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Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 20. Dezember 1965 unter Mit-
wirkung der Bundesrichter Dr. Heimenn-Trosien, Rictschel,
Erbel, Hubert Meyer und Dr. Finke

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klidgers wird das Urteil des
9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Koln vom
18. Oktober 1963 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung,

auch Uber die Kosten der Revision, an das Berufungs-
gericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kldger ist der Sohn des Beklagten zu 1) (im folgen-
den nur der Beklagte genannt) und der Bruder der Beklagten
zu 2) (im folgéndengnur.die Beklagfe genannt ). Der Beklagte
und seine am 22. Dezember 1957 verstorbone, von ihm allein
beerbte Ehefrau, die Mutter des K1§gers,“waren Eigentﬁmer

eines Hausgrundstiicks in KENN-RETTNEGEGNGD.

Der Kléger, der damals Metzger war, nahm nach der
Vihrungsreform mit Einverstidndnie seiner Eltern im Keller-
und im Erdgeschof des Hauses Umbauten vor und betrieb in den
Riumen seit dem 1. Juli 1948 eine Metzgerei. Bis Pebruar 1950
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zahlte er seinen Eltern keine Miete, seitdem bis zum
31. Dezember 1953 monatlich 70 DM urd von da an bis
zum 30, Juni 1956 monatlich 78 DM. Durch Vertrag vom
1. Oktober 1956 wurde das Mietverhdltnis bis zum

30. September 1961 verldngert und die monatliche Miete
auf 150 DM festgesetzt. Der Kldger hatte seit dem

1. Juli 1956 alle von ihm gemieteten Riume des Hauses
an seinen fritheren Gesellen WD gleichfalls auf die
Dauer von 5 Jahren untervermietet.

Die Fltern des Kldgers hatten in einem miteinander
geschlossenen Erbvertrag vom 19. Januar 1956 ihre 3 Kinder
zu verschiedenen Teilen als Erben des {iberlebenden einge-
setzt und dem Kléger das Recht eingerdumt, das Hausgrund-
stick kduflich zu i{bernehmen. Jedoch setzten sie am
7. November 1956 ihre Tochter, die Beklagte, zur allei-
nigen Efbin des Ubericbenden ein und- iibertrugen dieser
ferner durch notariellen Vertrag vom selben Tage ihr Haus-
grundstiick; sie behielten sich die lebensliéngliche uneni-
gecltliche NutznieBung vor. :

Nach Ablauf des-fﬁnfjéhrigen Mietvertragesfverlieﬁ
der Untermieter Wl das Grundstiick am 30. Juni 1961. Die
Beklagten vermieteten einige Zeit spdter die Réume gegen

eine monatliche Miete von 350 DM an eine Firma, die sich ...

nit der Herstellung elektro-automatischer Steuerungen be-.
fagt.

Der Klédger hat vorgetragen, er habe filir den Umbau des

Hauses iiber 35.000 DM aufgewandt. Dessen Wert sei dadurch
erheblich gestiegen. Seine Eltern hdtten ihm zugesagt, dal
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er das Grundstiick nach ihrem Tode allein erhalten solle.
Nachdem 9ie es nun ihrer Tochter iibertragen hdtten, miilten
die Beklagten ihn fiir dic von ihm geschaffene Wertsteigerung
durch Geldzahlung eritsché.digen°

Der Kldger hat zuletzt beantragt, die Beklagten als
Gesamtschuldner zu verurteilen, ihm 12.000 DM nebst 4 %
Zinsen seit dem 1. Januar 1957 zu zahlen. Er hat erklart,
keine weiteren Anspriiche mehr erheben zu wollen.

Die Beklagten haben geltend gemacht: Man habe dem
Kldger dadurch, dafl man ihm das Haus zur Einrichtung einer
Metzgerei zur Verfiigung gestellt habe, zu einer Existenz-
grundlage,verhelfen wollen. Es sei nicht die Rede davon
gewésen, ihm dafiir eine Entschéddigung zu zéhlen oder inm
das Grundstiick allein zuzuwenden. Die Aufwendungen des
Klédgers seien ausreichendidadurch abgegolten, daB er zu-~
naéhst keine und‘spéterfnur eine geringe Miete gezahlt
habe. Eerncr héitten.sie nach dem Auszug des Untermieters
vl Kosten in Hoéhe von 15.556,69 DM aufwenden miissen,
um die Réume}wieder in einen Zustand zu versetzen, der
cine weitefe Vermietung ermtglicht habe. Die Rdume hidtten
nicht mehr zum Betrieb einer Metzgerei vermietet werden
ktnnen.

