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BUNDESGERICHTSHOF 2088 054
[M NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 69/§§ URTEIL Verkiindet am

10. Mai 1967
Klett,

Jugtizhauptsekretir
als Urkundsheamter

der Geschiftsstelle

in dem Rechtsatreit

des Kaufmanns Amandus F (NG i» "D (GO
oulpcc @D,

Kldgers und Revisiongklégers,
- Prozefbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -

gegen

1. die Hausfrau Anna Jette B (NN :-°- -G

2. den Hausverwalter Andreas B
veide in NN (GE trate @,

Beklagten und Revisionsbeklagten,
- Prozefbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN --



Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 10. Mai 1967 unter Mitwirkung
des Senatsprisidenten Dr. Haidinger sowic der Bundesrichter
Artl, Dr. Weber, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

I. Auf die Revision des Klégeré wird unter Zuriick-
weisung des Rechtsmittels im iibrigen das Urteil
des 9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Frankfurt (Main) vom 1ll. Pebruar 1965 im Kosten-
punkt und insoweit aufgehoben, als dic Klage
gegen die Beklagte zu 1 abgewiesen worden ist.
In diesem Umfang wird der Rechtsstreit an das
Berufungsgericht zuriickverwiesen.

II. Der Kliéger hat simtliche auBergerichtlichen
Kosten des Beklagten zu 2 zu tragen sowie die
Hdlfte der Gerichtskosten und die Hilfte seiner
eigenen auBergerichtlichen Kosten aller Rechts-
zige. Im iibrigen wird die Kostenentscheidung
dem Berufungsgericht iibertragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagte zu 1 ist Eigentiimerin des Grundstiicks
in FEIED @), V@D tr:tc @. Mit Vertrag
vom 15. Oktober 1949 (nicht 20. Oktober 1949 wie es fiHlach-
lich im Berufungsurteil heiBt) verpachtete sie, vertreten
durch ihren Fhemann, den Beklagten zu 2, den Teil des
Grundstiicks, auf dem das kricgszerstorte Hinterhaus stand,

LT



JLaw — Gesetze und Urteile

Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

fiir dic Zeit vom 1, Januar 1950 bis 31. Dezember 1969 zu
eincm jdhrlichen Pachtgins von 1000 DM an den Architekten
KgIEA. In cinem am 20. Oktober 1949 geschlossencn Auf-
bauvertrag wurde bestimmt:

"Herr K-‘baut sich das Hinterhaus auf dem
von ihm gepachteten Grundstiick W

strafie auf eigene Kosten auf. s Aufhau-
kosten werden 5000 DM angenommen. Das gur Zeit
stehende Mauerwerk auf dem Grundstiick wird mit
600 DM in Anrechnung gebracht, demnach ver-
ringern sich die Aufbaukosten auf 440Q DM.

Sollte nach Ablauf des Pachtvertrages Herr KD

aus dem Vertrag ausscheiden, so wird der
Einheitswert des Hauses durch amtliche Taxion
Herrn K als ehemalige Aufbaukosten zuge-
sprochen.'

K@D crrichtcte zwei Wohnungen, die er an Interessenten,
die Zuschiisse geleistet hatten, vermiectete. Er geriet als-
bald mit den Pachtzinszahlungen in Riickstand. Mit Vertrag
vom 26. April 1951 trat er seine Forderungen und Rechte

aus dem Pacht- und Aufbauvertrag sowic aus seinen Vertrédgen
mit den Mietern an den Klfger gegen Zahlung von 1300 DM
gsowie h#dlftige Abfilhrung des aus der Geltendmachung der
abgetretenen Rechte iiber 4000 DM etwa hinausgchenden Mehr-
erldses ab. Das Pachtverhdltnis ist durch Versiéumnisurteil
des Amtsgerichts Frankfurt vom 23. Mai 1952 beendet worden.
Hit einer gegen den Beklagten zu 2 gerichteten Klage auf
Zahlung eines Teilbetrages von 800 DM der nach dem Aufbau-
vertrag zu gewidhrenden Entschiddigung ist der Kléger durch
rechtskriitiges Urteil des Amtsgerichts Frankfurt (Main)
vom 20. August 1953 abgewiesen worden.

