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BGB §§ 157 D, 242 Bb, 276 Fa, 812, 951

ILrrichtet jemand auf fremdem Grund und Boden cin Bauwverk,
ohne daB seinc Verhandlungen nmit dem Grundstiickscigen-
timer iliber die Ausgestaltung der beidergeitigen recht-
lichen Beziehungen su einem Ubercinkommen gefithrt haben,
so ist weder Raum fir crgénzende Vertragsauslegung noch
fiir cine Anwendung der Grundsétze iber den Wegfall der
Geschéiftsgrundlage; dic Rechtc und Pflichten der Be-
teciligten sind dann ausschlieflich nach Bercicherungs-
recht und gecgcbenenfalls unter dem Gesichtspunkt des
Verschuldens bei Vertragsverhandlungen zu beurteilen.
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Der V. Zivilascnat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic miindlichce Verhandlung vonm 12. Juli 1968
unter Mitwirkung der Bundesrichter Dr., Picepenbrocl,
Dr. Rothe, Dr. Mattern, Offterdinger und Dr. Grell

fir Recht cerkannt:

Auf dic Revision des Beklagten wird
das Urteil des 4. Zivilscnats des Ober-—
landesgerichts Stuttgart vom 3. Februar 1965
aufgechoben.

Dic Sache wird zur anderweiten Ver-
hendlung und Entscheidung, auch ibcer dic
Xosten dos Revisionsverfahreng, an das Be-
rufungsgericht zuriickverwicsen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Dic Kligerin ist dic Witwe und Allcinerbin
des in den flinfziger Jahren verstorbenen Architekten
¥xurt Sch@). Ihr gehsrt in Stuttgart-Kaltental ein
792 gm grofics Grundgstiick, das auBerhalb der bebauten
Zonc am Stecilabhang des Elsenbachtales liegt. Der
Beklagte, cin chemaliger polnischer Kricgsgefangener,
var nach Kriegsende in Deutschland geblieben, hatte
cine Familic gegrindet und wollte sich cin Eigenheim
schaffen. Dechalb trat er etwa 1947 an dic Kligerin
und ihren Ehemann mit der Bitte heran, ihm dic Er-
stellung cines cinfachen Wohngebidudes autl jenem
Grundstiick zu gestatten. Dic khelecute Sch@iil®, die
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von dem Beklagten vor der Wiéhrungoreform mit be-
wirtschafteten Hahrungs- und GenuBmitteln be-
liefert wurden und nach sciner Behauptung damals

von ihm auch Geldbetriige in Hohe von mchreren
Tauscnd Reichsmark crhicelten, cerklérten sich mit

dem Bauvorhaben cinverstanden. Baupléine und Bau-
gesuch fir ein "Behelfsheim" vurden vom Themann
Sch. gefertigt und namens des Beklagten als
Bauherrn bei der zusténdigen Behdrde cingercicht;
diesc genchmigte im Mai 1949 den inzwischen be-
gonnencn Bau. Der Beklagte filhrte die erforderlichen
Erdbewegungs- und Bauarbeiten im Laufce des Jahres
1949 grofltenteils selbst aus. Das zunidchst nur cin-
geschossige massive Vohnhaus, das er alsbald mit
scinen Angechdrigen bezog, vurde von ihm in den folgen-
den Jehren durch Anbauten, Ausbau des Dachgeschosses
und Unterkellerung cxrveitert.

Als der Bau in der ursprlinglich geplanten Form
fertig war, verhandelten dic Farteien iiber dic Aus-
gestaltung ihrer rcchtlichen Bezichungen im einzelnens
der Fhemann der Xlidgerin strebte den Abschlull eines
achtjihrigen Pachtvertrages an, der spédter durch den
"allgemeinen deutschen lNietvertrag! crsctzt werden
sollte (Schreiben Sch@@P an den Beklagten vom
15. Oktober 1949). Dicsc Verhandlungen, bei denen dor
Belzlagte sich durch den Inhaber cincs Trcuhandbiiros,
NG, vertreten lieB, fiihrten zu keiner IDinigung.

