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Verkiindet

am 1%. Hovember 1964
Becker, Justizangestellter
als Urkundsbeamter der
Geschédftsstelle

Im Namen d e s Volkes

In denm Rechtoatreit

di Kond:.tormnstern Gerhard 3 il in (¢TD

stralc @,

Beklagten, #iderklégers,
Berufungsicldgers und Revisionsklégers,

- Prozefibevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. - -

gegen

den Architekten Heinz in v-
G (@strate @ P

Kldger, Jiderbeklagten, Berufungs-
beklagten und Revisionsbeklagtlen,

- ProzeBbevollnichtigter: kechtsanwalt Dr. — -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
rniindliche Verhandlung vom 4. November 1964 unter
liitwirkung des Senatsprilsidenten Dr. Augustin und der
Bundesrichter Schuster, Dr. Piepenbrock, Dr. Mattern
und Offterdinger

Trur Recht erkannt:

Auf dic Revioion des Beklagten wird das Urteil
des 4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Oldenburg vom 10. April 1962 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Zntscheidung, auch liber die Kosten der Revigion,
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

L



Tatbestand:

Der Ybeklagte Konditormeister hat an seinemn
nach dem Krieg crerbten Triimmergrundstiick nach dem
Scheitern ecigener Aufbaupléne am 16. Januar 1959
den klagenden Architekten ein srbbaurecht mit einem
Jjithrlichen Erbbauzins von 723 DM und mit zehnjéhri-
gen Rucktrittorecht des Beklagten bestellt; der Kli-
ger verpflichtete sich dabei zur Bebauung, u.a. mit
Konditorei- und wohnrdumen, und zu deren Vermietung
an den Beklagten.

Der Kldger hat daraufhin auf dem Grundstiick
ein mehrstdckiges ‘‘ohn- und Geschéftshuus errichtet
und mit Vertrdgen vom 1. Oktober/%0. November 1959
zwel Stockwerke davon an den Beklagten vermietet;
als Kietzins wurden jdhrlich zusammen rund 12 500 LIl
sowie eine Heiusungsumlage von rund 1 200 DX vercin-
bart.

Am 29, Dezember 1959 hat der Beklagte das Grund-
stiick an den Kléger fir 30 000 Dl verkauft; Auflassung
und Grundbuchumschreibung sind erfolgt. Den Kaufypreis
hat der Kliéger in Hohe von rund 6 800 DH bezahlt und
im iUbrigen verrechnet, und zwar rund 18 400 DM gemi
gesonderten privatschriftlichen Vereinbarungen vom sel-
ben Tag mit iibernommenen Altbelastungen des Grundstiicks
(und 4 700 DM) und mit zwei ihm vom Beklagten gleich-
zeitig gewithrten zinslosen Baudarlehen (10 000 + 3% 700 Dbll),
den Rest einseitig mit riicksténdigen Mietzinsbetrigen,
Zinsen und Grundbuchkosten.
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- In der Folgezcit hat der Kléger dem Beklagten
wiederholt, zuletzt unterm 50. September 1960, wegen
angeblicher Zahlungsriickstidnde an lliete nebst Hei-
zungsunlage und Zinsen (zuletzt beziffert auf rund
16 000 D) das liictverh@ltnis gekiindigt.

Der Beklagte hiilt seine s#@mtlichen Rechtsge-
schiifte mit dem Klédger wegen Sittenwidrizkeit so-
wie Anfechtung infolge Irrtums und arglistiger Téu-
schung fiir nichtig, die lietkiindigung fiir unvegriin-
det und seine Passivlegitimation wegen Ubernzhme der
Konditorei durch eine Kommanditgesellschaft fiir nicht

gcgeben.,

Der Xliger begehrt mit der Klage Herausgabe
und Réumung der lMietrdume, der Beklagte mit dem bis-
lier verbeschicdenen Teil der ‘iderklage die Feststel-
lung, daf der Zrbbauvertrag, der Kaufvertrag, der
Vertrag iber die Art der Tilgung des Kaufpreiscs,
die Dorlehnsvertrige und die beiden Mietvertrige
nichtig, hilfsweise recntsunwirksam seien.
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Landgericht und Oberlandesgericht haben der
Klage stattgegeben und die iiderklage im genannten
Umfong abgewiesen. Riumungsfrist wurde vom Lanage-
riecht (Oktober 1961) kurz gewihrt (rund 1 Monzt TLir
Gewerberidume und rund 2 Honate fiir wohnung), vom Over-
landesgericht (April 1962) nicht.

