkeiten auf dem ... Grundstiick
crwirbt der Pdchter kduflich wvon seinem
Vorginger. Sic gehen nach Ablauf des Pacht-
vertrages in den Besitz des Grundeigentii-
mers dber. ... In den ersten zehn Jahren
ist filr dic Gebdudc wegen der Zahlung des
Kauiprecisces keine Pacht zu zahlen. Nach Ab-
lauf dicscer Zeit betréigt die monatliche
Pacht filr die Gebidude 150,00 DM ,.."

Der Klédger vertrat den Beklagten gegeniiber den
Standpunkt, daB diese die GebiZude ilibernommen hétten
und ihm daher eine Entschiédigung schuldeten, die die
Beklagten jedoch verweigerten.

Er erhob Klage und stellte folgende Antriige:

"], Dic Beklagten zu verurteilen, gemidB § 2
des zwischen den Parteien abgeschlossenen
Pachtvertrages vom 15. Dezember 1951 ncbst

Erginzungen iiber das Grundstiick Han{iiiiip,

Ih'traﬁe @/®. cinen Sachverstiéndi-



gen zur Schitzung der auf dem Grundstilck be-
findlichen, vom Kliger errichteten Baulich-
ke

iten zu erncnnen,

2, fectzustellen, daf dic Beklagten gemifB § 2
des vorgenannten Pachtvertrages verpflich-
tet seien, dem Klidger cinc angemeascence Ent-
schiddigung fiir dic vorhandencen Baulichkeiten
zuml verbliebenen Zeitwert per 1. Juli 1963
zu zahlen, die gemdB § 2 des vorgenannten
Pachtvertrages von je cinem von dem Kldger
und von den Beklagten crnannten Sachverotéin-
digen, gegebenenfalls unter Hinsuzichung ci-
nes Obmannes, bestimmt werde."

Beide Vorinstanzen wicesen dic Klage ab., Mit der
Revision, deren Zuriickweisung dic Beklagten beantra-
gen, verfolgt der Klidger scine Klageantridge weiter.
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I. Das Berufungsgericht bejaht das in § 256 ZPO
fur dic Zulissigkeit des Feststcllungsanspruches (Kla-~
geantrag zu 2) vorausgesctzte Festotellungsintercssoe,
Hicrgegon bestehen keine rechtlichen Bedenken, weil
der Klidger nicht in der Lage'ist7 einen auf Zahlung
gerichteten Klageantrag zu stellen, ohne daB vorher
cin Sachversténdigenspruch vorliegt.

II. In sachlicher Hinsicht sind beide Klageantri-
gc jedoch nicht begriindet. Beide Antrige haben zur
Voraussctzung, daB dem Kldger ein Recht zusteht, von
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den Belilagten einc Entschiidigung fir dic veon ihm auf
dem Grundstiick der Belillagten crrichteten Gebiude cu

verlangen. Bin solches Recht igt mit dem Berufungs-

gericht zu verneinen.

1, Das Berufungsgericht geht unangefochten von
der Revision davon aus, daB dic Partcien die Entschii-
digungsfrage veriraglich gercegelt haben. Hiergegen
bestcheon keine rechtlichen Bedenken. Hach § 2 Abs.
des Pachtvertrages vom 15, Dezcmber 1951 hatte der
Kldger als Pédchter die Verpflichtung, das Grundswiick
nach Ablauf des Pachivertrages gerdumt zu idbergeben.
Hach § 2 Abs. 4 haben dic Beklagten in dem Fall, daB
sie die vorhandcnen Bauten iibernehmen wollen, dem
Kliiger cine angemessene Entochidigung cum verbliche-
nen Zeitwert zu zahlen. Gegen dic Gliltigkeit dieser
Bestimmung bestehen auch im Hinblick darauf kcine Be-
denken, dafl dic Einrdumung eines dinglichen Vorkaufs-
rechts in § 7 PV mangels notarieller Beurkundung un-
wirksam ist, weil die Parteien nach den Feststellun-~
gen des Berufungsgerichts den Vertrag auch ohne das
Vorkaufsrecht in der vorlicgenden Form abgeschlosscen
hidtten (§ 139 BGB). Ebensowenig sind Bedenken gegen
die Ansicht des Berufungsgerichts zu crheben, das
die Gebiude gemi#B §§ 95, 946 BGB Eigentum der Verpiich-
ter geworden sind, weil sich dicse im Pachtvertrag
die Ubernahme vorbechalten haben (BGH Urteil vom 5.
Mirz 1958 - V ZR 264/56 - IM BGB § 95 Nr. 5). Da diec
Partecicn aber die Entschiddigungospflicht vertraglich
geregelt haben, scheidet § 951 BGB als Anspruchsgrund-
lage aus (Senatsurteil vom 13. Oktober 1959 - VIII ZR
193/58 = NJW 1959, 2163 = WM 1959, 1369). Diec Frage,

wi



ob cin Entschiidigungsanspruch bestceht, richtet sich
viclmehr ausschliefllich danach, was dice Parteien im
Pachtvertrage und in den spidteren Verhandlungen hicr-
iibcer vercinbart haben,