Im vorliegenden Rechtsstreit hat der Klédger Rechnungs-
legung iliber die Vermietung des Hinterhauses und Auszahlung
des Uberschusses verlangt sowie die Feststellung begehrt,
daB die Beklagten verpflichtet seien, auch in Zukunft in
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regelmédBigen Absténden Rechnung zu legen und die Uber-
schiisse aus der Vermictung des Gebidudes an ihn auszu-
zahlen. Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.

Mit der Berufung hat der Klédger geltend gemacht,
die Beklagten seien auf jeden Fall um die von ihnen aus
dem Gebdude gezogenen Nutzungen ungerechtfertigt bereichert.
Zunindest schuldeten sie bis zur Auszahlung der Entschéadi-
gung der Aufbaukosten Ende 1969 Zinsen aus dem aufgewendeten
Kapital. Dicses hat er mit 30.000 DM beziffert. Dement-
sprechend hat er unter Aufrechterhaltung seinces Hauptan-
trages hilfsweise begehrt, die Beklagten zu verurteilen,
6 % Zinsen von 30.000 DM ab 26. April 1951, also

a) 23.400 DM, d. s. die Zinsen fiir die Zeit

vom April 1951 bis Midrz 1964,

b) bis 31.12.1969 jihrlich 1800 DM .

zu bezahlen. Die Berufung blieb erfolglos.

Mit der Revision verlangt der Kldger in erster Linie
25.400 DM nebst Zinsen, hilfsweise stellt er den Antrag
der Stufenklage und zuletzt seinen Hilfsantrag zu b. Die
Beklagten haben beantragt, die Revision sguriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

I. Gegen die Antragsdnderung in der Revisionsinstangz
hestehen entgegen der Auffassung der Beklagten koine Be-
denken. Der im Berufungsverfahren gestecllte Hauptantrag
der Stufenklage enthidlt den Anspruch auf Zahlung des
Unterschiedsbetrages zwischen den von den Beklagten aus
Vermictung und Verpachtung erziclten Kinnahmen einerseits
und dem seinerzeit von Kiihnpast geschuldeten Pachtzing
andererseits. Er wurde damit begriindet, daB die Beklagten
im Hinblick auf die Aufbaulecistungen des Kiihnpast und
seinen vorzeitigen Auszug aus dem Pachtobjekt ungerecht-
fertigt bereichert seien. Der Kléger hat also der Sache



und der Begriindung nach Zahlung dessen verlangt, was
nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
(Urteile des erkennenden Senats vom 3. Februar 1959

- VIII ZR 91/58 = NJW 1959, 872 = WM 1959, 538 und

BGHZ 29, 289) bei vorzeitiger Beendigung des Miet- und
Pachtverhédltnisses vom Vermieter dem Mieter fiir dessen
Beitrag zum Aufbau zu erstatten ist. Es liegt daher
keine unzulédssige Klagetinderung vor, wenn der Kliger
jetzt einen bezifferten Zahlungsanspruch geltend macht,
den er, gestiitzt auf den in den Tatsacheninstanzen vor-
getragenen unversnderten Sachverhalt, mit vertraglicher
Vereinbarung vorzeitiger Riickzahlung der Aufbaukostcen
und hilfsweise, wie im Berufungsverfahren, mit ungerecht-
fertigter Bereicherung begriindet.

II. Anspriiche gegen die Beklagte zu 1.

1. Das Berufungsgericht fithrt aus, das Recht des
Zedenten K. das anstelle des gzerstdrten Hinter-
hauses errichtete Gebtiude zu nutzen, sei durch die Auf-
hebung des Pachtvertrages entfallen. Der Anspruch auf
Ersatz fiir seine Aufbauleistung nach §§ 946, 951 BGB sei
im Aufbauvertrag dahin geregelt worden, dal e¢r erst nach
Ablauf des Pachivertrages nach amtlicher Schétzung des
GebAudewertes zu entschidigen sei. Da die Vertrag-
schlieBenden an den Fall einer vorzeitigen Beendigung
des auf die Dauer von zwanzig Jahren begriindeten Pacht-
verhdltnisses nicht gedacht und hierfiir keine Regelung
getroffen hétten, 1iege eine Vertragsliicke vor, die nach
§ 157 BGB zu schlieBen sei. Unter Beriicksichtigung aller
Umstinde und nach Treun und Glauben entspreche es aber
nicht dem mutmaBlichen Parteiwillen, daB dem Péchter
Kiihnpast, der seiner Pflicht zur Zahlung des Pachtzinses