Das Landgericht hat unter Abweisung der Klgge im
iibrigen beide Beklagte als Gesamtschuldner verufteilt, dem
Klager 2.000 DI nebst Zinsen zu zahlen, sowie die Beklagte
zur Zahlung weiterer 4.000 DM nebst Zinsen. Das Oberlandes-
gericht hat die Berufung des Kiégers zuriickgewiesen und



auf die der Beklagten die Klage in vollem Umfang abgewiesen.

Mit der Revision verfolgt der Kldger den Klageantrag
weiter. Die Beklagten bitten, die Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

IO

Das Berufungsgericht meint, ein Anspruch des Klégers
aus § 951 BGB komme nicht in Betracht, weil das Eigentum
an den eingebauten Sachen unmittelbar unter AusschluB eines
Zwischenerwerbs des Kldgers von-den von diesem beauftragten
Bauunternchmern auf die Grundstﬁckseigentumer'ﬁbergégéngen

sei.

Hiergegen bestchen Bedenken (vgl. dazu RGZ"iBO,:31Q,
312), Es braucht darauf aber nicht weiter éingegaﬁgen zu
werden; denn das Berufungsgericht wendet auf den Klageanspruch
die §§ 812 ff BGR an, deren Voraugsetzungen auch bei Verglitungs-
anepriichen aus § 95% BGB gegeben sein miissen (BGHZ 17, 236, 238;
35, 356, 359; 41, 272). Abgesehen davon kannen'ﬁufwendungen fiir
bezahltc Lohne und eigene Arbeitsleistungen hicht‘ﬁber_§,951,
sondern nur iiber die §§ 8312 f£f BGB erstattet verlangt werden.
Die Nichtanwendung des § 951 BGB beschwert den Kliéger daher nicht

IT.

Das Berufungsgericht hat nicht crdrtert, welcher Fall des
§ 812 hier in Betracht kommt.



Der Klédger hat geltend gemacht, er habe mit seinen
#fltern vereinbart, daB er das Haus umbauen werde und es
nach ihrem Tode "erben" solle. Das Berufungsgericht ist
dem gefolgt, wie aus seinen Ausfilhrungen Seite 22 des
Urteils zu entnehmen ist. Es hat dort festgestellt, die
Eltern des Xlidgers seien zundchst bereit gewesen, ihm als
Anerkennung fiir veine Aufwendungen das Grundstiick im
Wege des Erbgangé zuzuwenden. Das steht in Einklang mit
dem Erbvertrag der Eltern vom 19. Januar 1956 und dem

"Entwur? eines HMietvertrages vom 1. Juli 1956, in dem es

ausdriicklich heiBlit, daB der Klédger nach dem Tode seiner
Eltern "sowieso Eigentiimer des Hauses" werde.

Es muBl daher nach {(len bisherigen Festsatellungen davon
ausgegangen werden, daB der Klidger die Umbauten in der
Erwartung vorgenommen hat, das Grundstiick werde ihm spéter
zufallen, und daB seine Eltern das erkannt und sich damit
mindestens stillschweigend einverstanden crklért haben.

Das geniligt zur Anwendung des § 812 Abs. 1 Satz 2 zweiter
Fall (vgl. dazu das zur Verofi{entlichung in der Ent-
scheidungssammlung des Bundesgerichtshofs bestimmte Urteil
des erkennenden Senats vom 29. November 1965 YII ZR 214/63).

Der mit den leistungen des Klédgers bezweckte Erfolg,
der HUbergang des Grundstiicks auf ihn, ist nicht cingetrecten,
weil seine Eltern dieses im November 1956 der Beklagten
libertragen haben. Dadurch wurde der Bereicherugsanspruch
des Xldgers ausgelost.

~ IIT.

