Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein

BGB § 242 Bb, ZGB § 78

Mit dem Inkrafttreten des Staatsvertrags vom 18. Mai 1990
haben die den Individualinteressen verpflichteten Prinzi-
pien von Treu und CGlauben Eingang in das fortgeltende Recht
der DDR gefunden. Eine Anpassung von vor dem 1. Juli 1990
entstandenen Schuldverhaltnissen wegen des Zusammenbruchs
deg sozialistischen Wirtschaftssystems hat nach den zu

§ 242 BGB geltenden Grundsdtzen vom Wegfall der CGesché&fts-
grundlage zu erfolgen, und nicht nach § 78 ZGE.

BGE § 242 BD

zum Wegfall der Geschdftsgrundlage einesg Bauvertrags, wenn
der Auftraggeber in der ehemaligen DDR einen Bau auf frem-
dem Grundstlick mit staatlicher Billigung begonnen hat, und
das Bauvorhaben nach dem Beitritt nicht fortgefuhrt werden
kann.

SachenRBerG § 12

Ist ein Gebaude auf einem fremden Grundstick erst teilwelse
errichtet worden, so handelt es sich jedenfalls dann um
keine Nutzung "durch den Bau von Gebauden" im Siﬁn des
zwelten Kapitels des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes, wenn
sich das Bauvorhaben noch in der Anfangsphase befindet.
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Der VII. Zivilsenat des Bundegsgerichtshofs hat auf die
mindliche Verhandlung vom 21. September 1995 durch den
Vorsitzenden Richter Dr., Lang scwie die Richter

Prcf. Dr. Thode, Dr. Hap. Hausmann und Dr. Wiebel

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 10. Zivilsenats des Kammergerichts Berlin
vom 21. Marz 1994 im Kostenausspruch und inso-
welt aufgehoben, als der Zahlungsklage und der
Feststellungsklage stattgegeben worden ist. Die
weitergehende Revision der Beklagten wird zu-

ruckgewiesen.

Im Unfang der Aufhebung wird die Sache zur er-
neuten Verhandlung und Entscheidung, auch Uber
die Kosten des Revigilonsverfahrens, an das Beru-

fungsgericht zurlckverwiesen,
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Tathbestand:

Die klagende Religlonsgemeinschaft macht RlUckzahlung
von Werklohn sowie die Feststellung geltend, dal der Be-
klagten weitere, von ihr beanspruchte Zahlungen nicht zu-

ctehen.

Mit Einzelvertrag vom 31. August 1989 beauftragte die
Klégerin die Rechtgvorgéngerin der Beklagten, den volksei-
genen AuPenhandelsbetrieb L. Bau-Export-Import (im folgen-
den: Beklagte), mit den Projektierungs-, Bau- und Ausri-
stungsleistungen fir die Errichtung einer Kirche mit Ge-
meindezentrum in O.. Der vereinbarte Festpreis sollte
6,2 Mio. DM (West) zzgl. 1 % Provision betragen. Die Be-
klagte war verpflichtet, die aus dem Einzelvertrag erziel-
fen DM~Einnahmen an den Staat abzuflhren, daflr sollte sie
elnen zur Durchflthrung des Bauvorhabens ausreichenden DDR-
Mark-Betrag erhalten. Nach einer Absprache mit dem Ministe-
rium fir Bauwirtgschaft der DDR sollte der Klagerin im
Tausch gegen ihr gehérende Grundstlicke das Eigentum an den

Baugrundsticken Ubertragen werden,

Im September 1990 kindigte die Beklagte den Einzelver-
trag mit der Begruindung, dap sie das Bauvorhaben im Hin-
blick auf die Wirtschafts- und W&hrungsunion nicht mehr zum
vereinbarten Preis durchfihren kénne. Mitte Oktober 1990

stellte der von der Beklagten beauftragte Generalauftrag-



nehmer die Arbeiten ein. Zu diesem Zeitpunkt war das Ge-
meindezentrum bis zur Kellerdecke hergestellt, fliir die Kir-
che war die Baugrube ausgehoben. Mit Schreiben vom 3. Juni
1991 kindigte die Beklagte den Einzelvertrag erneut.

IT.

Die Klé&gerin hat mit ihrer Klage zunéchst die Feststel-
lung begehrt, daB die Kindigung vom September 1990 unwirk-
sam sei, und der Vertrag fortbestehe; die Beklagte hat wi-
derklagend beantragt, festzustellen, daf die Kindigung vom
3. Juni 1991 wirksam sei. Das Landgericht hat die Klage ab-
gewliesen und die Kldgerin gemdf dem Widerklageantrag verur-
teilt.