nicht nachgekommen sei und daher die vorzeitige Aufhcbung
des Pachtvertrages verursacht habe, gleichwohl die wirt-
schaftlichen Pachtvorteile zugute kommen sollten. Auch der
im Vertrag vom 20. Oktober 1949 vorgesehene Ersatz der Auf-
baukosten stehe dem Kl#éger nicht vor dem 31. Dezember 1965
zu. Die Beklagte zu 1 habe sich bei AbschluB des Vertrages
darauf eingerichtet, die Aufbauleistung erst nach zwanzig
Jahren vergiiten zu miissen. In ergédnzender Vertragsauslegung
sei deshalb anzunchmen, daB auch bei einer vorzeitigen Be-
endigung des Pachtverhidltnisses,die auf Verschulden des
Piachters beruhe, die Entschéddigung erst nach Ablauf der
vorgesehenen Vertragsdauer fdllig werde. Da diese Rechts-
folge sich aus dem ergHnzten Vertragswillen der Parteien
ergebe, erziele die Beklagte zu 1 die Nutzungen aus dem
Gebdude nicht ohne Rechisgrund. Selbst wenn eine unge-
rechtfertigte Bereicherung in Hohe des die jdhrlichen
Nutzungen der Beklagten zu 1 um 1000 DM ilbersteigenden
Umfanges vorliege, stehe § 815 BGB der Klage entgegen. Der
Rechtsvorgiénger des Klégers habe den Eintritt des mit
seiner Leistung bezweckten Erfolges, die zwanzigjHihrige
Dauver des Pachtvertrages. durch vertragswidriges Verhalten,
némlich die Nichtzahlung des Pachtzinses,selbst vereitelt.

2. Diese Begriindung trigt, wie die Revision im Er-
gebnis mit Recht riigt, die angefochtene Entscheidung
nicht.

Dem Berufungsgericht ist zwar darin beizutreten, daf
der Aufbauvertrag eine ILiicke enthdlt. Sie besteht darin,
dal die -.VertragschlieBenden keine Vereinbarung iiber die
Abgeltung der Aufbauleistung dcs Pichters K{jjll fir
den hier eingetretenen, von ihnen nicht bedachten Fall der
vorzcitigen Beendigung des langfristigen Pachtverirages ge-
troffen haben. Die Revision meint zwar, der Wortlaut des



Vertrages spreche nur von der Erstattung nach Ablaﬁf des
Pachtvertrages, nicht aber von einem Ablauf nach zwanzig
Jahren; das Berufungsgericht lesc deshalb, wenn es nur

eine Regelung fiir den Fall der Aufrechterhaltung des
Pachtverhidltnisses auf zwanzig Jahre fiir gegeben halte,

in den Vertrag etwas hincin, was nicht in ihm stehe. Dic
Riige ist nicht begriindet. Es entspricht dem tdglichen Sprach-
gebrauch, unter Ablauf eines langfristigen Vertragsverh&dlt-
nissces dessen normale, vertraglich vorgesehene Dauer zu
verstehen. Die Auslegung des Berufungsgerichts ist daher
insoweit rechtlich bedenkenfrei.

Bei der nach § 157 BGB vorzunehmenden Ausfiillung der
Vertragsliicke darf indessen nicht, wie es das Berufungs-
gericht getan hat, allein auf die subjektiven Vorstellungen
der Vertragspartner abgestellt werden, sondern es mufl von
objektiven Gesichtspunkten ausgegangen und gefragt werden,
wic die Parteien bei verniinftiger Betrachtungsweise und
Beriicksichtigung aller tatsédchlichen und rechtlichen Um-
stidnde die Streitfrage geregelt hdtten, wenn sie sich ihrer
‘beim VertragschluB bewusit gewesen widren (Urteil des er-
kennenden Senats vom 5. Juli 1965 - VIII ZR 189/63 =
WM 1965, 1082, 1084). Das Berufungsgericht hitte daher
die gefestigte Rechtsprechung zugrundelegen miissen, wonach
bei vorzeitiger Beendigung eines Miet- oder Pachtverhdl t—
nisses die Aufbauleistungen des Mieters oder Piachters
grundsidtzlich nach Bereicherungsregeln szuriickzuerstatten
gsind (Urteile des erkenncnden Senats vom 3. Februar 1959
- VIII ZR 91/58 = NJwW 1959, 872 = WM 1959, 538 und.BGHZ 29,
289). Die Grunds#tzc dieser Rechtsprechung gelten auch fiir
Fdlie der hier vorliegenden Art.