2. Das Berufungsgericht vertritt den Standpunkt,
die Parteicn scien sich in den von Pebruar 1963 ab
cinsctzenden Verhandlungen dariiber einig geworden,
dafll dic Beklagten auch dann, wenn die Gebiude auf
denn Grundstiick verblicben, auf keinen Pall einc Ent-
schidigung an deu Kldger zu zahlen brauchten, weil
er sich in diescem Falle von dem MNachpidchter cntschii-
digen lassen miisse. Eine solche Entschiidigung habe
der Kléger von dem Pidchter W@, und zwar in Hohe
von 16.500 DM, crhalten. Deshalb, so meint das Beru-
fungsgericht, sci davon auszugehen, daB dic Beklag-
ten die Gebdude lberhaupt nicht i.8. des § 2 PV
ubernommen hidtten,

3. Hicrzu trifft cs in tatsiichlicher Hinsicht
folgende Feststellungen:

Aus der Verceinbarung der Partcicen vom 17. ¥Febru-
ar 1963 cntnimmt en, daB sich die Parteien cine end-
gultige Entscheidung dariiber, ob dic Gebiude abzu-
rciflen scicn, vorbehalten hidtten. Es -sieht hierin ci-
ne "Konzession" an den Klédger, dem nicht unbedingt
zugemutet werden sollte, die Gebdude zu begeitigen.
Dafiir, wic dic Partecicen sich diesc "Konzession" dach-
ten, verweist das Berufungsgericht auf den ancchlice-
Benden Schriftwechsel vom 7. April (Schreiben der
Beklagton) und vom 16. Mai 1963 (Schreiben des Klé-



gers). Da in diesen Schreiben zum Ausdruck kommt, dafl
dic Beklagten auf die Bescitigung der Gebiude und der
Kldiger auf scinc Entschidigung nur verzichten woll-
ten, weil der Klidger von dem von ihm ermittelten Pacht-
intercssenten V@ cinc Entcchiédigung erhalten soll-
tec, gelangt dasc Berufungsgericht zu der Feststellung,
von diccen Zeitpunkt an hitten dic Beklagten nicht
nmehr damit zu rechnen brauchen, der XKldger werde die
Belassung sciner Baulichkeiten auf dem Grundstiick zur
Grundlage fir Entschiédigungsangpriichc gegen die Be-
klagten machen. Hicran @nderc auch dic Erklirung des
Kligers inm Schreiben vom 3. September 1963 nichts,

dic endgliltige Vercinbarung iiber die EntschiZdigung
konne mit den Beklagten gelegentlich des Abschlusses
cincs Pachivertrages mit dem Pachtnachfolger getrof-
fen werden. (Jedenfalls habe diese Erklirung in recht-
licher Hinsicht nicht dazu gefithrt, daB dic Parteien
gich nunmchr c¢inig geworden wdreon, die Beklagten hiit-
ten den Kléger grundsiitzlich ceine Entschiddigung zu
zahlen, wenn die Gebdude auf dem Grundstiick verblie-
ben.) Es sei nach dem Sachverhalt unzweifelhaft, daB
dic Beklagten den Pachtvertrag mit WEP nur ge-
gchlossen hdtten, weil sic den Kldger durch seine
Vercinbarung mit V@ fir abgefunden gechalten hét-
ten. Auf alle Fdlle, so stellt das Berufungsgéricht
fcot, bestche cine Verbindung zwischen dem Pachtver-
trage dcr Beklagten und WP cinerscits und der
Vereinbarung zwischen dem Kldger und WEP von 5.
Scptember 1963 andererscits. Selbst wenn, entspre-
chend der Behauptung des Klégers, der Pachtvertrag

vor dicser Vercinbarung geschlossen worden sein soll-
te, nchme die Formulicrung des § 1 des Pachtvertrages
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@ und dcm Kliger, die sich bereits vor dem Abschiluf
der Vercinbarung vom 5. Scptember 1963 abgezcichnet
hdtten und letztlich in dieser dann schriftlich nic-~
gergelegt worden seien.