Da Sc}. den spdteren Baumafinahmen unter Hinweis
auf dic ungcklérten privatrechtlichen Bezichungen
nicht zustimmte, verwvecigerte die Baubehtrde am

22, Januar 1951 dem Beklagten dice crbetene nachtrig-
liche Genchmigung diescr MafBnahmen. Mit Schreiben



vom 31. Marz 1951 kiindigte Sch@llp das angebliche
Pachtverhidltnis und forderte den Beklagten auf, das
Grundstiick big zum 31. Mai 1951 zu rédumen. Dem leistete
der Beklagte keine Folge. Er beantragte im Jahre 1960
das Armenrccht fiir c¢inc Xlage, mit der er von dex
Kligerin Uberecignung des Grundstiicks, hilfsweisc Zah~
lung von 25 000 DM als Aufwendungsersatz verlangen
wollte; das Armenrcchtsgesuch vurde vom Landgericht
abschligig beschicden; dic Beschwerde des Beklagten
blicb crfolglos.

Mit der vorliegenden, im Oktober 1961 cerhobenen
Klage begehrt dic Klidgerin Verurteilung des Beklagten,
das Grundstiick zu rdumen und an sic herauszugeben.
Der Beklagte hat zundchst Klageabweisung beantragt
und zur Begriindung vorgctragen, zwischen ihm und dem
inzwischen verstorbenen Ehcmann der Klégerin gei ein
miindlicher Kaufvertrag ilber das Grundstick abgeschliossen
worden; den Kaufprcig habe er bercits vor der Wihrungs-
rcform durch Sachleistungen und Zahlung von Reichsmark-
betrdgen entrichtet. Hilfsweisc hat er cin Zuriickbe-
haltungsrecht geltend gemacht wegen seiner Bauaufwen-
dungen, durch welche das bis dahin nahczu wertlose
Grundctiick iberhaupt crst cinen wirtschaftlichen Wert
crlangt habe. Dic Klidgerin ist dem Vorbringen des Be-
klagten entgegengetreten; scinen ctwaigen Verwendungs-
crsatzanspruch will sic durch Aufrechnung mit Gegen-—
anspriichen (Nutzungscntschidigung) getilgt haben.

Das Landgericht hat der Klage Zug um Zug gegen
Zahlung von 11 134 DM stattgegeben. Ier hiergegen von
der Klagerin cingelegten Berufung hat sich der Be-~
klagte angeschlossen und nunmchr den Antrag gestellt,

e,



ihn zur Herausgabc nur zu verurteilen Zug wn Zug
gegen Zahlung cines Geldbetrages, der dic ihm vom
Landgericht zugcsprochenen 11 134 DM um mindestens

1 0CO IM tibersteige und dessen Hohe im iibrigen in

das Frmessen des Gerichts gestellt werde. Die Klégerin
hat beantragt, den Beklagten unter Ab&nderung des
landgerichtlichen Urteils zur Riumung und Heraus-
gabe des Grundstiicks ohne Gegenlcistung zu verurtei-
len. Diesem Antrag hat das Oberlandesgericht ent-
sprochen, dic Anschluflberufung des Beklagten zuriick-
gewiesen und ihm einc Riumungsfrist bis 30. Juli 1965
gewdihrt.

Mit der Revision vcrfolgt der Beklagte seinen
zveitinstanzlichen Antrag weiter. Dic Klédgerin bean-
tragt Zurilickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:
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1. Im jetzigen Verfahrengstande geht es nur
noch um das Zuriickbchaltungsrecht, das der Beklagte
gemiB § 273 BGB dem auf § 985 BGB gestiitzten Riumungs-
und Herausgabeverlangen der Kliigerin cntgegenhidlt,
um zu crrecichen, dafl exr lediglich Zug um Zug gegen
Zahlung eincs ihm angeblich gebiihrenden Goldbetrages
verurteilt werde (§ 274 Abs. 1 BGB). Er hilt die
Kligerin flir verpflichtet, ihm nach Bercicherungs-
grundsitzen (4§ 812, 818 Abs. 2, 951 Abs. 1 BGB) seine
Sach- und Geldleistungen aus der Zeit vor der Wihrungs—
reform sowic ingbesonderc den zusédtzlichen Vert zu
crsetzen, den das Grundstiick durch seinc Bauaufwen~
dungen erlangt hat. Taf das von ihm 1949 crrichtete



und in den folgenden Jahren weiter ausgebaute Wohn-
haus wesentlicher Grundstiicksbegtandteil geworden
(§ 94 BGB) und daher in das Eigentum der Kligerin
gefallen ist (§ 946 BGB), steht auBer Streit.