I1T.

Cegen dieses Urteil hat die Klédgerin Berufung einge-
legt. Sie hat vorgetragen, inzwischen habe sich herausge-
stellt, daB fur sie keine Mdglichkeit mehr bestehe, die
Baugrundstlcke zu erwerben. Sie hat beantragt, die Beklagte
zu verurteilen, an sie die bereits geleistete Teilverglutung
von 648.049,48 LM nebst Zinsen zuruckzuzahlen, und festzu-
stellen, daPB der Beklagten weitere aufgrund des Einzelver-
trags beanspruchte 515.063,50 DM flir erbrachte Bauleistun-
gen sowie Raumung, Stillegung und Sicherung der Baustelle
nicht zustehen. Auferdem hat die Klagerin beantragt, die
Widerklage abzuweisen. Das Berufungsgericht hat die Beklag-
te zur Zahlung von 357.271,23 DM nebst Zinsen verurteilt.



in

Dem Feststellungsantrag der Klégerin hat es stalttgegeben
und die Widerklage abgewiesen., Mit der Revision beantragt
die Beklagte, die Klage apzuweisen und auf die Widerklage
festzustellen, daf die Kindigung wirksam sel. Die won der
Kl3gerin eingelegte Anschlufrevision ist nicht angencmmen
worden.

Entecheidungsgriande:

Die Revision der Beklagten hat Uberwlegend Erfolg. Das
Berufungsurteil ist, soweit der Zahlungsklage {A) und der
Feststellungsklage (B) stalbtgegeben wurde, aufzuheben und
die Sache an das Berufungsgericht zurlckzuverweisen. Die
gegen die Abweisung der Widerklage gerichtete Revision ist
unpegrundet (C).

A Zahlungsklage

Dag Berufungsgericht hat mit Recht angenommen, dap im
vorliegenden Fall die Grundsé&tze Uber den Wegfall der Ge-
schéftegrundlage anzuwenden sind (I.). Die Ansicht des Be-
rufungegerichts, infologe des Weofalls der Geschéaftsgrundla-
ge habe die Klagerin 25 % und die Beklagte 75 % der fur das
Bauvorhaben entstandenen Aufwendungen zu tragen, bhegegnet
hingegen durchgreifenden Redenken (IT.).



Die Annahme, daf die Klé&gerin einen Anspruch nach den
Grundséatzen Uber den Wegfall der Geschaftsgrundlage habe,

trifft zu.

1. Das Berufungsgericht hat die Anwendung dieser Grund-

sdtze mit folgenden Erwagungen bejaht:

a) Der geltend gemachte Anspruch lasse gich aus den
Vorschriften des Zivilgesetzbuches der DDR (2GB), das auf
den Vertrag der Parteien Anwendung finde, nicht herleiten.
Ein Herausgabeanspruch bei RuUcktritt, § 80 Abs. 3 ZGB, sei
nicht gegeben. Der Einzelvertrag enthalte kein Rlcktritts-
recht, die Voraussetzungen eines gesetzlichen RUcktritts-
rechts lagen nicht vor. Flir einen Schadensersatzanspruch
nach §§ 82 Abs. 1, 92 Abs. 1 ZGB fehle es an einer Pflicht-
verletzung der Beklagten. Auch Uber eilnen gerichtlichen
Fingriff in den Vertrag nach MaBgabe des § 78 Abs. 1 ZGB
lasge gich der Zahlungsanspruch nicht begrinden, weil die
Vorschrift auf die hier eingetretene StdHrung nicht anzuwen-
den sei.

b) Die Kléagerin habe Jedoch elnen Anspruch nach den
Grundsdtzen Uber den Wegfall der Geschaftsgrundlage. Teil
der Geschaftsgrundlage sel gewesen, dap der Staat fur die
von der Klégerin zu zahlenden Devisgsen einen auskdmmlichen
DDR-Mark-Betrag zur Veridgung stellen werde. Zur Ceschafts-
grundlage habe auPerdem gehdrt, daP die Klagerin im Rahmen
eines Grundstlckstauschs Eigentum an den Baugrundsticken

erlangen werde. Belde Elemente seien mit der Schaffung ei-



ner Wahrungs- und Wirtschaftsunion und mit der Vollendun
der Wiedervereinigung, alsc ab cCem 1. Juli 1990 bzw. dem

3. Oktober 1990, fortgefallen. Mit dem Wegfall der finan-
ziellen Bedingungern der Planwirtschaft sei eine Vertrags-
durchfuhrung auf der Grundlage des vereinbarten Preiges
nicht mehr in Betracht gekommen. Wegen der Neuordnung dexr
Eigentumsverhé&ltnisse nach der Wiedervereinigung seil der
vorgesenene Grundstlckstausch nicht mehr méglich gewesen.
Unter diegen Umstéanden habe das Beauvorhaben nicht mehr
durchgefiuhrt werden kénnen. Die Parteien hé&tten sich um ei-

rne Vertragsanpassung bemthen migsen.