Die Aufbauleistung des KGN ist im Hinblick
darauf erbracht worden, dafl er nach dem im Zusammenhang
mit dem Aufbanvertrag geschlossenen Pachtvertrag das von
ihn zu errichtende Gebdude auf zwanzig Jahre sollie nutzen




diirfen. Dabei handelte es sich nicht um eine Mictvoraus~
zahlung, denn unstreitig ist keine Verrechnung der Auf-
bauleistungen auf den von K{Jjllll zu entrichtenden Pacht-
zins vereinbart worden. Aber auch ein verlorener Baukosten-
zuschu liegt nicht vor, weil K— nach Ablauf des
Pachtvertrages nach n#herer Bestimmung des Aufbauvertrages
zu entschiddigen war. Bei wiritschaftlicher Betrachtungsweise
liegt in der hier vereinbarten Aufbaulecistung etwas dhn-
liches wie dic Gewdhrung eines Darlehens auf die Dauer von
zwanzig Jahren. So wenig egs aber nach der Rechtsprechung
des erkennenden Senats, jedenfalls im Regelfalle, gerecht-
fertigt ist, daf der Verpdchter einen ihm allein im Hin-
blick auf einen langfristigen Pachtvertrag gegebenen ver-
lorenen Baukostenzuschuf3 endgiiltig auch dann bchalten darf,
wenn der Pachtvertrag vorzeitig endet, so wenig kann es
rechtens sein, daB er bei sonst gleicher Sachlage im GenufB
eines langfristigen Baudarlehens bleibt. Grundsdédtzlich
kann daher auch in einem solchen Falle der Pidachter vor-~
zeitig Erstattung seiner Aufbauleistung verlangen, wenn

und soweit der Vorpdchter durch dic Aufldésung des Pacht-
verhidltnisses ungerechtfertigt bereichert ist. Auch hier
gilt, wie beim verlorenen BaukostenzuschuBl, dal durch die
Kiindigung des Pachtvertrages der rechtliche Grund fiir eine
fir die Zeit nach der Kiindigung erbrachte Leistung wegge-
fallen ist (§ 812 Abs. 1 Satz 2 1. Halbsatz; BGHZ 29, 294).

Hiervon ausgehend hdtte das Berufungsgericht daher
priifen miissen, ob die Vertragspartner auch bei Beriick-
gichtigung dieser Gesichtspunkte fiir den Fall vorzeitiger
Becndigung des Pachtvertrages einen dadurch etwa ent-

- gstchenden Bereicherungsanspruch ausgegchlossen oder ob
sie nicht im Gegenteil fiir diesen Fall einen Anspruch
auf alsbaldige Erstattung des durch amtliche Schitzung
{estzuvetzenden Wertes des errichteten Gebidudes - mog-
licherweise nach MaBgabe der von der Verpachterin ge-
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zogenen oder erzielbaren Nutzungen - vereinbart hiatten.

Der Umstand, daB der Pidchter Kl rnit der Zahlung des
Pachtzinses in Riickstand geraten und das Pachtverhdltnis
deswegen aufgelost worden ist, kann bei der Auslegung

nicht ohne weiteres den Ausschlag zu Ungunsten des KlHgers
gcben. Der erkenncnde Senat hat entschieden, daB der auf
den Bereicherungsvorschriften beruhende Anspruch auf Lr-
stattung von Aufbauleistungen des vorzeitig weichenden
Pachters nicht schon deshalb entfdllt, weil die Beendigung
des Vertrages auf seinem Verschulden beruht (Urteil vom

5. Juli 1965 - VIII ZR 189/63 = WM 1965, 1082, 1084). Auch
§ 815 BGB stiinde einem etwaigen Bercicherungsanspruch nicht
entgegen. Abgesehen davon, daB der hier in Betracht kommende
Anspruch nach der Rechtsprechung decs erkennenden Senates
auf der Vorschrift des § 812 Abs. 1l Satz 2 1. Halbsatz
beruht (BGHZ 29, 294; Urteil vom 7. Oktober 1963

- VIII ZR 139/62 = WM 1963, 1321, 1322), auf den sich

§ 815 BGB nicht bezieht, ergibt die Tatsache, daf Kithnpast
unstreitig seinen Pachtzins nicht gezahlt hat, noch nicht,
daB er von Anfang an ins Auge gefaBt hdtte, durch die
Nichtzahlung das Iknde des Pachtvertrages wider Treu und
Glauben herbeizufithren (vgl. Urteil des erkonnenden Senats
vom 11. Juli 1958 - VIII ZR 114/57 = WM 1958, 1046, 1048,
insoweit in IM BGB § 812 Nr. 34 und in NJW 1958, 1582 nicht
abgedruckt).