Einen solchen Gegcenanspruch, den das Landge-
richt auf 11 134 IM bemessen hatte, vernceint das
Berufungsgericht, weil der wirtschaftliche Vorteil,
der dem Beklagten durch langjihrige Innchabung und
Futzung des Wohngebidudes und des lbrigen Grundstiicks
zugeflossen sci, den Wert seiner eigenen Leistungen
iibersteige. Es unterstellt zugunsten des Beklagten,
dal er der Kligerin und ihrem Ehemonn in Ervartung
kiiuflichen Grundstilicksexrwerbs vor dem 21. Juni 1948
Nehrungs- und Genufmittel, deren Schwarzmarktpreis
8 000 RM gecwesen sci, und weitere 8 000 RM in bar
hingegeben habe, und bringt ihm dafiir in neuer ¥Wih-
rung insgesant 1 600 IM gut; den Wert des Bauwerkes,
goweit der Fhemann der Klégerin mit der Errichtung
einveragtanden geweosen sci, errcchnet es mit 7 500 IM-
Diescen Gesamtaufwand von rund 9 000 DM, so heiBt es
im angefochtenen Urteil (S. 23), habe jedoch der
Beklagte innerhalb von 16 Jahren "abgewohnt'", wobei
auf cincn Monat Wohnzeit noch nicht cinmal 50 IM
entficlen. Im Rahmen ciner weiteren Berecchnung (S. 24 f£f)
ist das Oberlandecgericht von dem jHhrlichen Ge-
brauchswert des Gebidudes auvsgegangen und hat ihn
auf 5 % der Neubausumme von 10 300 DM geschiitzt;
dem dabei unter Zugrundelcgung cines 15jihrigen
Gebrauchs sich crgebenden Restguthaben des Beklagten
von otwa 2 500 DM und scinen "Vorwidhrungsleistungen!
von 1 600 LM stlinden dann aber noch die Nutzungen
des M"reinen Grundgtiiclks" (also ohne Gebiude) wihrend



16 Jahren gegeniiber, dic mit einem Jj&hrlichen Durch-
schnittsbetrag von 400 I zu veranschlagen seien;

auch hiernach verbleibe somit cin Guthaben der Kligerin,
dag héher sci als dic restlichen Bercicherungsan-
gsprichec des Beklagten.

2. Gegen diesc Bercchnungsweiscce wendet sich
dic Revision im Ergebnig mit Recht.

Dag Berufungsgericht hat dic rechtlichen Be-~

Gesichtspunkt des vertraglichen Vertrauensschutzes®
geviirdigt (BU S. 22). Allerdings geht es zutreffend
von ecinem "vertraglosen Zustand' aus, indem es dar-
legt, dic Partcien hiitten, als Sch@), der Ehemann
der Kliigerin, dem Beklagten die Erlaubnis erteilte,
auf dem Grundsticlk cin Behelfsheim zu cerstellen, nur
Auswirkungen ciner erst noch zu treffenden vertrag-
lichen Vercinbarung vorweggenommen, dercen Einzelheiten
damals nicht abzuschen gewesen scicen und die man sich
zundéchst so vorgestellt habe, dafl der Beklagte die
zum Bau vorgeschene FParzelle ganz oder teilweise er-
werben sollte; die Grundsticksiliberlassung an ihm sel
in ciner Veisc in Auggicht genommen worden, die sich
rechtlich als Ubercignung oder Erbbaurcchigsbestellung
dargestecllt hiétte; allein hierzu sci cs dann cbenso-
wenig gcl\:ommeh wic zu der von Sch. bei den spdteren
Verhandlungen angestrebten Losung, dem Beklagten dasg
Grundstiick nur mict— oder pachtweise zu iiberlassen.
Dags Urteil verncint auch rechtsirrtumsfrei das Vor-
liegen der Voraussctzungen, unter denen die Berufung
auf dags Fchlen cineg formwirksamen Grundstiicksver-—
tufcrungovertrages ausnahmgvieisc unzulidssig wire

(§ 242 BGB). ¥Wenn der Berufungsrichter jedoch an-
schlieBcend ausfiihrt, trotzdem seicn zwischen den



Parteien "unvollkommenc vertragliche Bindungen® cnt-
standen, dic centweder cinc ergidnzende Vertragsaus—
legung oder cine Anpassung des vertraglichen Schuld-
verhiltnisges an dic uncrwartcte Entwicklung ge-
boten ersacheinen licflen, und wenn er von ciner "“vor-
laufigen Einigung" spricht, sowic cine "vertrags-
dhnliche Betrachtung" fiir angezeigt erachtet (vgl.
auch BU S. 27: "unvollstd@ndig gchlicbencr Gebrauchs-

iiberlassungsvertrag"), so verdient das keine Billigung.