2. Diese Ausfihrungen halten einer rechtlichen Uberpri-

fung stand.

a) Das Berufungsgericht hat zutreffend angenommen, daf
der vorliegende Altfall grundséatzlich nach dem Recht der
ehemaligen DDR zu beurteilen ist (zu den maPgebenden inter-
lokalern und intertemporalen Kollisionsregeln vgl. Senat,
Urteil vom 25%. Februar 1993 - VII ZR 24/92 = BGHZ 121, 378,
385 f). Ebenso trifft es zu, daP die Regeln uUber den Weg-
fall der Geschaftsgrundlage auch fur vertragliche Schuld-
verhdltnisse gelten, die, wie hier, vor dem 1. Juli 1990 in
der DDE entstanden sind (Senat aaO S. 391).

b} Das Berufungsgericht hat ferner zu Recht angenommen,
zur Gesché&ftsgrundlage habe gehért, dap der Staat anstelle
des vorn der Klégerin zu zahlenden Valutabetrags DDR-Mark
zur Verfligung stellen werde, und dapf die Klé&gerin im Rahmen
eines Grundstickstausches Eigentum an den Baugrundstlcken
erhalte. Diese Gesché&ftsgrundlage ist spé&testens mit der



Errichtung der Wahrungs- und Wirtschaftsunion und mit der
Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse nach dem Beltritt ent-
fallen. Mit der Einflihrung der DM alg gemelinsamer Wahrung
und der entsprechenden Umstellung aller auf DDR-Mark lau-
tenden Verbindlichkeiten und Forderungen ist die Grundlage
flir eine staatliche Bereitstellung des fir das Bauvorhaben
erforderlichen DDR-Mark-Betrags gegen abflhrung des DM-
Preises entfallen. Der zwischen den Partelen vereinbarte
Pestprels von 6,2 Mico., DM reichte unstreitig bel weiltem
nicht aus, um die tatséchlich anfallenden Baukosten zu dek-
ken., Mit dem Beltritt und der Neuordnung der Eigentumsver-
h&ltnisse ist der beabsichtigte Grundstickstausch unmdglich
geworden. Einige der Baugrundsticke befanden sich in frem-
dem Eigentum, beil anderen meldeten frihere Eigentimer RUck-

erstattungsanspriche an.

Die Annahme deg Berufungsgerichts, daf die Geschafts-
grundlage vollsténdig ab dem 3. Oktober 1990 entfallen sei,
ist entgegen der Ansicht der Revision auch nicht deshalb
rechtsfehlerhaft, well das Landgericht rechtskraftig fest-
gestellt habe, daf der Hinzelvertrag berelts im September
1990 wirksam geklundigt worden sei. Eine rechtskrédftige Ent-
scheldung tber die Wirksamkelit der Kundigung vom September
1990 liegt nicht vor. Das Landgericht hat den Feststel-
lungsantrag der Klagerin, dap die Kundigung vom September
1990 unwirksam sel, mangels eines Fegtstellungsinteresses
abgewlesen. Ein solcheg Urteil igt dm Hinblick auf das
streitige Rechtsverhdlitnis, das den Gegenstand der Klage
bildet, ohne Rechtskraftwirkung (BGH, Urteil vom 17. Marz
1964 - TIa ZR 193/63 = NJW 1965, 689, €92).
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C) Zur Behebung der aufgetretenen Stdrung steht keine
besondere gesetzliche Regelung zur Verfiigung (zum Vorrang
cerartiger Regelungen: BECH, Urteil vom 1. Juni 1994
- V ZR 278/92 = ZIP 1994, 114z, 1145; Palandt/Heinrichs,
BGB, 54. Auvfl., § 242 Ran. 115, 5Z b). Die Storung 1laBt
gich nicht nach den Vorschriften des ZGB beheben (aa). Auch
die Bestimmungen der DDR-PreisVO vom 25. Juni 1990 (GB1.
DDR I, 472) und des § 32 Abs. 2 DMBL1G (im Beitrittggebiet
in Kraft getreten mit dem Einigungsvertrag am 3. Oktober
1990, 2nl. ITI Kap. III Sachgeb. D Abschn. I; neu bekanntge-
macht mit Gesetz vom 18. April 1991, BGRB1. I, 971) greifen

nicht ein (kk und cc).

