Nachschlagewerk: ja
BGHZ: Jja

BGB §§ 581 Abs, 2, 535, 536, 157 D

Die erginzende Auslegung eines Pachtvertrages kann
ergeben, dafl der Piachter anstelle seiner Verpflichtung
aus dem Pachtvertrag, Schonheitsreparaturen vornehmen
zu lassen, bei Beendigung des Vertrages dem Verpichter
einen Ausgleich in Geld zahlen mufl, wenn der Verpichter
die Pachtsache umbaut und dadurch die Schdinheitsrepa-
raturen zerstort wiirden,

BGH, Urt. v. 25, Juni 1980 - VIII ZR 260/79 - OLG Koblenz
LG Trier
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 25. Juni 1980 durch
den Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter
Hoffmann, Wolf, Merz und Treier

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kl&dgerin wird das
Urteil des 1. Zivilsenats des Oberlan-
desgerichts Koblenz vom 15. August 1979
aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung - auch iiber die
Kosten des Revisionsverfahrens - an das

Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldgerin ist die Rechtsnachfolgerin der Ehe-
leute Koch, die den Beklagten am 1. Februar 1966 ab
16. Februar 1966 die Gaststdtte "StElR XKo" mit
Wohnur.,g in Kelllll@ verpachteten. In dem Vertrag ist
u,a. vereinbart:
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"Das Pachtobjekt nebst Inventar wird in

dem beiden Teilen bekannten Zustand iber-
geben und ist darin von den Pachtern zu
erhalten und beim Auszug an den Verpidch-
ter zuriickzugeben. Insbesondere sind die
Wirtschafts- und Personalrdume sauber zu
halten und pfleglich zu behandeln., Das
gleiche gilt fir den Anstrich, der min-
destens alljdhrlich in der Kiiche und min-
destens alle 2 Jahre in den ibrigen Pacht-
rdumen zu erneuern ist. Wertminderungen
aus natlirlichem Verschleif3 haben die Pach-
ter nicht zu vertreten.

Durch natiirlichen Verschleifl notwendige
Reparaturen und Erneuerungen an und in
den Pachtrdumlichkeiten - mit Ausnahme
von Schénheitsreparaturen - sind vom Ver-
pachter auf seine Kosten vorzunehmen; des-
gleichen notwendige Neuanschaffungen un-
brauchbarer Stilicke des Mobiliars, Inven-
tars und der sonstigen Anlagen. Die Un-
terhaltung und notwendige Reparaturen der
mitverpachteten Anlagen und Maschinen so-
wie des Mobiliars und Inventars ist Sache

des Pachters.
"

Der Pachtvertrag endete am 14, Mdrz 1976. An diesem Tag
raumten die Beklagten die Pachtsache. Zwei Tage spdter
erhielten die Verpachter die Baugenehmigung filir Umbau-
arbeiten, die bis 1978 ausgefiihrt wurden. Wdhrend der
Umbauten wurde das Haus neu verpachtet.

Nach dem Auszug der Beklagten wurde auf Antrag der
Verpdchter ein Beweissicherungsverfahren durchgefiihrt.
In diesem wurde ein Sachverstdndigengutachten dariiber
eingeholt, welche Aufwendungen erforderlich sind, um
die Pachtsache in einen gebrauchsfdhigen Zustand zu ver-
setzen. Der Sachverstidndige schdtzte die notwendigen
Kosten auf 21 790 DM, Diesen Betrag forderte die Kl&igerin
von den Beklagten. Sie rechnete in Hche des Teilbetrages
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von 4 000 DM gegen den Anspruch der Beklagten auf Riick-
zahlung der von diesen gezahlten Kaution auf, Den Rest-
betrag von 17 790 DM macht sie mit der Klage geltend,
nachdem sie urspriinglich die Feststellung der Ersatz-
pflicht der Beklagten fiir Schidden an der Pachtsache und
die Unterlassung von Schonheitsreparaturen verlangt
hatte. Eine gerichtliche Feststellung erstrebt sie nur
noch insoweit, als eine Ersatzpflicht iiber den beziffer-
ten Betrag hinaus in Betracht kommen kdnnte,

Landgericht und Oberlandesgericht haben die Klage
abgewiesen. Mit der - zugelassenen - Revision erstrebt
die Kl&agerin die Verurteilung der Beklagten entsprechend
dem Klageantrag.