1Znyosa8 HyIn

it der Revision verfolgt der Beklagte seiusz
bisherigen Antrédge auf Klagabweisung, Zuerkennung der
Jiderklage im aberkannten Umfang sowie Réumungsfrist
vieiter. Der Xliiger bittet um Zuriickweisung des Recntc—
nittels.
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ntscheidungsgrinde:

Die Revision ist begriindet.

1.
Zur Xlage fiihrt das Berufungsgericht aus:

Der Beklagte sei trotz Griindung einer Komman-
ditgescllschaft passivliegitimiert; denn die Kommen-
ditgesellschaft sei rechtlich nicht entstanden, weil
si¢ nicht ins Hundelsregister eingetragen worden sei
(8§ 123 Abs. 1, 161 HGB); auf ihren Geschéftsbeginn
komnme es nicht an, weil sie kein Grundhandelsgeschift
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im Sinn von § 1 HGB betreiben sollte. Das llietverhidltnis

sci rechtowirksam gekiindigt, weil der Beklagte unstrei-

tig seit April 1960 keinen lietzins fir die wohnung und
nur venige Betridge fur die gewerblichen Riume gezuhlt
habte (§ 554 BGB). llieterschutz bestehe wegen der Zu-
sammengehorigkeit der Yohnrdume und der mietwerthohe-
ren Geschiftsriume nicht (§ 5 GRMG). Ver Xliger koane
doher sowohl als Vermieter (§ 556 BGB) wie = mangels
cines Besitzrechts des Beklagten - als cZigentiimer

(§ 985 BGB) die lietrdume zuriickverlangen.

Hieran ist die Bejahung der Passivlegitimation
im Srgebnis nicht zu beanstanden. Zwar ist zweifel-
haft, ob dic Verneinung eines Grundhandelsgewerbes su-
trifft (vgl. § 1 Abs. 2 Nr. 1 HGB). Aber es fehlt an
einer reststellung, daB die Kommanditgesellschaft ihre
Geschiifte begonnen habe (vgl. § 123 Abs. 2 HGB; das
landgericht hatte ausdriicklich das Gegenteil festge-
stellt, dort Urteil S. 23), und eine einschlégige ke-



visiongriige ist nicht erhoben.

Im iibrigen hingt die Begriindetheit der Klage
zundchst von der ‘firksamkeit der mit der widerklage
unkénpften Vertrédge ab. Bei Nichtigkeit der Miet-
vertrige entfillt der Herausgabeanspruch aus Vertrag
(§ 556 BGB), bei Nichtigkeit des Zrbbauvertrags und
des Grundstiicksiibereignungsvertrags der dahingencnde
dingliche Anspruch (§ 11 Abs. 1 ErbbauvO, § 985 BGB),
bei Nichtigkeit s@mtlicher Vertrdge ein Herausgabe-
anspruch dberhaupt. 3Zin (dinglicher oder schuldrechi-~
licher) Herausgabeanspruch kdnnte durch die vom Be-
klagten ins Feld gefiihrten Gegenanspriiche auf Auf-
wendungs—~ und Schadensersatz (vgl. dazu Urteil des
Landgerichts S. 24/25) beeintridchtigt sein; insoweit
kommt hier zwar mangels Gleichartigkeit keine Auf-
rechnung in Betracht (§ 587 BGB), wohl aber nach den
zutreffenden Hinweis der Hevision (Begriindung 3. 13)
ein Zuriickbehaltungsrecht, das der Beklagte in den
Yorinstanzen zwar nicht ausdriicklich, aver dem Sinne
nach geltend gemacht hat. Bei Gilltigkeit, aber inhalt-
licher Anderung der Mietvertrige (§ 242 BGB, unten
IT 2) kann der Umfang der Mietzinsriickstdnde und da-
nit die .irksamkeit der Kiindigung in Frage gestellt
scin. Das Berufungsgericht hat hieriiber keine tat-
siichlichen Feststellungen getroffen; ob sie notig
gind, hiingt vom ¥rfolg der Revision hinsichtlich der
viderklage ab (unten II, III).

II.

Die iidecrklage haben die Voringtanzen hinsicht-
lich des irbbauvertrags als unzulédssig, im ibrigen im




crkannten Umfang als unbegriindet abgewlesen.