aa) Das Berufungsgericht hat zu Recht angenommen, dafp
sich aus dem ZGB fur den geltend gemachten Anspruch keine
rechtliche Grundlage ergibt. § 78 Abs. 1 ZGB ist nicht an-

zuwendern,

Mit dem Inkrafttreten des Staatsvertrags vom 18. Mai
1990 hat der Grundsatz von Treu und Glauben ausdrucklich
Eingang in das fortgeltende Recht der DDR gefunden (Art. 4
Abs. 1 Ssatz 1 des Staatsvertrags 1.V.m. A I Nr. 2 Satz 2
des Gemeilnsamen Protokcells; BGBl. II S. 537, 545). Damit
wurden die in der Bundesrepublik Deutschland geltenden, den
Individualinteressen verpflichteten Prinzipien von Treu und
Glauben auch in das Vertragsrecht der DDR eingefihrt (vgl.
Art. 2 Abs. 1 des Staatsvertrags), das im Unterschied zum
Recht der Bundesrepublik als Instrument bei der Erfullung
der Versorgungsaufgaben des sozialistischen Staates diente
(vgl. Westen/Schleider, Zivilrecht im Systemvergleich 1984,
S, 227 m.N.). Dieser Regelung des Staatsvertrags wurde eine



sprechen. Nach § 78 Abs. 1 ZGE kann das Gericht auf Klage
eines Partners eilnen Vertrag andern oder aufheben, "wenn
sich die fir den Vertragsabschluf maBgebenden Umstdnde nach
Vertragsabschluf so verdndert haben, dzf nach dem Stand der
gesellschaftlichen Entwicklung und der Beziehungen zwischen
den Fartuern elinem von ihnen die Erfallung nicht mehr zuzu-
muten ist". Eine Anwendung dieser Generalklausel wegen des
Wegfalls der sozialistischen Gesellschaftsordnung verbietet

sich danach.

bb} Eine Vertragsanpassung aufgrund § 4 Abs. 2 PreisVo
ist nicht méglich.

Es kann offenbleiben, ob dem im Einzelvertrag verabre-
deten Prels von 6,2 Mlio. DM Preilgvorschriften zugrunde lie-
gen., Die Bestimmungen der PreisVo greilfen jedenfalls des-
halb nicht ein, weill es sich bei dem Fesgstprels von 6,2 Mio.
DM um einen im Vertrag bereits festgelegten, bezifferten
Preis handelt. Eine sclche Vereinbarung wird von den Rege-
lungen der Preigvercordnung nicht beruhrt (BGH, Urteil vom
10. Marz 1993 - VIII ZR 238/92 = NJW 1993, 1387, 1388 f).

cc) Auch dle Voraussetzungen des § 32 Abs. 2 DMBilG

liegen nicht vor.

Nach dieser Vorschrift kann jeder Vertragspartner eine
neue Festsetzung der Lelistung verlangen, wenn die Umrech-
nung von vor dem 1., Julil 1990 begriindeten Forderungen und
Verbindlichkeiten aus schwebenden Vertrégen dazu fuhrt, dap



das urspringliche Gleichgewicht vorn Leistung und Gegenleil-
stung erheblich verschoben wird und elnem Vertragspartner
oder beiden Vertragspartnern dadurch ein nicht zumutbarer

Nachteilil droht.

Im vorliegenden Fall beruhte die Stérung des Gleichge-
wichts von Lelstung und Gegenleistung nicht auf einer Um-
rechnurg bestehender Vergliungsanspriche coder sonstiger
Forderungen. Ursédchlich waren vielmehr der Ausfall des
staatlich in Aussicht gestellten DDR-Mark-Betrags sowile der
Unstanc. daP das Bauvorhaben unter den neuen wirtschaftli-
chen Verhdltnissen nicht zum vereinbarten Festpréis von

6.2 Mic. DM durchgeflihrt werden konnte.

d) Dem Berufungsgericht ist auch darin zuzustimmen, dap
das esingetretene Rigiko nach der vertraglichen Regelung
nicht allein von der Klé&gerin zu tragen ist. Die Aufteilung
der vertraglichen Risikosphdren kann sich aus dem disposi-
tiven Cesetzesrecht ergeben, sie kann aber auch den Partei-
absprachen zu entnehmen sein, die vorrangig zu beachten
sind (Senat, Urteil vom 25. Februar 1993 - VII ZR 24/92 =
BGHZ 121, 378, 3292). Hier haben die Partelen eine vertrag-
liche Regelung im Hinblick auf das eingetretene Rigiko
nicht getroffen. Eine Regelung des Risikos 1Bt sich auch
kKeiner gesetzlichen Regelung entnehmen. Weder § 191 aAbs. 1
ZGB (za) noch §§ 186 Abs. 2, 189 Abs. 2 ZGB (bb) kdénnen da-
flir herangezogen werden.