Die ordnungsgemdfl geladenen Beklagten waren im Ver-
handlungstermin vom 25. Juni 1980 nicht vertreten. Die
Kldgerin beantragt, gegen sie Versdumnisurteil zu er-
lassen.

Entscheidungsgriinde

I. 1. Das Berufungsgericht nimmt an, der Kl&dgerin
stehe ein Schadensersatzanspruch, der iiber den Betrag
der verrechneten Kaution hinausgehe, nicht zu. Es unter-
stellt, die Beklagten h&dtten am 16, April 1976 die Auf-
forderung der Verpiachter zur Beseitigung von Schdden
der Pachtsache und zur Durchfiihrung von Schénheits-
reparaturen endgiiltig abgelehnt. Zur Erlangung eines
Schadensersatzanspruchs nach § 326 BGB habe es, so
meint das Berufungsgericht, deshalb einer Fristsetzung



nicht bedurft. Der Ersatzanspruch erfasse aber nicht
die Betrdge fiir Schonheitsreparaturen, die durch den
Umbau der Gaststédtte, welchen die Verpachter vorge-
nommen hdtten und mit dem sie mdglicherweise schon vor
dem Auszug der Beklagten begonnen hiatten, wieder zer-
stort worden wiren. Durch die Unterlassung der Beklag-
ten sei ihnen insoweit nd@mlich kein Nachteil entstan-
den. Es handele sich dabei mit Ausnahme der fir das
Streichen der Fenster und Heizkdrper angesetzten Be-
trdge um alle Kosten, welche die Kl&dgerin fiir das Un-
terlassen von Schénheitsreparaturen im ersten und
zweiten Obergeschofl in ihrer Schadensberechnung an-
setze.

2. Hiergegen wendet sich die Revision mit Erfolg.

a) Die herrschende Meinung in Rechtsprechung und
Schrifttum lehnt einen Schadensersatzanspruch des Ver-
miters, der damit begriindet wird, daf3 der Mieter ihm
obliegende Schonheitsreparaturen nicht durchgefiihrt
habe, insoweit ab, als diese wegen eines vom Vermieter
durchgefiihrten Umbaus der Mietsache wertlos geworden
widren (vgl. OLG Kdln MDR 1971, 665; LG K&ln WuM 1977,
253; LG Diisseldorf WuM 1973, 160; LG Disseldorf ZMR
1978, 266 - nur Leitsatz -; Erman/Sirp, BGB, 6. Aufl,
§ 249 Rdn. 45; Palandt/Heinrichs, BGB, 39. Aufl. Vor-
bem. 5 f aa zu § 249; Staudinger/Emmerich, BGB,

12. Aufl. §§ 535, 536 Rdn. 149; Bronsch JR 1970,
125, 126; Tondorf WuM 1975, 237, 239; a.A. KG JW
1935, 2240).

Die Begriindungen sind unterschiedlich. Das Land-
gericht K6ln und Bronsch nehmen an, der Vermieter, der



einen Umbau der Mietrdume beabsichtige, sei nach Treu
und Glauben gehindert, die Erfiillung der Verpflichtung
des Mieters zu verlangen, so daB3 ein Schadensersatzan-
spruch nicht entstehen ktnne. Emmerich beruft sich auf
das zitierte Urteil des Landgerichts Kodln., Das Landge-
richt Diisseldorf (WuM 1973, 160), das Oberlandesgericht
Koln sowie ihm folgend Heinrichs, Sirp und Tondorf ver-
neinen unter dem Gesichtspunkt der liberholenden Kausali-
tdt einen Schaden des Vermieters. Seine andere Ansicht
hat das Kammergericht in JW 1935, 2240 damit begriindet,
daB3 der Schaden in dem von ihm entschiedenen Fall be-
reits in dem Zeitpunkt, in welchem der Mieter mit seiner
vertraglichen Verpflichtung in Verzug geraten sei, ent-
standen sei und ein Rechtsgrund fiir ein Erl@schen der
Verbindlichkeit alleine deshalb, weil die Wohnung spi-
ter umgebaut worden sei, nicht bestehe.