Das Berufungsgericht fithrt dazu aus: An
eincr Feststellung der Nichtigkeit des Erbbauver-
trags habe der Beklagte kein rechtliches Intercsse
(§ 256 zP0), weil dieser Vertrag fiir die Wirksam-
keit der spidteren Vertrige ohne Bedeutung sei. Fiir
Michtigkeit der kietvertriage seien keine Umstiinde
vorgeitragen. Beim Grundstiicksiibertragungsvertrag
sei der Preis angemessen; selbst wenn damals ein
weit hoherer Preis zu erzielen gewesen wiire, wirde
daraus noch nicht folgen, daB der vereinbarte Preis
wucherisch gering gewesen sei. Auch die Verrechnung
des Kaufpreises mit Gegenposten sei unbedenklich. :=s
vei nicht angéngig, Olle Vertriige der Partcien uls
"ecin einheitliches Geschehen" zu sehen, da Innalti,
wirtschaftlicher Zweck und Situation der Parteicn
jeweils verschieden gewesen seien. DaB der Klidger
‘den Beklagten in einem in allen Einzelheiten vor-
geplanten landver habe um sein Grundstick bringen
wvollen, sei nicht erwiesen. Wemn die Parteien scuon
im [lai 1959 die Moglichkeit ins Auge faBten, daB der
~ abgeschen vom Grundstiick mittellose - Beklagte
scine Abdnderungswiinsche hinsichtlich des Bauvor-
habens "mit dem Grundstiick zahlen'" soll€, . so sedl
dies nicht abwegig, sondern durchaus verstandlich
und sachgerecht gewesen. Der Beklagte moge jeweils
bei Zingehung von Verpflichtungen iiber seine eige-
ne Leistungsfihigkeit geirrt und die Gewinnchancen
seines Konditoreibetriebs {iberschétzt haben; das be-
grinde aber noch nicht die Anfechtung der Vertridge
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wegen Irrtums oder arglistiger THuschung.

Diese Ausfiihrungen werden von der Kevision
nit Erfolg angegriffen.

1. Unrichtig ist die Verneinung cines rest-
stellungsinteresses hinsichtlich der Nichtigkeit
des frbbauvertrags (§ 256 2ZPO).

DaB die Unwirksamkeit dieses Vertrags fiir die
+irksamkeit der spiteren Vertrige (Mietvertrige und
Ubereignungsvertrag mit Nebenvereinbarungen) ohne
Bedeutung sei, ist zwar in dem Sinne richtig, dai
eine Unwirksamkeit des Erbbauvertrags die Rechts-
viirkoankeit der spiiteren Vertriéige nicht rechtsnot-
wendig mitbescitigt. Sie kann aber von Bedeutung cvein
einnmal fiir einen Grundbuchberichtigungsanspruch und
zum andern fiir die vom Beklagten geltend gemachten
Schadensersatzanspriiche und damit - iiber seine Aufl-
rechnung - fir dic Hohe seiner lHietriickstidndc und fiir
die Virksemkeit der Kiindigung der Mietvertrdge, die
der Klage zugrunde liegt. Das Berufungsgericht begriin-
det denn auch seine Auffassung von der Bedeutungslo-
gigkeit des Erbbauvertrags im wesentlichen mit :Irwii-
gungen, die sich auf descen eigene Virksamkeit be-
ziehen (5. unten). Dann ist es aber unrichtig, dem
Interesse des Beklagten an einer rechtskrufitfsdhigen
Festotellung Uber die iirksamkeit diescs Ausgangsver-
trugs diec rechtliche Bedeutung abzusprechern; viceliehr
igt ein rechtliches Interesse dieser Art im Sinn von
§ 256 ZP0 zu bejohen.
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Deshaldb war der prozeBabweisende Teil des
Berufungsurteils aufzuheben.