aa) Nach § 191 Abs. 1 ZGB ist der Auftraggeber ver-
pflichtet, die zur Schaffung der Baufreiheit vereinbarten

Mafnehmen zu treffen. Fur die Baufreiheit mup das Grund-



stick u.a. frel von Recihiten Dritter sgein, die einer Rau-
durcnfihrung entgegenstehen kénnten (Kommentzr zum ZGB az0
§ 191 Anm. 1). Daraus laft sich nicht schliefen, dap die
Kl'g rin als Auftraggeber flr das Eigentum an den Baugrund-
stucken sorgen mufite, und desghalb die Folgen aus dem Schei-
tern der Eigentumgverzchalfung allein zu tragen hat. Es
gind dis besgonderen Rahmenbedingungen der sozilalistischen

Planwirtschaft zu beachten. Hat eine Vertragspartel keine

BinfiuBmdéglichkelt auf bestimmnte Unmstande, sondern muf gie
ingowelt auf eine gtaatlich gegebene Zugsage vertrauen, SO
geht sie belm VertragsabschluB kein ihr zurechenbares Rigi-
ko ein (vgl. BGH, Urteil wvom 14, Oktober 1892

- VITI ZRrR 91/91 = BGHZ 120, 10, 24 f). Das ist hier der
Fall. Das Berufungsgericht hat fegtgestellt, daB die Klage-
rin, abgesehen von dem erfolgten Anbieten der Tauschgrund-
sticke, keine Einflubmdglichkeit auf die Eigentumsverschaf-
fung hatte. Die Klagerin konnte aufgrund der Zusage des Mi-
nisterrats darauf vertrauen, dal sie das Eigentum an den
Baugrundsticken erhalten werde. Bebauungen fremder Grund-
sticke ohne Kldarung der Eigentumsverhdltnisse waren in der
DDR so héaufig, dall sie als systemimmanent bezelchnet werden
missen (Begriundung Regilerungsentwurf SachenRBerG, BT-
Drucks. 12/85992, 5. €2 und §. 50; Degenhart, DVBl 1994,
553, Stlurner, JZ 1993, 1074, 1076). Dile Verwaltung hat sgie
ohne erkennbareg System in den verschiedensten Rechtsformen

5

und zum Teill cohne jede rechtliche Abgicherung zugelassen
und gefdrdert (Bundesministerium der Justiz, Eckwertepa-
pier, DtZ 1993, 49).

bb) Auch aus §§% 186 Abs. 2, 189 aAbs. 2 ZGB, nach denen

der BlUrger den Bauvertrag jederzeit kundigen kann und dann



nur die bisher geleistete Arbeit scwie Ersatz der notwendi-
gen Aufwendungen des Betriebs bezahlen mul, 1l&Rt sich nicht
herleiten, daf die Klégerin das eingetretene Risiko allein
zu tragen hat. Zwar hat die Revision recht, daB diese Be-
stimmungen dem Auftraggeber im Vergleich zu § 649 BGR eine
gunstige M&glichkeilt einrdumen, sich vom Bauvertrag zu 16-
sen. Die Folgerung der Revisgicon, der Baubetrieb miisse des-
nhalb auch peil rorttall der Geschaftsgrundlage niemals mit
Ansprichen des Bauherrn auf RUckerstattung bereits gelei-
steter Vergltung rechnen, ist jedoch unzutreffend. Die

§§ 186 Abs. 2, 189 Abs. 2 ZGB sind fir die Anwendung der
Grundsatze Uber den Wegfall der Geschaftsgrundlage jeden-
falls dann ohne Bedeutung, wenn ein begonnenes Bauvorhaben
infolge der verénderten Umstande flr den Bauherrn nutzlos
ist. In diesen Fallen bietet die Regelung, daPB der Auftrag-
geber kindigen kann und flir die geleistete Arbeit sowie die
notwendigen Aufwendungen deg Betriebs aufkommen muf, keine

interessengerechte Lbsung.

e) Ein weltereg Festhalten an dem Einzelvertrag ist fur
die Partelen auch nicht im Hinblick auf das Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetz vom 21. September 1954 (BGBL. I, §. 2457)
zumutbar, Die Kl&gerin hat nach diesem Gesetz keinen An-
spruch auf Bestellung eineg Erbbaurechts fur die H&lfte des
Ublichen Zinses (8§ 32 f£f) oder auf Ankauf des Grundsticks
fir die Halfte des BRodenwerts (8§ 62 ff).

Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz ist im Revigionsver-
fahren zu berlUckgichtigen. Das Gesetz ist am 1. Oktober
1994, nach Abschluf der Rerufungsinstanz, in Kraft getreten
(Art. 3 Sachenrechtsinderungsgesetz vom 21. September 19%4



(BGBL. I 8. 2457)). Ein erst nach AbschluBd der Berufungsin-
stanz in Kraft getreteneg Gegetz mup vom Revisionsgericht
berucksichtigt werden, wenn es nach seinem zeitlichen Gel-
tungswillen das streitige Rechtsverhéltnis erfaft (BGH, Ur-
teil vom 20. Juni 1962 - vV ZR 219/60 = BGHZ 37, 233, 236
m.N.). Das ist hier nach § 8 SachenRBerG der Fall.

Das Sachenrechitspbereinigungsgesetz regelt u,a. Rechts-
verhaltnisse an Grundstlcken im Beitrittsgebiet, die mit
Billigung staatlicher Stellen von einem anderen als dem
Crundstickseligentimer flr bauliche Zwecke in Anspruch ge-
nommen worden sind (8 1 Abg. 1 Nr. 1 ¢ SachenRBerG). Die
Begtimmungen des zwelten Kapitels deg Sachenrechtsbereini-
gungsgegetzes, das Anspruche deg Nutzers auf Erbbaurechts-—
bestellung oder auf Ankauf des Crundstlicks enthdlt, sind
geméaB 8§ 4 Nr. 3, 7 SachenRREeyG u.a. auf die Errichtung o6f-
fentlichen Zwecken dienender Gebdude anzuwenden. Diese Vor-
aussetzungen liegen hier nicht vor:

aa) Der Tatbestand ist allerdings insoweit erfillt, als
die Klagerin nicht Eigentlmer der im Beiltrittsgebiet gele-
genen Grundstucke geworden ist und sie die Grundsticke mit
Billigung staatlicher Stellen in Anspruch genommen hat
(vgl. § 10 Abs. 1 SachenRBerG). Ob es sich bei dem Bau der
Kirche mit Gemeindezentrum um die Errichtung eines o6ffent-
lichen Zwecken dienenden Gebdudes im Sinne der §§ 4, 7

SachenRkRBerG handelte, braucht rnicht entschieden zu werden.

bb) Fir die Anwendung des Sachenrechtsbereinigungsge-

setzes fehlt es jedenfalls an einer Nutzung der Grundsticke



L]
n

"durch den Bau von Gebauden” im Sinne des zweiten Kapitels

des Gesetzes:

Ob das Sachenrechtsbereinigungsgesetz auch auf Falle
anzuwenden 1st, in denen ein Gebéude auf fremdem Crundstiick
erst teilwelse errichtet wurde, ist bislang weder in der
Rechtsprechung noch im Schrifttum erdrtert worden. Auch die
Gesetzegmaterialien (dokumentiert in Czub, Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetz, 1994) befassen sich damit nicht. Nach An-
sicht des Senats bestehen in diesen Fé4llen jedenfalls dann
keine Ansprlche nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz,
wenn s.ch das Bauvorhaben noch in der Anfangsphase befin-
det.

Daflir spricht zuné&chst der Wortlaut degs § 12 Abs. 1
SachenkBerG, Nach dieser Vorschrift sind Bebauungen im Sin-
ne des zweiten Kapitels deg Gesetzes die Errichtung von Ge-
bauden und bestimmte bauliche MaBnahmen an bestehenden Ge-
bauden, die nach ihrem Umfang und Aufwand einer Neuesrrich-

tung entsprechen.

Einer Anwendung des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes
auf Falle, in denen mit einem Bau erst begonnen worden ist,
steht cuferdem der Zweck des Gesetzes entgegen, einen ange-
messenen Interessenausgleich zwischen den Eigentimern und
den Nutzern Uberbauter Grundsticke herzustellen. Der Boden
steht grundsédtzlich den Elgentimern zu. Andererseits haben
die Nutzer, die fremde Grundsticke mit staatlicher Billi-
gung bebaut haben, wirtschaftliche Werte geschaffen. Die
Nutzer collen deshalb gegenlber etwaigen Herausgabeverlan-



gen der EBigentimer abgesichert werden, socweit dies aus dem
Gedanken des Investitionsschutzes berechtigt ist
(BT-Drucks. 12/5992 s. 50, €2). Der notwendige Interessen-
ausgleich erfolgt vor allem dadurch, daB dem Nutzer Anspru-
che auf Erwerb des Grundsticks oder eines Erbbaurechts zur
Halfte des Bodenwerts bzw. des Ublichen Zinses eingerdumt
werden (vgl. §§ 43, 68 SachenRBer(C). Diese Regelung, mit
der der Nutzer weltgehend an dem Bodenwert beteiligt wird,
ist nur gerechtfertigt, wernn der Nutzer eine erhebliche In-
vestition erbracht hat. Das ist bel einem erst zum geringen
Tell hergestellten Gebaude regelmdfig nicht der Fall.