b) Fiir eine unterschiedliche Beantwortung der Streit-
frage, je nach dem ob ein Miet- oder ein Pachtverh&dltnis
vorliegt, besteht kein AnlaB.

c) Das Berufungsgericht geht davon aus, daB der Kli-
gerin der von ihr wegen Unterlassens der Schonheitsrepara-
turen geltend gemachte Anspruch nur als Schadensersatzan-
spruch zustehen ktnne. Diese Auffassung vermag der Senat
nicat zu teilen. Die Forderung der Klédgerin kann némlich
dann begriindet sein, wenn eine erginzende Auslegung des
Vertrages ergibt, daB es dem mutmafllichen Willen der Ver-
tragsteile entspricht, der Kldgerin fir den Fall des Um-
baus der Pachtsache anstelle eines fdlligen Erfiillungs-
anspruchs eine Geldforderung zuzubilligen. Ist eine ent-
sprechende Vertragsauslegung geboten, geht diese dem
dispositiven Recht vor und ist fiir eine Priifung, ob ein
Schadensersatzanspruch des Verpachters bestenht, kein Raum.



aa) Die Parteien haben vereinbart, daB die Pichter
die Schonheitsreparaturen auszufiihren haben. Eine aus-
drickliche Abrede dariiber, ob die Verpdchterin, wenn bei
Beendigung des Pachtvertrages fdllige Schonheitsrepara-
turen nicht ausgefihrt sind, einen Anspruch auf Zahlung
einer Entschiadigung hat, wenn sie - wie vom Berufungsge-
richt festgestellt -~ entsprechend ihrem bereits bei Be-
endigung des Pachtvertrages gefaBten Entschlull die
Pachtsache alsbald umbaut und durch den Umbau etwaige
Schénheitsreparaturen wieder zerstsért wiirden, enthdlt
der Vertrag nicht. Insoweit weist er eine Liicke auf.

bb) Allerdings kann nicht alles, woriiber im Vertrag
eine Regelung fehlt, durch Auslegung ergédnzt werden.
Falls die VertragschlieBenden zu einem bestimmten Punkt
keine Regelung treffen, kann meist angenommen werden, daB
sie die Ausgestaltung ihrer vertraglichen Beziehungen den
Gesetzesvorschriften iiberlassen (vgl. die Senatsurteile
BGHZ 40, 91, 103 und NJW 1975, 1116 = WM 1975, 419, 421).
Eine durch Auslegung zu schlieBende Vertragsliicke liegt
nur dann vor, wenn der Vertrag innerhalb des durch ihn
gesteckten Rahmens oder innerhalb der wirklich gewollten
"Vereinbarungen ergidnzungsbedlirftig ist. Die richterliche
Auslegung darf nicht zu einer Erweiterung des Vertrags-
gegenstandes fiihren und sie muB in dem Vertrag auch eine
Stiitze finden (vgl. die BGH Urteile BGHZ 9, 273; WM 1360,
656, 698; BGHZ 40, 91, 103). Sie muB sich als zwingende
selbstverstédndliche Folge aus dem ganzen Zusammenhang
des Vereinbarten ergeben, so daB3 ohne die vorgenommene
Ergédnzung das Ergebnis in offenbarem Widerspruch mit
dem niach dem Inhalt des Vertrages tatsdchlich Vereinbar-
ter. stehen wirde (BGHZ 12, 337, 343; 29, 107, 110; 40,
91, 104).