I's mag scin, daB Sch-, indem c¢r dic Errich-
tung cines fir léngerc Daucr bestimmten Bauwcrks
aunf dem Grundgtiick geiner Fhefrauw gestattete, bei
dem Beklagten dic Hoffnung auf cinen demnfchstigen
Eigentumserverb am Grund und Boden erwveckt hat; wahr-
gscheinlich hétte er gich auch, wirc damals zur Sprache
gekomnen, dafl cr spdterhin weder zum Verkauf noch zu
einer langfristigen Verpachtung bereit sein wiirde,
billigerweisc nicht dem Wunsche des Beklagten nach
cinecr Regelung verschliefien diirfen, die diesem ge-
wihrleistote, daB sein Bauaufwand nicht nutzles vertan
war. Diese Erwidgungen berechtigten indessen das Ober-
landesgericht nicht zu der Annahme, es habe nunmehr
im Wege crginzender Vertragsauslogung oder nach den
Grundsitzen iiber den Geschidftsgrundlage-Wegfall zu
crmitteln, welche vertraglichen Rechte und PLflichten
den Parteien crwachscen geien. Denn cin Vertragsver-
h&dltnis, das durch Lickenausfiillung hatte crgénzt
(§ 157 BGB) oder nach Trceu und Glauben an cine nicht
vorhergesehene spitere Entwicklung hédtte angepafBt
verden konnen (§ 242 BGB), lag unstrcitig nicht vor.
Zwigchen den Parteicen bestand mit Riickgsicht auf die
eingeleiteten, aber nicht zum Abschlufl gelangten

f"‘wgv\‘



Verhandlungen allenfalls cin gesctzlichegs Schuldver-
hiltnis, aus denm gewisse Schutz- und Sorgfalts-
pflichten und bei schuldhafter Verletzung derscelben
auch Anspriiche auf Schadenscrsatz entspringen konnten
(culpa in contrahendo; vgl. BGH Urteil vom 21. Mai
1968, VI 2ZR 131/67, S. 5, mit Nachwecisen). Fir ver-
tragliche Forderungen und Gegenforderungen, wvic sic
das angefochtene Urteil auf Grund verfcehlter recht-
iicher Betrachtungsweisce bejaht und gegencinander

abgercchnet hat, war kein Raun.

Auf dic Ergebnissce, zu denen es dabei im cin-
zelnen gelangt ist, braucht deshalb nicht einge-
gangen zu werden. Keiner Erdrterung bedarf insbe-
sondere, ob dic Partecien im Falle cinversténdlichexr
Abrechnung ("hypothetischer Vertragswille%) wirklich
den Sachleistungen aus der Zeit vor der Wéhrungs-—
reform nur cinen golch geringen Vert beigemessen
haken wiirden, wic das Oberlandesgericht es getan
hat, und ob sic dabei alle spidteren, der Erveiterung
des Wohnhausces dienenden Baumafnahmen aufler Ansatz

gelassen hidtten.

3. Bei sciner gweiten Berechnung hat der Be-
rufungsrichter "reines Bercicherungsrecht!" ange-
wandt. Er betrachtet sie, von scinem Standpunkt aug
folgerichtig, als bleBc Hilfsbegrindung. Auf sie
kommt es aber, nachdem sich dic Beurtcilung deg
Sachverhalts nach vertraglichen oder vertragsidhn-
lichen MaBotiéiben als nicht haltbar erwvicsen hat,