Der Beklagte hat sich darauf berufen, daB seine etwaige
Bereicherung jedenfalls durch die Ubertragung des Grund-



stiicks auf seine Tochter weggefallen sei. Das Berufungs-
gericht ist dem nicht gefolgt mit dem Hinweis, dal er

die lebenuliéingliche unentgeltliche NutznieBung behalten
habe (BU 11). Dagegen bestehen keine rechtlichen Bedenken;
der Xlédger ist dadurch auch nicht beschwert. ‘

Soweit es sich um die Beklagte handelt, ist das
Berufungsgericht der Auffassung, sie habe eine Rechts-
stellung erlangt, die es ihr ermdgliche, die Bereicherung
spdter zu nutzen. Es kann dahinstehen; ob diese Begriindung
zu billigen ist. Jedenfalls ist die Haftung der Beklagten
aus einer Vermdgensiibernahme (§ 419 BGB) nach den bisheri-
gen Feststellungen nicht ausgeschlossen. Der Ansicht des
Berufungsgerichts, diese Bestimmung sci "nicht ohne weiteres®
anwendbar, weil die Beklagte zu Ausgleichszahlungen an- den
Klidger und den anderen Bruder verpflichtet und ihrem Vater
die NutznieBung verblieben sei, ist nicht. beizutreten. Einer
Haftung dus § 419 BGB steht nicht entgegen, daB8 der Vermd-
gensiibernehmer, wie es die Regel ist, Gegenleistungen-an
den VerduBerer oder an dritte Personen zu bewirken hat (vgl.
BGHZ 33, 123). | SR

Das Revisionsgericht muB daher davon ausgehen, daB das
klagabweisende Urteil des Berufungsgerichts aus solchen
Erwidgungen gegeniiber keinenm der beiden'Beklagten aufrecht~
erhalten werden kann. '

IV,
Der Berecicherungsenspruch wegen Nichteintritts des

mit einer Leistung bezweckten Erfolgs (§ 812 Abs. 2
Satz 2 zweiter Pall) ist nach dem Zeitpunkt zu berechnen,



in dem feststeht, daB der Erfolg nicht eintritt {BGHZ
35, 356},

1. Das Berufungsgericht legt anscheincnd den Zeit-

punkt der Erstattung des Gutachtens durch den Sachver-
stdndigen Philippson(Mai 1960Q) oder den der letzten

miindlichen Verhandlung vor ihm zugrunde, worauf das Wortwnheutsen
S. 21 - des angefochtencen Urteils hindeuten kdnnte.

Dag ist fehlerhaft. Nach dem bisherigen Sach- und
Streitstand wird davon auszugehen sein, daB sich der
Nichteintritt des bezweckten Erfolges am 7. November 1956
herausgestellt hat, ale die Eltern das Grundstiick ihrer
Tochter iibertrugen. is hidtte daher ermittelt werden miissen,
um welchen Betrag zu dieser Zeit der Verkehrswert des
Grundstiicks durch die vom KlHger durchgefﬁhrten Umbauten
erhoht war,

Da Feststellungen hierzu fehlen, muB das Urteil
schon aus diesem Grunde aufgehoben werden.

2. Nach seinem Vortrag hat der Klédger die Umbauten im
wesentlichen zwischen 1950 und 1956 vorgenommen. Er hat
aber auch angebote und Rechnungen aus den Jahren 1957 und
1960 vorgelegt. Sollte er seinen Anspruch auch hierauf
stiitzen, go wird zu priifen sein, unter welchem rechtlichen
Gesichtspunkt das moglich ist.

3 Der Sachverstidndige hat die ¥Werterhhung des Grund-
stiicks verschieden beurteilt, je nach dem ob dieses
weiter als Metzgerei oder in anderer Weise benutz werde.



Das Berufungsgericht hut verschiedene Griinde ange-
fihrt, die gegen eine Weiterverwendung der Riume fir cinen
Metzgereibetricb sprechen kvnnten, hat aber entscheidend
darauf abgestellt, daB sich die Beklagten frei hitten cnt-
schlieflen konnen, zu welchem Verwendungszweck sie die. .. ,
Rédume nach dem Auszug von Weber im Sommer 1961 vermieten
wollten.