So ist es méglicherweise hier. Es wire widersinnig,
den zum Umbau entschlossenen Verpidchter an dem Anspruch
auf Erfiillung der vom Pdchter im Vertrag libernommenen Ver-
pflichtung zur Ausfiihrung der Schénheitsreparaturen fest-
zuhalten, obwohl bei Erfiillung dieser Pflicht das hier-
durch Geschaffene alsbald wieder zerstdrt wiirde. Anderer-
seits wiirde es aber - jedenfalls im Regelfall - in offen-
barem Widerspruch zu dem Inhalt des Vertrages stehen, wenn
der Pdchter von seiner Verpflichtung befreit wiirde, ohne
hierfiir einen Ausgleich entrichten zu miissen; denn die
im Vertrag iibernommene Verpflichtung des Pichters zur
Vornahme der Schonheitsreparaturen stellt sich jedenfalls
im Regelfall als Teil des Entgelts dar, das der P&chter
als Gegenleistung fiir die Leistungen des Verpidchters zu
entrichten hat. Der erkennende Senat hat deshalb in seinem
Urteil vom 20. Oktober 1976 (VIII ZR 51/75 = WM 1976, 1277)
ausgefiihrt, daB die Verpflichtung zur Vornahme von Schén-
heitsreparaturen Hauptpflicht des Mieters ist und nicht
nur eine Nebenpflicht. Nach Treu und Glauben und der Ver-
kehrssitte entspricht es deshald dem mutmaBlichen Willen
der Vertragsteile, dem Verpidchter anstelle des wirtschaft-
lich sinnlos gewordenen Anspruchs auf Durchfithrung wvon
Schénheitsreparaturen einen entsprechenden Geldanspruch
zu geben (§ 157 BGB)., Dieser besteht im Wert dessen, was
der Pdchter bei Durchfiihrung der erforderlichen Schonheits-
reparaturen hdtte aufwenden miissen. Den entsprechenden Be-
trag hat der Pdchter dem Verpdchter zu entrichten.

Die Hohe des Geldanspruchs hdngt von den Umstdnden
des Einzelfalles ab. Insbesondere kann es von Bedeutung
sein, ob der Verpidchter sich nach dem mutmaBlichen Partei-
willen auf die Durchfiihrung der Schénheitsreparaturen



durch den Pidchter perstnlich oder Verwandte oder Be-

kannte des Pdchters hdtte einlassen miissen, Hitte er

das hinnehmen miissen, ist der ihm zustehende Geldbe-

trag mogiicherweise geringer als wenn er die Ausfiih-

rung der Schonheitsreparaturen durch einen Handwerker
hdtte verlangen kénnen.

IT. Zu den Ausfiihrungen des Berufungsgerichts hin-
sichtlich derjenigen unterlassenen Reparaturen, die wvon
dem Umbau nicht beriihrt worden wédren, hat die Revision
einige Angriffe erhoben., Insoweit gilt folgendes:

1. Die Kldgerin macht u.a. die Kosten fiir das Un-
terlassen der Schonheitsreparaturen an der Holzdecke
des Gasthaussaales, den HolzfuB3bden und dem Treppen-
haus geltend. Das Berufungsgericht verneint eine Ver-
pflichtung der Beklagten zu Arbeiten an der Holzdecke
des Saales mit der Begriindung, sie habe nach dem Ergeb-
nis der Ortsbesichtigung durch das Landgericht noch
keines Neuanstrichs bedurft. Hinsichtlich der Holz-
fuBbdden nimmt es mit dem Landgericht an, diese seien
nach den Zeugenaussagen gut gepflegt worden. Der Sach-
verstindige MR, der das Gutachten im Beweis-
sicherungsverfahren erstellte, habe erst zehn Monate
nach dem Auszug der Beklagten das Gebdude besichtigt,
weshalb die von ihm festgestellte Austrocknung der Bo-
den den Beklagten nicht angelastet werden konne. Das
gelte auch fir den Boden der Kegelbahn. Bei den Bdden
im Treppenhaus komme hinzu, daB sie durch die Renovie-
rungsarbeiten besonders beansprucht worden seien.
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Hiergegen wendet sich die Revision mit der Begriin~
dung, das Landgericht habe sich in Gegensatz zu der Be-
gutachtung des Sachverstindigen M— gesetzt, ohne
seine eigene Sachkunde zu begriinden., Auch die Sachkunde
der Zeugen sei nicht festgestellt.,

Hiermit kann die Revision keinen Erfolg haben. Sie
greift in unzulidssiger Weise in die dem Tatrichter ob-
liegende Beweiswlirdigung ein. Diese ist moglich. Einer
besonderen Sachkunde bedurfte es zur Feststellung des
Zustandes der genannten Teile der Pachtsache nicht.