Der Rechtsstreit ist insoweit auch noch
nicht zur Zndentscheidung reif, so dafl Zuriickver-
veisung geboten war. Das Berufungsurteil enthidlt
allerdings auch Ausfilhrungen zur Sachfrage: die
Liichtigkeit des irbbauvertrags dringe sich nicht
auf; der Beklagte sei nicht durch Abspeisung mit
einem unverhdltnismiiBig geringen irbbauzins in eine
finanziell hoffnungslose lLage geraten; von dem an-
geblich zu geringen Zrbbauzins sei er deswegen nicht
betroffen worden, weil dessen Zahlung nach dem :rb-
bauvertrag erst am 1. Januar 1960 beginnen sollte
und der Beklagte das Grundstiick bereits am 29. De-
zember 1959 verkauft habe; die Vereinbarung des p#-
ten Anfangstermins fiir den ZIrbbauzins sei nicht un-
hillig, sondern wirtschaftlich verninftig und gerecht,
vieil das Grundstiick erst nach seiner Bebauung eine
Rendite habe abwerfen kdnnen. Aber abgesehen davon,
dafl die verfahrensrechtliche Verwertbarkeit dieser
Ausfiihrungen im Hinblick auf den Charakter der ange-
fochtenen ZEntscheidung als ProzeBurteil ausgeschlos-—
sen ist (BGHZ 4, 58, 60; 11, 222, 224), sind sie auch
inhaltlich nicht erschdpfend. Bei der nunmehrigen
-sachlichen Prilfung wird das Berufungsgericht zu be-
achten haben, daB ein sofortiger Beginn der zrbbau-
zinszahlungen deswvegen innerlich gerechtfertigt sein
kann, wecil dem Bauherrn der Boden zur Bebauung schon
von der Begriindung des asrbbaurechts an zur Verfiigurng
steht (fiir seine Zwecke auch stehen muB) und die fi-



nanzielle Uberbriickung der Zeit bis zur Fertig-
stellung und Nutzbarkeit des Gebdudes Sache des
Bauherrn und nicht desjenigen ist, der ihm den
Boden zur Verfiigung stellt. Infolgedessen kann
es auch auf die Angemessenheit der Hohe des .Jrb-
bauzinses ankomnen, den das vom Berufungsgericht
bei der .siirdigung des Kaufpreises befolgte Gut-
achten Hopken selbst als objektiv um etwa das
Doppeclte zu niedrig bezeichnet (jdhrlich 723 il
statt richtig 2 100 DM, GA 96/97).

Bei der ermneuten Berufungsverhandlung wird
der Beklagte auch Gelegenheit haben, die hier ein-
schliigigen Beweisangebote zu wiederholen, deren
Nichtbeachtung die Revision riigt.

2. Sovecit das Berufungsgericht sachlich-recht-
lich iiber die Widerklage entschieden hat, nimlich
hingichtlich der Mietvertridge und des Ubereignungs-
vertrags cinschlieBlich der Vereinbarung iiber die
Kaufpreistilgung und der Darlehensverirdge, fithrt es
aus: In Bezug auf die Mietvertrdége habe der Beklagte
keine Umstdnde vorgetragen, aus denen sich ihre
Nichtigkeit ergiibe; in sie seien zwar einzelne Be-
stimmungen des Erbbaurechtsvertrages aufgenommen
worden, diese wiren aber selbst bei Wichtigkeit des
Erbbauvertrags gemiB § 141 BGB wirksam geworden. ieim
Grundstiicksiibertragungsvertrag sei der Preis ausveis-
lich der Gutachten angemessen; selbst wenn objektiv
damals ein weit hoherer Grundstilckspreis zu erziclen
gevescn widre, wilrde daraus noch nicht der ‘Wucher-
charakter des Geschifts folgen; auch wenn ein weiteres
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Gutachten zu anderer Bewertung kdme, konnte das
irgebnis in Zweifel nur sein, daB die Frage, ob
der Kaufpreis wucherisch sei, ungekldrt bleibe.
Auch die Verrechnung des Kaufpreises mit Gegen-
posten sei unbedenklich.

Die zum letzteren Punkt in Bezug genommenen
Ausfiihrungen des landgerichtlichen Urteils besagen
(dort S. 15-17): Bei den Vereinbarungen vom 29. De-
zcnnber 1959 iiber die Gewdhrung von Baudarlehen handle
es sich zwar wirtschaftlich um die zinslose Stundung
eincs Kaufpreisteils von 135 700 DH; denn der Beklagtce,
der bereits einen Monat zuvor den endgilltigen Hiet-
vertrag geschlossen hatte und bereits eingezogen vwar,
nabe keine Veranlassung gehabt, dem Klidger nachtriig-
lich noch ein Baudarlehen zu gewdhren, wie es bei
Iiietabschlufl iiber Rdume in Neubauten iiblich sei. Die
Stundung als solche wdre keine vom Ublichen abweichen-—
de Besonderheit gewesen, obwohl der Beklagte den Ver-
kauf des Grundstiicks gerade deswegen vorgenommen habe,
veil er fiir die Einrichtung seines Betriebs Geldmittel
brauchte; denn er habe die - tatsdchlich auch wahrge-
nommene - Moglichkeit gehabt, den gestundeten Kauf-
preisteil zur Sicherung eines Bankkredits zu verwen-
den; cs wdre auch nicht unangemessen gewesen, wenn die
Verzinsung des gestundeten Forderurigsteils niedriger
gewesen widre als die Verzinsung des Bankkredits; die
Zinslosigkeit habe allerdings fir den Beklagten (bei
cinen angemessenen Zinssgtz von 5 % und unter Beriick-
sichtigung der vereinbarten Tilgungsdauer von 12 1/2
Jahren) den Kaufpreis wirtschaftlich um 2 500 bpis
3 000 DIl auf etwa 27 000 DM verringert; aber auch cic
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solcher Kaufpreis habe noch nicht in auff&lligem
Mifverhdltnis zur Leistung des Beklagten gestan-
den.