Auch gegen diese Ausfiihrungen bestehen rechtliche
Bedenken. Mafligebend ist die objektive Wertsteigerung, die
im November 1956 bestanden hat (vgl. dazu BGH in NJW 1962,
2293). Es kommt also allein darauf an, zu welcher Nutzung
das Grundstiick im November 1956 geeignet war und wic es
im Hinblick darauf allgeméin bewertet wurde. Fir die Ermitt-
lung des Wertzuwachses zu. diesem ZOitpunkt kOnnen sgller—::
dings auch Erkenntnisse iiber die Verwendbarkeit der Réume
von Bedcutung scin, die aus spéterer Sicht, insbesondere
nach dem Auszug von Weber im Jahre 1961 gewonnen worden
sind. Dem Klédger ist es unbenommen, bei der neuen Verhand-
lung auf in diesem Zusammenhang frilher gestellte -Beweis-
antridge zurlickzukommen. ¥s kann inshesondere auch auf eine
Auskunft des Gewerbeaufsichtsumts ankommen.

V.

Das Berufungsgericht hat die Hbhe der Aufwendungen des
Kldgers fiir die Umbauten berechnoet. Nach seiner Ansicht -
spielte anderersecits eine entscheidende Rolle, daB der Kla-
ger vom 1. Juli 1948 bis zum 30. Juni 1961 zunéchst keine
und dann cine zu geringe Miete bezahlt habe. Es hat die
angenessenc Micte fiir diese Zeit ermittelt unddem Kl&ger
den Unterschied von 21.632.-- DM auf seinen Bereicherungs-
anspruch angerechnet.
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1. Auf die Hthe der Aufwendungen kommt es nicht entschei-
¢end an. Bei Bereicherungsanspriichen ist, entgegen der
Meinung des Berufungsgerichts, in erster Linie die Berei-
cherung des Empfingers maBgebend, diese ist nicht durch den
Verlust des Leistenden begrenzt (BGHZ 17, 236; 36, 232),

2. Bei Feststellung des Umfangs einer Bereicherung sind
zwar Vorteile und Nachteile, die mit dem Bereicherungsvor-
gang in ursidchlichem Zusenmonhang stehen, gegeneinander
auszugleichen (vgl. BGHZ 9, 333 und das bereits erwidhnte
Urtecil des Senats vom 29. November 1965). Auch hierbei ist
auf den Zeitpunkt abzustellen, fiir den die Bereicherung zu
berechnen ist, also auf den November 196%.,

a) Pie Revision riigt mit Recht, daf das Berufungsgericht
das Erferdernis des ursdchlichen Zusammenhangs fiir diese
Zeit nicht hinreichend beachtet hat. Es hat den Beklagten
Verluste infolge der Zzhlung einér zu geringen Miete durch
den Kliger ab 1. Juli 1948 gutgeschrieben, ohne zu priifen,
ob der Klidger nicht ete nur, wie er behauptet hat, infolge
eines familidren Entgegenkommens seiner Eltern die geringe
Miete zu zahlcen brauchte. Das kann insbesondere dann der
Fall gewesen sein, wenn eine Einigung iiber den Zweck der
Aufwendungen des Kliagers fiir den Umbau des Hauses erst im
Jahre 1954 erfolgt sein sollte, wie die Beklagten S. 8
ihres Schriftsatzes vom 4. November 1957 vorgetragen haben.
Tine ihm von seinen Eltern mit Riicksicht auf die nahen
verwandtschaftlichen Bezichungen gewdhrte Vergiinstigung
bei Bemessung der Mieththe milBte dem Kldger erhalten

bleiben.



b) Den Beklagten stehen ferner die Nutzungen nicht zu, die
auf die vom Kléger geschaffenc wWerterhohung fiir die Zeit

bis zum 7. November 1956 entfallen.(vgl. auch dazu das
Urteil des Senats BGHZ 35, 356, 362). Die vom V. Zivilsenat
des Bundesgerichtshofs fiir den Fall des § 951 BGB vertre-
tene abweichende Ansicht (LM Nr. 16 zu § 951 BGB) teilt

der Senat, wie gleichfalls in dem vorerwidhnten Urteil an-
gefihrt ist, fiir Anspriiche aus § 812 Abs. 1 Satz 2 zweiter
Fall nicht. '