2. Die Kldgerin macht weiter geltend, die Beklag-
ten hdtten widhrend der Pachtzeit die Erneuerung des
Innenanstrichs der Fenster unterlassen. Das Berufungs-
gericht ist der Ansicht, filir den Innenanstrich der
Fenster konne die Kldgerin nichts verlangen. Unstreitig
hdtten die Verpdchter wdhrend der Pachtzeit s&mtliche
Fenster neu einsetzen lassen, ohne sie anzustreichen.
Der Erstanstrich der Fenster sei aber keine Schonheits-
reparatur,

Hiergegen wendet sich die Revision mit der Begriin-
dung, aus dem Gutachten M{JJj R sc¢i zu entnehmen, daB
der Erstanstrich vorgenommen worden sei, weil in dem
Gutachten ausgefiihrt werde, die Fenster seien "&duBerst
Uberholungsbediirftig".

Die Rlige ist berechtigt. Die Formulierung des Sach-
verstédndigen 1dBt darauf schlieBen, daB der Erstanstrich
vorgenommen worden ist. Aus den Schriftsdtzen der Par-
teien kann nicht entnommen werden, es sei unstreitig,
daB die Kligerin den Erstanstrich unterlassen hat

S5
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(vgl. S. 11 der Berufungsbegriindung = GA Bl. 201, wo
auf das Gutachten M{JJ R hinsichtlich des Innen-
anstrichs der Fenster Bezug genommen wird).

3. Die Klidgerin macht einen Schadensersatzanspruch
in Hohe von 510 DM geltend mit der Begriindung, der
AuBenputz an der Vorder- und Riickseite des Saales sei
von den Beklagten beschddigt worden. Fiir die Beseiti-
gung der Schdden miisse sie 510 DM aufwenden. Weiter
verlangt sie fiir das Entfernen einer Farbverschmierung
am Basaltsockel der Vorderfront des Gaststdttengebidudes
80 DM,

Das Berufungsgericht unterstellt, Kinder der Be-
klagten hdtten die Vorderfront der Auflenfassade des
Saales beschmutzt. Es schdtzt den hierauf entfallenden
Schadensanteil auf 200 DM. Hinsichtlich der weiteren
AuBenverschmutzungen hdlt es eine Haftung der Beklag-
ten nicht fiir gegeben mit der Begriindung, die Kl&gerin
habe nicht unter Beweis gestellt, daB sie bereits zur
Pachtzeit in einer von den Beklagten zu vertretenden
Weise verursacht worden seien.,

Hiergegen wendet sich die Revision mit Recht. Die
Beweislast dafiir, daB der verdnderte Zustand der Pacht-
sache nur auf vertragsgemdéflen Gebrauch zurilickzufiihren
ist, trifft regelmdBig den Pdchter (vgl. fiir die Miete
BGHZ 66, 349, 351). Aus den Akten kann nicht entnommen
werden, daB die Beklagten bestritten haben, die Besché&-
digungen seien wdhrend der Pachtzeit entstanden.

4, Die Kldgerin verlangt auch die Kosten der Un-
terlassung von Schénheitsreparaturen in der Kegelbahn
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und Schadensersatz fir die Beschddigung des Kegelbahn-
tisches. Das Berufungsgericht hat eine Erstattungs-
pflicht der Beklagten in Hoéhe von 1 311 DM unterstellt.
Pie Forcerung der Kliagerin auf Ersatz einer Wandbespannung
aus Azella, woflir sie 300 DM verlangt, hdlt das Berufungs-
gericht fiir ungerechtfertigt mit der Begriindung, daB die
Erneuerung der Bespannung keine Schonheitsreparatur sei.
Bei der Bespannung habe es sich um altes, heute nicht
mehr gidngiges Material gehandelt, das "offensichtlich"
infolge natiirlicher Abnutzung nicht mehr brauchbar sei,

Hiergegen wendet sich die Revision mit Recht. Die
Wandbespannung ist einer Tapete gleichzusetzen und des-
halb vom Pdchter zu erneuern, wenn ihm die Schonheits-
reparaturen obliegen. Ob die Beklagten auch in der Kegel-
bahn Schénheitsreparaturen ausfiihren mufiten, bedarf noch
der Kldrung.