Das Berufungsgericht hat bei seiner \iiirdi-
gung jedoch nicht beachtet, daB der Beklagte in
ausfilhrlichem Sachvortrag behauptet und unter Zeu-
genbeweis gestellt hatte, der Klédger habe von vorn-
hercin die Vermdgenslosigkeit und geschidftliche Un-
gewandtheit des Beklagten gekannt und im Hinblick
darcuf diec Rolle eines Beraters und Vertrauensmannes

?reuhiinders) des Beklagten nicht nur in bautechni-
gscher Beziechung iibernommen (GA 298/300). Das Beru-
fungosgericht hat zwar (Urteil S. 9) als wahr unter-
stellt, daB der Beklagte auf dem Gebiet des Grund-
stilcksrechts (gemeint wohl: in Grundstiicksgeschiéften)
unerfahren und ilberdies leichtsinnig gewesen sei und
auf Grund der Vorverhandlungen mit dem Kliger dicsem
besondercs Vertrauen geschenkt habe. Diese Unterstel-
lung erschdpft jedoch den genannten Tatsachenvortrag
des Beklagten nicht. Es ist nicht auszuschliefien, dof3
der Tatrichter bei dessen voller Beriicksichtigung in
Verbindung mit den sonstigen Umstinden zur Bejahung
der Sittenwidrigkecit beim einen oder anderen Vertrog
oder bei allen Vertriigen gekommen widre. Die Unterlas-
gung der Beweciserhebung ist daher eine Verletzung dces
§ 286 ZP0, auf der das angefochtene Urteil beruns.

v

Sollte der Erbbauvertrag gegen die guten Sit-
ten verstofien haben, so hidtte der Klidger zur Zeit der
Gebéiudeerrichtung und der Raumvermietung an den Be-
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klagten kein Recht zur Benutzung des Grundstiicks
gehabt; des konnte fir die rfirksamkeit der Iiet-~
vertrige unter dem Gesichtspunkt des Fehlens der
Geochéftsgrundlage von Bedeutung sein, sei es,

dafl sic dadurch iiherhaupt hinfdllig oder doch

in ihrem Inhalt beeinfluBt wurden (§ 242 BGB). Ein
etvraiger Sittenverstof des Kldgers beim AbschluB
des Erbbauvertrags konnte auch geeignet sein, beim
Grundstiicksiibereignungsvertrag die bereits vom
Landgericht gesehenen Bedenken gegen die Art und
Weise der Kaufpreistilgung (ganz tiberwiegend Ver-—
rechnung, zum grofien Teil mit neu vereinbarten zins-
losen Hieterdarlchen) zu verstidrken.

Nach allem bedarf die Sache auch hinsichtlich
der spédteren Vertriige noch weiterer tatsdchlicher Auf-
Ikkldrung. Deshalb war beziiglich der wWiderklage auch
insowvieit, als das Berufungsgericht zur Sache entschie-
den hat, das angefochtene Urteil aufzuheben und der
Rechtsstreit wie geschchen an das Berufungsgericht zu-
riickzuverweisen.

III °

Dasselbe gilt aber auch fiir die Klage. Denn
bei der - im gegenwidrtigen Rechtszug zu unterstel-
lcnden - Nichtigkeit der Vertridge oder eines Teils

{4



- 13 ~

von ihnen bediirfen sowohl die Wirksamkeit der Kiin-
digung els auch die Frage des Zuriickbehaltungs-
rechts der erneuten Priifung und neuer tatrichter-
licher Feststellungen (oben I).

Dr. Augustin Schuster Dr. Piepenbrock
Dr, HMattern Offterdinger
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