3.  Fur dic Zeit nach Eintritt des Bereicherungsfalles
(7. November 1956) ist grundsitzlich der Mietvertrag vom
1. Oktober 1956 zwischen dem Kldger und seinen Eltern
nagebend. Dieser kann nicht ohne weiteres beiseite ge-
schoben werden; er ist bis 1961 fortgeseizt worden,- kein
Vertragstell hat ihn vorher gekiindigt. Soweit die ver-- '
tragliche Regelung relcht9 entfdllt eine Beurteilung
nach Berelcherungsgrundsatzen {(v¢gl. das bereits erwdhnte
Urte11 decs Senats vom 29. November 1965) . B

Trotzdem hat das Berufungsgericht den~Béklagten’im
Ergebnis zuRecht Hutzungsverluste auch fiir diesen Zeit-=
raum gutgeschrieben. ’

a) Dic Beteiligien gingen, wie bereits erdrtert, bei
Beginn des Mietverhdltnisses davon aus, daff der Kliager
gspdter das Grundstiick erhalten und wegen seiner Auf-
wendungen keinen Bereicherungsanspruch stellen werde.




Es :icgt auf der Hand, daB8 die Hohe der Miete dem ange-
pali wurde. Die Voraussetzungen, von denen man damals aus-
ginz, sind aber nicht eingetreten. Die Eltern haben das
Grundstiick ihrer Tochter iibertragen, und der Klidger hat
seinen Anspruch auf Wertersatz eingeklagt. Dieser Fall
hitte nach dem Zweck, der mit dem Vertrag verfolgt wurde,
einer Regelung bedurft. Der Vertrag enthilt daher eine
Licke, die der Tatrichter in Anwendung des § 157 BGB

schlieflen konntc und muBte.

b) Die Llckenausfiillung hat nach objektiven MaBstiben

zZu erfdlgen. Es ist dabei zu priifen, was die Beteiligten
fiir den nunmehr eingetretenen Fall nach den Geboten von
Treu und Glauben vereinbart haben wiirden (BGHZ 16,71,76).
Bei Beriicksichtigung dieser Grundsitze ist es zu billigen,
daB das Berufungsgericht dem Klidger vom Eintritt des Be-
reicherungsfalles an eine angemesscne Miete in Rechnung
gestellt hat. Dic Griinde, die zu der dem Kléger von seinen
Eltern gewﬁhrten Vergﬁnstigung gefihrt hatten, sind von
diesem Zeitpunkt an entfallen. Es wiirde Treu und Glauben
widersprechen, ihn trotzdem im GenuB der Vorteile zu be-~
lassen, die ihm unter anderen Voraussetzungen gewdhrt wor-
den warcn. Der Kldger selbst durfte sich solchen Erwdgungen
bei objektiver Wiirdigung der Umstédnde nach Treu und Glauben
nicht verschlieBen.

c) Bei Berechnung der angemessenen Miete fiir die Zeit
seit dem 7. November 1956 ist im Gegensatz zu der Rechts-
lage bis zu diesem Zeitpunkt auch die Werterhdhung zu be-
ruéksichtigen, die durch die Umbauten des Kliégers ge-~
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schatfen worden ist. Deren Nutzung stand von da an allein
den Beklagten zu, die anderseits dem Kliager dafiir e ine
entsprechende Entschiidigung schuldeten. |

Um die sich hiernach zugunsten der Beklagten erge- .
benden Betrlige ist zwar ihre Bereicherung nicht ohne
weiteres gemindert; sie konnten aber mit dem Anspruch auf
Nachzauhlung der angemessenen Miete aufrechnen. |

Es bedarf daher zur Zeit keiner Erorterung, ob, wenn
etwa die neue Verhandlung ergeben sollte. daB aus tat-
séichlichen Griinden eine erginzende Vertragsauslégung nicht
in Betracht kommt, eine Anrcchnung und Ausgleichung unéd
mittelbar nach Berelchexungsgrundsatzen mogllch und gen
boten ist, ' '

Gegen die Angemessenheit des vom BerﬁfungSgéricht
fiir die Jahre 1956 bis 1961 angenommenen Mietsatzes von
340.~~ DM monatllch hat die Rev191on nlchts vorgetragene"

VI.