entscheidend an.
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Inwicewcit der Beklagte viegen gciner Grund-
stiicksverwvendungen Ersatz verlangen kann und in
welchen Umfang der Klidgerin fir Innchabung und
Nutzung ihres Grundstiicks Gegenangpriiche zustehen,
bestimmt sich nach den §§ 812 ff, 951, 987 ff BGB.
Das angefochtcene Urteil macht cinen zeitlichen Ein-
schnitt, indem cs den Beklagten nach dem Scheitern
der Verhandlungen, dic zwischen den Partcien tber
dic Ausgestaltung ihrer rcchtlichen Bezichungen ge-
fiihrt vurden, als nichtbercchtigten Besitzer ansicht.
Wenn eoc dic Baumafnahmen vor dieser Zcit nach § 951
Abs. 1 BGB beurteilt, wihrend es auf dic spédtercen
Vorgéinge dic §§ 987 ff BGB anwendet, so ist diese
Unterscheidung an sich bedenkenfrei, da die letzt-
genannten Vorschriften anerkanntermalen die Anwend-
barkeit des sonstigen Bercicherungsrechts aus-
schlieBen (BGHZ 41, 157). Ohne Rechisirrtum geht
dags Urtecil ferncr davon aus, da bei cinem Bau auf
fremdenm Grund und Boden der Bercicherungsenspruch
des Bauenden nicht notwendig bercits mit der Fertig-
gtellung des Bauworks cntsteht, sondern daB3 dafiir
auch cin spétercr Zeitpunkt in Betracht kommen kann;
handeclt c¢g sich, wic hier, um den gweiten Tatbe-
gtand des § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB, dann gelangt der
Anspruch crst zur kntstchung, wenn feststcht, daB
der mit der Leistung bezweckte Erfolg nicht mehr
cintreten wird (BGHZ 35, 356, 359 f; Urteile vom
20. Dezember 1965, VII ZR 14/64, W1 1966, %69, 370,
und vom 21. Dezember 1965, V ZR 108/63, VWM 1966, 277,
279) .

Zu beanstanden ist indessen dic Meinung des
Oberlandesgerichts, dics sei hier bereits zu Beginn



der flinfziger Jahre der ¥all gewesen., Das Urteil
fihrt dazu aus, angesichts des Verhandlungsergeb-
nisses von 1949/1950 habc der Beklagtc nicht mehr
erwarten konnen, scinec - spiteren - Aufwendungen
viirden ihm "iiber cin Recht zum Erwerb des Anwesens®
zugute kommen, vieclmchr sci er sich, als er crst-—
mals an- und ausbaute, bewuBt gewesen, daB er ohne
dic (ihm ausdriicklich vorenthaltene) Zustimmung des
Bigentimers handeltc; scin in der Folgezeit stets
gespanntes Verhdltnig zu diesem habe fiir ihn dic
Annahme ausgeschlossen, er dlirfe noch mit ciner Zu-
stimmung zu irgendwelchen baulichen Veridnderungen
rechnen. In welchem genauen Zeitpunkt der Beklagte
dicse Einsicht gewonnen haben soll, geht aus der
Urtecilsbegriindung nicht cindeutig hervor. An ceiner
Stelle (S. 24) heifBt cs, "spitestens im Sommer 1950%
habe der Nichteintritt decs Erfolgs festgestandon,

und iibcrcinstirmend damit wird an ciner anderen

(8. 27) ausgefiihrt, "mindestensiseit Mitte 1950"
schulde der Beklagtce Ersatz fir dice Nutsungen, die

cr aus dermn von ihm selbst erstellten Bauwerk gezogen
habe; im Gegensatz hierzu verweist aber cine dritte
Urteilsstelle (S. 26) auf ScHP Xindigungsschrei-
ben - das unstreitig erst vom 31. Midrz 1951 datiert -
und zicht daraus den Schlufl, nunmehr (vgl. das Wort
"nachdem”) sci der Beklagte wissentlich unberechtigter
Besitger geworden. Da in der Revisionsingstanz ange-
sichts dicser Unstimmigkeit allenfalls von dem letazat-
genannten Zeitpunkt, also Frithjahr 1951, ausgegangen
werden kann, ist demit bercits die vom Berufungsge-
richt ausgegsprochenc Aberkennung cinegs Bercicherungs-
engpruchs fiir dic Erweiterungsbauten weitgehend cr-
schiittert. Denn diesc Bauten hatte der Beklagte



mindestens zu cinem erheblichen Teil schon frither
erstellt; das ergibt der baubchordliche Bescheid
vom 22, Januar 1951, mit dem ihm "die nachtrig-
liche Genchmigung dexr berecits ausgefiihrteon Erwei-
terung" versagt wurde.