In rcchtlicher Hinsicht, so meint das Berufungo-
gericht, komme cs auch nicht darauf an, ob dic Ver-
cinbarung vom 5. September 1963 ctwa cntsprechend der
Rechtsansicht des Xligers iUberhaupt nicht wirksam ge-
vorden sei, weil diesce Vercinbarung auf alle Falle
durch dic Abmachung vonm 25. Oktober 1963 ersctzt wor-
den celi. Die letzterc Abmachung legt das Berufungs-
gericht in tatsdchlicher Hincicht wic folgt aus: Der
Inhalt des Vertrages vom 5. Scptember 1963 sci in dic
Vercinbarung vom 25. Oktober 1963 ithernommen wordcn.
Das gelte auch fir die Verpflichtung des WEP zu
Abschlagszahlungen. Wenn gesagt werde, dic Abschlags-
zahlungen scien fiir Uberlassung von Betricbseinrich-
tungen gedacht, so sei das ohne Belang. Es cergebe
gich aus der vom Kliger an W@ om 26. November
1963 crteilten Quittung ("Zahlung der Rate fiir Biro
und Halle") und aus dem Schreiben der ¥cuerkassc an
die Beklagten vom 17, Januar 1964 (dort wird WEP
ols Eigentiimer dcr GebHudc bezeichnet) und dem Bau-
antrag deo VP (hicr crklirt VG, daB er die
Gebdude iitbernommen habe), daB sowohl VP als auch
der Kliger den Vertrag vom 25. Oktober 1963% in der
von Berufungsgericht fiir zutreffend gehaltenen Weise
ausgelegt hédtten.

Mit dicgon Ausfilhrungen stellt das Berufungs-
gericht rechtlich einwandfrei fest, daB Xliger und
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V@I doriiber cinig geworden sind, der Klidger solle
trots Belassung der Gebdude auf dem Grundstiick der
Beklagten von diesen keine Entschidigung erhalten,
er solle vieclmehr durch dic von WENJJ® versprochene
Entschiédigung abgefunden sein,

Beklagte sich untercinander und im Einvernenmen mit
i
4=

4, Bei dicser Sach- und Rechtslage kommt es auf
dic vom Berufungsgericht angeschnittence Rechtsfrage,
ob anzunchmen ist, dic Beklagten hdtten die Gebdude
ausdricklich oder stillschweigend "Ubernommen", nicht
an. Es bedarf inshesonderce keiner Entscheidung dar-
iiber, welche rechtlichen und tatsiichlichen Voraus-
sctzungen im Hinblick darauf, dafl die Beklagten schon
durch dic Errichtung der Gebdude deren Eigentiimer ge-
wvorden warcn, gegeben scin miiBten, um eine Ubernahme
i.S, des § 2 PV annehmen zu kdnnen. Alle Revisions-
angriffcec, die sich gegen dic vom Berufungsgericht in
dicscer Richtung angestellten Erwdgungen richten, kon-
nen daher unerortert bleiben,

5. Kein Raum ist auch fiir die von der Revision
fir richtig gehaltcene Wirdigung, W@ habc allen-
falls cine Verpflichtung der Beklagten zur Entschi-
digung dcs Kldgers libernommen, die aber als Schuld-
iibernahme unwirksam geblieben sci, weil es an der
Genehmigung des Kligers fehle.

ITII. Soweit dic Ausfiihrungen der Revision Verfah-
rensriigen gegen dice unter 11, 3 wiedergegebenen Fest-
stellungen des Berufungsgerichts enthalten, sind sie
nicht begriindet.



1. Dag Berufungsgericht war,; wenn auch cin Pachi-
vertrag der Beklagten nit VN nicht zustande kam
(hicrauf weist dic Revision in crster Linie hin),
nicht daran gechindert, auc dem Zusammenhang der da-
und Ercignigsen den SchluB darauf zu zichen, da8l dic
Partecien dic einmal gewonnenc Basis fiir dic Entschi-
digungeregelung nicht wieder verlassen hitten. Das
Berufungsgericht konnte daheil ohne Rechtsverstofl den
Unstand fiir unerheblich ancchen, daB der Vertrags-
cchluB der Beklagten mit VP mdglichervicise - Go
die Behauptung des Kligers - daran gescheitert ist,
daf VP 2uf die librigen Bedingungen der Beklagten
nicht eingchen wollte.

2. Uncerheblich ist entgegen eincr Riige der Revi-
gion, daB der Kliiger das Grundstiick bercits zum 30,
Juni 1963 gekiindigt hatte. Denn die Parteien waren
nicht gehindert, die Entschiddigungsfrage nach Been-
digung des Pachtvertrages zu regeln,

3. Das Berufungsgericht hat auch entgegen ciner
vicitercn Rﬁgé der Revision, wie oben unter II, 2 aus-
gefihrt wird, nicht liberschen, daB in der Vereinba-
rung zwischen VEEP und dem Kléger vom 25. Oktober
1965 fiir die Abschlagszahlungen ein anderer Verpflich-
tungsgrund angegeben wird. Wic bereits erdrtert, hat
es aus anderen Umsténden geschlossen, dafl sich an der
wahren Absicht der Vertragsparteien, der Klédger sol-
lc von VG fir dic Gebdude entschidigt werden,
nichts gedndert hatte. Diesec SchluBfolgcrungeh las-
sen keinen Rechtsirrtum des Berufungsgerichis er-
kennen.



IV. Die Revigsion degs Kligers crweist sich somit
als unbegriindet. Sic war daher mit der Xostenfelge
aus § 97 ZPO zurlickzuveisen,

Dr. Haidingcr Dr. Gelhaar Artl

Dr. Megsner Mormann
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