Das Berufungsgericht hat ferner den Beklagten fir
von ihnen aufgewandte Insisndsetzungskosten einen Betrag
von 15.556,69 DM gutgebracht. Auch demit 148t sich aber
das angefochtene Urteil nicht auvfrechterhalten.

1. Die Revision riigt zwar ohne Erfolg?, diese angeb-
lichen Instandsetzungskosten kinnten nicht abgezogen
werden, weil der Bereicherungsvorgang schon ageschlossen
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gewesen seil und es sich allenfalls um Anspriiche aus dem
Mietvertrag handele, die "in dieser Form nicht geltend
gemacht worden seien*,

Aus dem Vorbringen der Beklagten ist eindeutig zu
entnehmen, daB sie§ sich auf dicse Kosten zur Abwehr des
Klageanspruchs berufen wollen. Es ist nicht crsichtlich,
inwiefern sie rechtlich gehindert sein sollten, zu diesem
Zweck mit dem von ihnen geltend gemachten, wenn auch erst
spidter im Jahre 1961 entstandenen Schadensersatzanspruch
aus dem Mietvertrag aufzurechnen.

2. Die tatsédchlichen Feststellungen des Berufungsge-
richts recichen aber nicht aus, um einen Gegenanspruch
der Beklagten in der vorbezeichneten Hohe zu rechtfer-
tigen.

a) Der Kldger hat geltend gemacht, der Untermieter
WA habe die RHume in ordentlichem Zustand verlassen,

es sei allgemein Ublich, daB vor einer neuen Vermietung
Inatandsetzungsarbeiten auf Kosten des Vermieters oder

des neuen Micters durchgefithrt wiirden. Das Berufungsgericht
hat dieses Vorbringen des Kldgers als verfehlt bezeichnet,
weil nach dem Gutachten Cyliax und den vorgelegten Unter-
lagen nicht cine normale Instandsetzung wegen gewihnlicher
Abnutzung der Mietrdume erfolgt sei. Die von den Beklagten
ausgefiihrten Instandsetzungsarbeiten seien vielmehr solche
gcewesen, dic die R8ume erst wieder in einen vermietbaren
Zustand hatten versetzen (ollen. WElll} habe bei Entfernung
von Inventarteilen die Réume nicht unerheblich beschédigt.

b) Damit ist das Berufungsgericht dem Sachvortrag des
Kldagers nicht gerecht gcworden.
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Dic Revision rigt mit Recht, der Kliédger habe zahl-
reiche ins einzelne gehende Angriffe gegen das Gutachten
Cyliax gerichtét° Auf diese ist das Berufungsgericht iiber-
haupt nicht eingegangen. Das war bei der HShe des von den
Beklagten geltendgemachten Schadensersatzanspruchs uner-
ldB8lich. Insbesondere hat es nicht die naheliegende Mdglich-
keit erwogen, dafl die Instandsetzungsarbeiten wenigstens zu
einem mehr oder weniger erheblichen Teil zur Beseitigung {der
gewohnlichen Abnutzung dienten und insoweit keinen Schadens-~
ersatzanspruch der Beklagten zu begriinden geeignet waren.
Jbrigens hdlt das Gutachten Cyliax, um die Rdume fiir eine
neuec Vermittlung zu gewefblichen Zwecken instandzusetgen,
einen Kostenaufwand von 10.500.-~ DM fiir ausreichend.

3., Der Sachverhalt bedarf daher auch in dieser Hinsicht
weiterer Kldrung. : ;

“VII.

Nech eslledem fehlt es an eindeutigen, rechtsirrtums-
freien Feststellungen, die dem Revisionsgericht eine
eigene abschlieBende Entscheidung ganz oder gzum Teil er-
moglichen kénnten. '
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Das angefochtenc Urteil ist daher in vollem Umfange
aufzuhcben und dic Sache zur neuen Verhandlung und Ent~
scheidung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen. Die-
ses wird auch {iber die Kosten der Revision zu befinden
haben.

Heimann-Trosien Rietschel Erbel

Meyer Pinke
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