Das angefochtene Urteil mufl wegen des aufgezeigten
Rechtsfehlers aufgehoben werden. Das Berufungsgericht als
Tatsacheninstanz wird unter Beachtung der dargelcgten Ge-
gichtspunkte zu priifen haben, ob dem Kléger als Zessionar
des Pidchters schon jetzt ein vertraglicher Anspruch auf
Erstattung der Aufbauleistung oder zumindest ein Bereciche-
rungsanspruch gegen die Beklagte zu 1 zusteht, oder ob
nicht angesichts der im Aufbauvertrag getroffenen Regelung
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auch Bereicherungsanspriiche ausgeschlossen und der Pachter
auf die Abgeltung sciner Leistungen nach dem Zecitpunkt des
vorgesehenen Vertragsendes beschrénkt sein sollte. Auch
diesc letztere Regelung ist denkbar; denn wie eine Aufbau-
leistung bei vorzeitigem Ende des Miet- oder Pachtvertrages
zu behandeln ist, richtet sich in erster Reihe nach der
Vereinbarung der Parteien, wie der erkennende Senat hin-
sichtlich des verlorenen Baukostenzuschusses bereits aus-
gesprochen hat (Urteil vom 7. Oktober 1963 - VIII ZR 139/62
= WM 1963, 1321, 1322).

3. Sollte der Klidger nach erneuter Priifung mit seinem
Hauptantrag abzuweisen sein, so viirde er auch mit seinem
Hilfsantrag auf Zahlung von Zinsen aus dem zum Aufbau des
GebHdudes aufgewendeten Kapital keinen Erfolg haben konnen.
Unstreitig ist eine Verzinsung nicht vereinbart worden.
Verzugszinsen aber kommen nicht in Betracht, wenn der Haupt-
antrag abzuweisen ist und damit feststeht, daB ein filliger
Anspruch auf Erstattung der Aufbaukosten nicht bestcht.

III. Anspriiche gegen den Beklagten zu 2,

Soweit der Kléger mit seinen gegen den Beklagten zu 2
erhobenen Anspriichen abgewiesen worden ist, bleibt seine
Revision erfolglos. Nach dem Tatbestand des angefochtenen
Urteils war nur die Beklagte zu 1 Partner des Pachtvertrages
und des Aufbauvertrages. Der Beklagte zu 2 hat sie beim Ab~
schlufl dieser Vertrédge lediglich vertreten. AnSprﬁche aus
Vertrag oder ungercchtfertigter Bereicherung, die moglicher-
weisc gegen die Beklagte zu 1 gegeben scin kbtnnten, kommen
gegen ihn also nicht in Betracht. Das verkennt auch die
Revision nicht. Sie meint aber, der Beklagtc zu 2 hafte uus
Verschulden bei VertragsschluB.
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Ob und unter welchen Voraussetzungen Anspriiche aus
sogenannter culpa in contrahendo gegen den Vertrcter einer
Partei ausnahmsweise gegeben sein kdnnen, braucht hier
schon deshalb nicht gepriift zu werden, weil es bisher an
jedem Vortrag dariiber fehlt, worin das angebliche Ver-
schulden des Beklagten zu 2 hestehen soll.

IV. Es war daher wie geschehen zu erkennen. Da der
Rechtsstreit hinsichtlich des Beklagten zu 2 endgiiltig
entachieden ist, war insoweit auch iiber die Kosten nach
§§ 91, 97 2P0 zu erkennen. Die Kostenentscheidung im
iibrigen richtet sich nach dem Ausgang der Sachentscheidung.
Sic war daher dem Berufungsgericht zu iibertragen.

Dr. Haidinger Artl Dr. Weber

Mormann Braxmailer
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