Auch die hohen anforderungen an das Vorliegen einer
"Bebauung" kel baulichen MaBnahmen des Nutzers an bestehen-
den Geb&uden und bei Uberlassungsvertriagen zeigen, daB das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz nach dem Willen des Gesetz-
gebers bei Grundsticken mit gerade erst begonnenen Bauvor-
haben keine Anwendung finden soll (vgl. § 12 Abs. 1, 2

SachenRBerG) .

Nach diesen Grundsdtzen hat die Klagerin die Grundstuk-
ke nicht "durch den Bau von Gebhéduden" genutzt. Nach den
reststellungen des perufungsgerichts wurde das Gebaude auf
dem Grundstick Sstrafe 1/Cstrafe 14 bis zur
Decke des Kellergeschosses im Rohbau fertiggestellt, auf
dem Grundstick Sstrafe 3z, 33/CstraBe 15 wur-

de nur die Baugrube ausgehoben.



IT1.

1. Zu den Rechtsfolgen des Wegfalls der Geschaftsgrund-
lage fihrt das Berufungsgericht aus:

Komme eine Vertragsanpassung mit dem Ziel einer Bau-
fortfihrung nicht mehr in Betracht, koénne es nur darum ge-
hen, die Verluste beider Partelien auszugleichen. Von den
entstandenen Kosten habe die Klagerin 25 % und die Beklagte
75 % zu tragen. Der VertragsabschluB sei von der ehemaligen
DDR veranlaft worden, um Devisen zu beschaffen. Dem habe
der Ausschlup der Klagerin von jeglicher EinfluPfnahme auf
die Einzelheiten des Vertrages entsprochen. Angesichts die-
ser staatlichen Lenkung, was die Preisgestaltung und die
Eigentumslage betreffe, stehe die Beklagte als "ehemaliger
Staatsbetrieb" dem Risiko, das sich verwirklicht habe, né&-
her als die Klagerin. Andererselts kénne die Klagerin nicht
volllg freigestellt werden, weil sie nicht zum Vertragsab-
schlup gezwungen gewesen sel, sondern ein hohes Interesse
an der Durchfihrung des Bauvorhabens in zentraler Lage Ber-
lins zu einem jedenfalls nicht unglUnstigen Preis gehabt ha-

ben misse.

2. Dagegen wendet gsich die Revigion mit Erfolg.

Infolge des Wegfalls der Geschaftsgrundlage hat das Ge-
richt eine interessengerechte Verteillung des verwirklichten
Risikos beil mdglichst geringem Eingriff in die urspringli-
che Regelung herzustellen (vgl. MinchKomm/Roth, 3. Aufl.,

§ 242 Rdn. 544; Horn, aa0d, §. 251 ff, Jeweils m.N.). Die

vom Berufungsgericht vorgenommene Verteilung der entstande-



nen Kosten im Verhé&ltrnis 25 % zu 75 % zugunsten der Klage-
rin trégt den berechtigten Interessen Cer Beklagten nicht
im gebotenen Umfang Rechnung; sie beruht auf einer unvoll-
standigen und fehlerhaften Wirdigung cder Umsténde des Fal-
les.