Auch dic Annahme jedoch, der Reklagte ceil
jedenfalls vonn Frithjahr 1951 ab hinsichtlich seincs
Rechtes zunm Besitz nicht mehr in gutem Glauben ge-
wvesen, wird von der Revision mit Erfolg bekEmpft.
Soweit sic freilich geltend nmacht, cr habe sich noch
bis zum Januar 1958 fir den Eigentimer decs streitigen
Grundstiicks gehalten, ist das nicht stichhaltig. Mag
der Beklagte algs Auslédnder mit der deutschen Sprache
nur unvollkommen vertraut gewesen scin und auch zu-
niichst nicht gewult haben, dall in Deutschland der
Erverb von Grundeigentum cine grundbuchliche Ein-
tragung crfordert, so ist cr doch spitestens durch
die Verhandlungen mit SchH@, bei denen er durch
scinen rcchtskundigen Bevollmiéichtigten N- beraten
vurde, sowie durch das baubehdrdliche Genchmigungs-
verfahren liber die wirkliche Eigentumslage aufge-
kliért worden. Hiervon geht auch das angefochtene
Urteil, wic der Zusammenhang sciner Darlegungen zeigt,
rechtsirrtumsfrei aus. Dall Sch. selbst den Be-
¥lagten als Grundstiickscigentiimer bezecichnet habe,
1#6t sich den zu den Akten und Beiakten cingereichten
Schriftstiicken entgegen der Behauptung der Revision
keineswegs entnchmen. Dic Lageplanskizze vom 1. August
1950, in der das Grundstiick unter dem Namen des Be-
klagten cingetrogen war, ist nicht von Sc}. unter-
gschricben worden, sondern trigt cinc andere, unbe-
¥annte Unterschrift; zudem heiBt cs von dieser Skizze
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in dem berecits crwdhnten, an den Beklagten person-—
lich gerichteten Versagungsbescheid vom 22. Januar
1951 ausdriicklich, sic sci "besziiglich der Eigen-
tumsverhiltnisse unrichtig". Wenn Sch. auf der
friihercen, am 10. Mai 1949 genehmigten Bauzeichnung
sciner Unterschrift diec Vorte "Fir den Grundstiicks-
eigentiimer" beigefiigt hat, so besagt das nicht, da@
er gerade den Beklagten (und nicht vielmehr scine
Bhefrau, diec Kligerin) als den Eigentiimer ansah. Iine
Vernehmung des Bezirkcnotars F¢ dariiber, ob der
Beklagte erst im Januar 1958 erfahren habe, dal er
nicht Eigentiimer des - damals zur Zwangsversteigerung
stchenden - Grundstiicks var, ist in den Vorinstanzen
nicht beantragt worden; der Beklagtc hattec lediglich
im voraufgegangenen Armenrechtsverfahren gebeten,
hieriiber erforderlichenfalls cinc AuBlerung von 1‘.
einzuholcen, und ist darauf spidter nicht zuriickge-
kommen.

Flir dic Frage der Gutglidubigkeit im Sinne von
§ 990 in Verbindung mit §§ 996 und 987 BGB kommt es
indessen entscheidend darauf an, ob der Beklagte
gsich nicht trotz Kenntnis der Eigentumsverhiiltnigse
fiilr berechtigt hielt, das Grundstiick weiterhin im
(s. 18), "“zunichst berechtigter Fremdbesitzer! war,
xann er erst spiiter, d.h. nach Besitzerverb, scecinen
guten Glauben verloren haben. Den Eintritt solcher
nachtriglichen Bosglidubiglkeit kniipft das Gesctsz
an strengerc Voraussctzungen als den der anfinglichen.
Wihrend bei letszterer grobfahrliisgige Unkenntnis
des Rechtsmangels geniigt (§§ 990 Abs. 1 Satz 1, 932
Abs. 2 BGB), muB der Besitzer, um nachtriglich bds-—



gliubig zu werden, positive Kenntnis davon erlangen,
daB ibhm kecin Recht zum Besitz zusteht (BGHZ 26,

256, 258). Venn das Berufungsgericht angenommen hat,
dicsc Voraussctzungen ldgen bel dem Beklagten
spdtestens seit Friihjahr 1951 vor ("wissentlich un-
berechtigter Besitzer'), so unterlicgt dies durch-
greifenden rechtlichen Bedenken.

Dem Delllagten war, bevor er mit scinem Haus-
bau begann, von der Kligerin und ihrem Fhemann in
Auvsggicht gestellt worden, cr werdce das Grundstick
spédter ganz oder teilweisc iiberlassen cerhalten und
c¢ann entwveder Eigentiimer oder Erbbauberechtigter
verden. Diescr Zusage hat er crsichtlich vertraut;
jedenfalls ergibt sich aus dem angefochteunen Urteil
nichts Gegenteiliges., Hoffte mithin der Beklagte,
der Grund und Boden und das von ihm darauf crrichtete
Vohnhaus viirden irn ecines Tages cndglltig zufallen,
30 nmufte cr dicsc Hoffnung nicht ohne weitcres des-
halb begraben, weil Sch-, nachdem das Haus fer-
tiggestellt war, plotzlich nicht mehr zu scinem
Viort stchen wollte, sondern den Versuch machte, ihn
zum Abschlufl cineg Pachivertrages zu bestimmen. Die
Pachtverhandlungen haben ungtreitig zu keinem
positiven Ergcebnis gefiihrt. Das hat - im Gegensatz
zur Klédgerin, dic im Prozefl zuniichst den gegen-
teiligen Standpunkt vertrat - der Beklagte stets