III. Das Landgericht hat den Feststellungsantrag ab-
gewiesen, Das Berufungsgericht meint, das sei zu Recht
geschehen, Die Feststellungsklage ktnne zu ProzeBbeginn,
als die Ausfiihrung der Arbeiten noch bevorgestanden und
deren Kosten ungewifl gewesen seien, 2zuldssig gewesen
sein. Nachdem der Umbau nunmehr aber lingt durchgefiihrt
sei, hdtte die Kldgerin darlegen miissen, daB die tat-
sdchlichen Kosten hdher geworden seien als nach den
Schdtzungen des Sachverstidndigen anzunehmen sei.

Hiergegen wendet sich die Revision mit Erfolg.

Grundsédtzlich wird eine zuldssig erhobene Fest-
stellungsklage wdhrend des Prozesses nicht dadurch

75
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unzuldssig, dafB die Leistungsklage m&glich wird. Daher
braucht der Kléger nicht zur Leistungsklage iiberzugehen
(vgl. BGH Urteil vom 31. Januar 1952 - III ZR 131/51 =
LM ZPO § 256 Nr. 5 und BGH Urteil vom 15, November 1977
- VI ZR 101/76 = NJW 1978, 210, insoweit in BGHZ 70, 39
nicht abgedruckt). Eine Ausnahme ist nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs nur geboten, wenn lange
vor Beendigung des ersten Rechtszuges die Schadensent-
wicklung abgeschlossen ist, der Beklagte deshalb den
Ubergang von der Feststellungs- zur Leistungsklage an-
regt und wenn der Ubergang zur Feststellungsklage keinen
Instanzverlust mit sich bringt. Diese Voraussetzungen
sind hier nicht gegeben., Zu Unrecht meint das Berufungs-
gericht, im Berufungsrechtszug miisse ein Fortbestehen
des Feststellungsinteresses dargelegt werden, Ob die
Begriindung des Berufungsgerichts fiir eine Abweisung der
Klage als unbegriindet ausgereicht hdtte, kann dahinge-
stellt bleiben, weil dem Revisionsgericht eine solche
Entscheidung versagt ist. Sie wlirde zu einer Schlechter-
stellung der Kligerin fiihren, die nur auf Revision der
Beklagten moglich gewesen wire,

IV. Eine Entscheidung in der Sache selbst ist dem
Senat nicht méglich, weil es zu einer abschlieBenden
Entscheidung noch weiterer Feststellungen bedarf, auch
insoweit, als das Berufungsgericht das Bestehen von An-
spriichen unterstellt hat.

Die Sache war deshalb zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung - auch iliber die Kosten des Revisions-
verfahrens - durch Versidumnisurteil (§§ 566, 542 Abs. 2 ZPO)
an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen.
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Dieses wird die Ausfithrungen zu I 2 ¢ zu beachten
haben. Insbesondere wird es gegebenenfalls berlicksich-
tigen miissen, dafl die Darlegungs- und Beweislast dafir,
daf3l die Kidgerin die Durchfiihrung der Schonheitsrepara-
turen durch die Beklagten persdnlich oder ihre Verwandten
oder Bekannten hdtte hinnehmen miissen; den Beklagten ob-
liegt und daB unter den Voraussetzungen des § 287
Abs. 2 ZPO eine Schidtzung des der Kl&dgerin zustehenden
Betrages in Betracht kommen kann. Soweit die Beklagten
geltend machen, die Pachtsache habe sich bei der Uber-
nahme durch sie in keinem besseren Erhaltungszustand be-
funden als bei Beendigung des Pachtvertrages, wird es
die vom erkennenden Senat in dem Urteil vom 30. Novem-
ber 1977 - VIII ZR 186/76 (WM 1978, 227) vertretene
Rechtsansicht beachten miissen.

Braxmaier Hoffmann Wolf

Merz Treier
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