Zunachst hat dag Berufungsgericht verkannt, dal beide
Fartelen glelch geringen bBinflup auf die die CGesch&fts-—
grundlage bildenden Umstédnde hatten. Sowohl die devisen-
rechtliche Behandlung als auch die Verschaffung des Eigen-
tums an den Grundsticken entzogen sich weitgehend ihrer
Disposition. Die Annahme, die Beklagte habe dem eingetrete-
nen Risiko als "ehemaliger Staatsbetrieb" nadher gestanden
als die Klagerin, igt nicht nachvollziehbar. Der Vertrag
diente zumindest ebenso wie dem Interesse des Staates auch
dem der Kl&gerin, die gich nach den Feststellungen des Be-
rufungsgerichts jahrelang bei dem Ministerrat um einen Kir-
chenneubau bemiht hatte und nunmehr den Neubau "in zentra-
ler Lage Berlins zu einem jedenfalls nicht unglUnstigen
Preig" erhalten sollte. Anders als das Berufungsgericht of-
fenbar meint, 1&Pt sich das eingetretene Risiko auch nicht
in erster Linie auf die gteatlichen Vorgaben beil der Grund-
stlicksfrage und der Preisgestaltung zuruckfihren. Das Bauen
auf fremdem Boden kam in der ehemaligen DDR haufig vor; es
fahrte in der Praxis der DDR zu keinen Schwilerigkeiten. Bel
Vertragsabschluf war auch nicht vorauszusehen, daf die Ver-
einbarung des Preises in West-DM die Vertragsdurchflhrung
erschweren wirde. Der wesentliche Grund fir das Scheitern
des Vertrags lag nicht in seiner inhaltlichen Gestaltung
und Durchfihrung, sondern in der Neuordnung der Rechtsver-

ndltnisse an Grundstlcken sowie in der Anderung der Preis-



bemessungsgrundlagen infolge der W&hrungs- und Wirtschafts-
union. Nach den bislang getroffenen Fesctstellungen liegen
keine hinreichenden Anhaltspunkte flir eine andere Vertei-
lung dsr entstandenen Aufwendungen zwischen den Parteien

als im Verh&ltnis 50 % zu 50 % vor.

Dies Revision rigt welter, das Berufungsgericht habe be-
rickgicntigen missen, dap im September 1990 vom Bundesfi-
nanzminister an die Klé&gerin 2,2 Mio. DM fir das Bauvorha-
pen gezahlt worden seien. Nach dem bisherigen Sachstand ist
indesgen davon auszugehen, daf die Mittel im Hinblick auf
die Durchfihrung des Bauvorhabens zweckgebunden sind, und
dle Parteien deshalb mit einer Rickforderung rechnen missen
{vgl. Schreiben des Rundeginnenministersg vom 18. Juli 1991
an den Bevollméchtigten der Klé&gerin). Sollte sich aller-
dings herausstellen, dapf diese Mittel nicht gurlickgefordert
werden, Kénnte von einem auf seiten der Klagerin zu berluck-

sichtigenden "Verlust" schwerlich die Rede sein.

B Feststellungsklage

1. Das Berufungsgericht fihrt aus: Der auf die Fest-—
stellung gerichtete Antrag der Klé&gerin, daB der Beklagten
keine weiteren 515.063,50 DM zustehen, sei zulassig, da die
Beklagte sich eines solchen Anspruchs berthmt habe. In dexr
Sache habe der Antrag aus den Grunden des Urteils zur Lei-

stungsklage Erfolg.

2. Das h&lt den Angriffen der Revision nicht stand.



Der Mangel desg Berufungesurteils ningsichtlich der
Rechtsfolgen deg Wegfalls der Ceschéfresgrundlage wirkt sich
auch auf die Feststellungsklage aus. Die von der Feststel-
lungsklage betroffene Forderung bezieht sich auf Aufwendun-
gen, die der Beklagten bel cden Bauasrpbelten sowle bei der
Stillegung und R&umung der Baustelle entstanden sgind (vgl.
Rechnung vom 19. Oktober 1992). Die Héhe dieser Forderung
ndngt epenso wie der Anspruch, der der Lelstungsklage zu-
grunde liegt, von der Auftellung der entstandenen nutzlosen

Aufwendungen zwisgchen den Parteien ab.

C Feststellungsklage

1. Das Berufungsgericht halt die Widerklage mit dem
Fegtetellungsantrag, dap die Kindigung der Beklagten vom
3. Juni 1991 wirksam sei, fUr nicht gerechtfertigt. Zur Be-
grindung nimmt das Berufungsgericht auf seine Ausfihrungen

zur Lelstungsklage Bezug.
2. Dagegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

Wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefihrt hat, ha-
ben die veré&nderten wirtschaftlichen und rechtlichen Um—
stande zum Wegfall der Geschéftsgrundlage mit der Folge ei-
ner Vertragganpassung geflhrt, Die auf dieselben Umsténde
gestitzte Kindigung vom 3. Juli 1891 konnte daher keine

Wirkung mehr entfalten.
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Das Berufuncgsurteil kann somit nicht besgstehenbleiben.
Fs ist aufzuheben, und die Sache igt an das Berufungsge-
richt zurlUckzuverwelsern. Eine elgene Sachentscheidung des
Senats ist nicht méglich, weil beide Parteilen Gelegenheit

haben migssen, zur Frage der Rigikoverteilung ergénzend vor-

Zultragerll.

Lang Thode Hap

iausmann Wiebel
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