betont. Ir brauchte infolgedessen aus Schiitzes Schrei-

ben vom 31. Mirz 1951, womit das -~ gar nicht vor-
handenc - Pachtverhdltnis "geklindigt!" vurde, nicht
notwendig cu folgern, scino Erverbsaussichten seien
jetzt aufl einmal hinfédllig geworden und cr mniisce

das Anviesen, fiir das cr immerhin betriéchtliche Arbeit



und Kosten aufgewendet hatte, mil seinen Angchdrigen
endgiiltig aufgeben. Einen solchen Schlufl hat er auch
tatséichlich nicht gezogen; denn das Berufungsgericht
ctellt feost, er habe sich - wie c¢s meint "unverstind-
licherweise" - der Erkenntnis der wahren Rechislage

"vergochlossent.

Der wirlzlichen Kenntnis des mangelnden Rechts
zum Besitz, wic § 990 Abs. 1 Satz 2 BGB sic cerfoxdert,
st allerdings unter gewissen Umstéinden dic blofe
Kenntnis der Tatsachen, aus denen sich der Mangel cr-~
gibt, gleichzustellen. Das gilt dann, wenn der Be-
sitger uUber dags Fehlen scineg :Besitzrechts in einer
Weisc aufgeklédrt wird, dafl cin redlich und vom eigenen
Vorteil unbeeinfluBt Denkender sich der Uberzeugung
sciner Nichthercechtigung nicht verschlieflen viirde
(BGHZ 26, 256). Aber daB cs sich im Fallc des Be-
klagton so verhalten habe, geht aus dem festgestellten
Sachverhalt nicht hervor.

s

Soweit dag Oberlandesgericht auf die "Verfiig-
barkeit von rechtskundigem Rat" verweist, den der
Beklagte sich schon von seincm Berater I‘I- habe er-
teilen lassen kdnnen, ibersicht es das zu den Armen-
rechtsakten Uberrcichte Schreiben lif- vom 4. Mirz
1957, worin dieser sogar noch damals dem Beklagten
empfohlen hat, den Klageweg zu beschreiten und von
der Klégerin in crster Linie scine Eintragung als
Grundsgtiickscigentimer und nur hilfsweise Wertersatsz
zu verlangen. Wenn den Beklagten das VWohnenbleiben
auf dem Grundstiick zu scincm cigenen Vorteil gereichte,
so spricht auch dics nicht unbedingt fiir Uneinsich-
tiglkeit, da cr sich dazu angesichts der Zusagen, die
ihm anfédnglich von den Ehelcuten Sch- genacht
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worden warcn, fiir mindecstens moralisch berechtigt
halten konnte. Das Berufungsgericht hiitte sich feraner
mit der Tatsache auscinandersctzen milssen, daR der
Jeklagte auch nach demr Kiindigungsschreiben Sch-,
durch dag er zur RZumung inncrhalb von zwei Monaten
aufgefordert wurde, dic ganzen folgenden Jahre hin-
durch unangcfochten weiter in dem Anwesen verblieben
ist und dafl ibhm dic Kldgerin sogar noch im Februar
und Kirz 1960 durch dic Hotarc VF und pr. 1w
das streitige Grundstiick zum Kauf anbieten lieB (vgl.
dic bei den Akten und Beiakten befindlichen Notar-
schreiben). Ob dice Kliigerin, wic sie behauptet, sich
lediglich durch ibhre Yurcht vor der angeblich gewalt-
titigen Vesensart des Beklagten davon hat abhalten
lagsen, ihn auf Riumung zu verklagen, kann dahin-
stehen, weil nicht festgestellt ist, daB dem Beklagten
dieser Beweggrund bekannt war.

4. Da dicec Wahl des Zeitpunktes, den das Ober-
landesgericht sciner Berechnung der beiderscitigen
Angpriiche zugrunde gelegt hat, von Rechtsirrtum be-
einfluft worden ist, 148t sich das angcfochtene Urteil
auch mit der Hilfsbegrindung nicht aufrechterhalten.
Aus anderen Griinden gtellt ez sich ebenfallg nicht alsg
richtig dar (§ 567 2F0). Es muB deshalb aufgehoben
und dic Sache, dic noch weiterer Aufklirung bedarf,
in dic Vorinstanz zuriickverwiesen werden (§§ 564, 565
Abs. 1 ZPO).

Falls dic ncuc miindliche Verhandiung zu dem
¥rgebnis fiithrt, dal der Beklagte scinen guten Glauben,
zum Begitz berechtigt zu scein, nicht im Sommer 1950
oder Frithjahr 1951, sondern crst spitcer verloren hat,
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muB zur Berechnung seines Anspruchs aus § 951 BGR

der Viert ermittelt werden, den das Grundstiick in-
hatte; cntsprechendes gilt fiir dic Gegenforderungen
der Kligerin gemidB § 987 BGB. Soweit das Berufungsge-
richt dem Beklagten cinen Bereicherungsanspruch dafir,
daf das bloflic Grundstiick - also ohne das Gebiude -~
allein schon durch dic Tatsache der Bebauung wert-
voller geworden ist, aberkannt hat, wird cs scinen
Standpunkt iiberpriifen miissen; cs ist zwar zutreffend
und in Ubercinstimmung nit der Rechtsprechung des er-
kennenden Senats (BGHZ 17, 236; Urtcil vom 10. Juli
1963, V ZR 181/61, WM 1963, 1066, 1069) davon ausge-
gangen, dafl der Ansprucn keineswegs durch die finonziellicn
und sachlichen Aufwendungen des Bauenden nach oben be-
grenzt wird, meint jedoch, dic Vierterhohung sci inso-
weit dem Grundstiickseigentimer nicht ohne rechtlichen
Grund zuteil geviorden, weil der Bau mit scinem Einver-
stiindnis und unter seiner aktiven Mithilfe (Fertigung
des Baugesuchs und der Plénc durch Sch.) erstellt
worden sci; auf dag Einverstiéndnis des Bereicherten
kommt es indessen nicht an, und vienn er wirklich durch
eigenes Handeln mit dazu beigetragen haben sollte, scin
Grundstiick im Wert zu steigern, so schliefit das nicht
aus, daBl diesc Steigerung gleichwohl in erster Linie
auf dic Tdtigkeit des Bebauwers zurlickzufiihren wiire.
Sollte das Oberlandesgericht bei Errechnung der wirt-
schaftlichen Vorteile, die dem Beklagten durch die
hloBc Innchabung des Grund und Bodens zugeflossen sind,
wvicderum auf das Gutachten des Sachverstindigen Dr. Bihl
abgtellen wollen, der den Nutzungswert nur schematisch
an Hand der Quadratmeterzahlen cermittelt hat, dann
wird c¢s zuvor dem unter Beweis gestellten Vorbringen
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des Beklagten nachgehen miissen, wonach das Grundstiick,
bevor cs bebaut wurde, nahezu wertlos gewesen sein
8011 (Schriftsatz vom 4. Januar 1965, S. 3 f).

Zu priifen wird schlieflich scin, ob durch das
Yerhalten des Ehemennes und Erblasscers der Klédgerin,
der als Architelkt vermutlich dice Formbedirftigkeit
von Grundstiickskauf~ und Erbbaurcchtsvertrigen kannte,
aber den rechtounkundigen Beklagten dariiber im unklaren
licB, letzterem ein Schadensersatzanspruch aus dem
lungen ervachsen ist (vgl. dag Urteil des erkennenden
Senats vom 29. Januar 1965, V ZR 53/64, VI 1965, %15 =
NJY 1965, 812). DaB Schiitze, wie das Berufungsgericht
darlegt, nicht arglistig gehandelt hat, wiirde cinen
solchen Anspruch nicht ausschlieBen; vielmehr geniigt
bloB3c Fahrldssigkeit (RGZ 104, 265, 268; Urtcil des
Senats vom 10. Juli 1963, V ZR 66/62, WM 1963, 967,
968) .
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Dic Entscheidung iiber dic Kosten des Revisions-
verfahrens héngt von dem endgliltigen Ausgang des

Prozesacs ab. Sice ist deshalb ebenfalls dem Berufungs-—
gericht zu Ubertragen.

Dr. Picpenbrock Rothe Mattern

Offterdinger Dr. Grell
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