BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

V_ZR 83/81 URTEIL Verkiindet am
1. Oktober 1982
Friederich,

Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

Dr. Dr. Anton MGENS, REEEE Strasce@l, "D ,

Kldger und Revisionsklidger,
- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte Dr. (NI und

gegen

1. Firma Viktor RGP XG, DENEstrase @, MUTENS,
gesetzlich vertreten durch ihren perstnlich haftenden
Gesellschafter Viktor RN,

2. Viktor REEEEES, DENERstrase @9, MNEED,
Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 25. Juni 1982 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Thumm und die Richter
Prof. Dr. Hagen, Linden, Dr. Vogt und Dr. Rdfle

fir Recht erkannt:
Auf die Revision des Kligers wird das Urteil
des 7. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Miinchen vom 4., Februar 1981 aufgehoben,
Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch {iber die Kosten des

Revisionsverfahrens, an den 8, Zivilsenat
des Berufungsgerichts zurlickverwiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Kléger erhebt Anspriiche, die ihm nach seiner
Behauptung von der Firma AN ESED PEED GnbH (im
folgenden: Zedentin) abgetreten worden sind,

Die Beklagte zu 1, deren persdnlich haftender Gesell-
schafter der Beklagte zu 2 ist, war Eigentiimerin eines in
MEEED on O :cclcgenen Hausgrundstiicks, auf dem
sich ein als ASEMEB-Haus bekanntes, unter Denkmalsschutz
stehendes Gebdude befindet. Darin wurde ein traditions-
reiches, in der Bevilkerung beliebtes Café betrieben. Als
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Anfang der siebziger Jahre bekannt wurde, daB8 der Café-
betrieb eingestellt und die Riume kiinftig von einer Bank
benutzt werden sollten, entstand in der Offentlichkeit
Unruhe. Der von den Beklagten beabsichtigte Umbau des
Hauses wurde schlieBSlich nur genehmigt, weil der Fortbe-
stand des Cafébetriebes durch Eintragung im Grundbuch ge-
sichert wurde. Zur Erfilllung dieser Verpflichtung griindete
der Beklagte zu 2 die Firma HUNJE-Café ASENEP GmbH (im
folgenden: AMMEEND GmbH), deren Gesellschafter und Geschifts-
fihrer der Beklagte zu 2 wurde.

Durch Vertrag vom 15. Oktober 1973 vermietete die
Beklagte zu 1 die fiir den Cafébetrieb genutzten Riume fir
25 Jahre gegen einen jihrlichen Mietzins von 268 000 DM
nebst Gleitklausel an die AGMEND GmbH. Am 14, Februar 1975
vereinbarten die Vertragspartner das "Ruhen" des Mietver-
trages fiir die Zeit vom 1., Mdrz 1975 bis zum 28, Februar
1985. Flr diese zehn Jahre vermietete die Beklagte zu 1
die Riume mit Vertrag vom 17. Februar 1975 an Abba NGB
und die Firma NG GmbH zu einem Jjdhrlichen Mietzins von
120 000 DM.

Mit notariellem Vertrag vom 7. Oktober 1975 verkaufte
die Beklagte zu 1 das Grundstiick an die Zedentin. In einer

Anlage zur Kaufurkunde ist der Mietvertrag der Beklagten zu 1

mit der AN GmbH vom 15. Oktober 1973 unter Angabe der
vereinbarten Miete und der Vertragsdauer genannt. Die Be-
klagte zu 1 versicherte in dem Kaufvertrag, alle mit den
Mietern getroffenen Vereinbarungen seien in der Anlage zur
Kaufurkunde vollsténdig enthalten, alle Mietvertrige seien
beiderseits ungekiindigt und bis dahin von den Mieternm im
wesentlichen ordnungsgemdf erfiillt worden. Tatsdchlich waren
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weder die Vereinbarung vom 14. Februar 1975 iiber das Ruhen
des Vertragsverhdltnisses noch der Mietvertrag vom
17. Februar 1975 in der Kaufurkunde nebst Anlage erwihnt.

Als sich die Zedentin wegen der Mietzahlung an die
AW GnbH wandte, erfuhr sie - spidtestens - von der Ver-
einbarung {iber das Ruhen des Mietvertrages und davon, daf
Abba NGB und die N@p GmbH nur zu einer wesentlich geringe-
ren Mietzahlung verpflichtet waren. Aufgrund von Vorhaltun-
gen der Zedentin gegeniiber dem Beklagten zu 2 verpflichtete
sich die Al GmbH unter dem 15. Mdrz 1976 schriftlich,
den Mietvertrag vom 15. Oktober 1973 zu erfiillen und den
darin festgesetzten Mietpreis an den Jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks zu iiberweisen.

Am 16, und 19, Mirz 1976 verkaufte die Zedentin das
Grundstlick durch notariellen Vertrag dem Klédger und trat
ihm sdmtliche Anspriiche ab, die ihr aufgrund des Grundstlicks-
kaufs vom 7. Oktober 1975 gegen "RENEMP" zustanden, insbe-
sondere etwaige Gewdhrleistungs- und Schadensersatzanspriiche.

Der Klédger verlangt Schadensersatz, weil das Grund-
stiick eine geringere Ertragsfidhigkeit habe, als sie in der
Angabe einer Mietzinsverpflichtung der ASMEEEN GmbH in Héhe
von 268 000 DM jdhrlich nebst Gleitklausel fiir 25 Jahre zum
Ausdruck gekommen sei. Er behauptet, der Ertragswert des
Grundstiicks sei hierdurch um 2 437 680 DM gemindert, und
begehrt Zahlung dieses Betrages nebst Zinsen.

Das Landgericht hat die Beklagten zur Zahlung von
887 000 DM nebst Zinsen verurteilt und im iibrigen die Klage
abgewiesen. Das Oberlandesgericht hat die hiergegen gerich-
tete Berufung des Kldgers zuriickgewiesen und auf die Beru-



fung der Beklagten die Klage in vollem Umfang abgewiesen.
Nachdem diese Entscheidung durch das Senatsurteil vom

19. September 1980 aufgehoben und die Sache an das Beru-
fungsgericht zurlickverwiesen worden war, hat es wiederum
im gleichen Sinne entschieden.

Mit der Revision verfolgt der Kldger sein Klageziel

weiter. Die Beklagten beantragen, das Rechtsmittel zuriick-
zuwelisen.

Entscheidungsgriinde

I,

Das Berufungsgericht hat den Standpunkt eingenommen,
die Beklagte zu 1 habe in dem notariellen Vertrag vom
7. Oktober 1975 der Zedentin (Kduferin) nicht die Ertrags-
fidhigkeit des Grundstiicks nach MaBgabe des Mietvertrages
zwischen der Beklagten zu 1 und der AGEEEE GmbH ( jdhrlicher
Mietzins: 268 000 DM) oder einen an dieser Ertragsfihigkeit
ausgerichteten Verkehrswert des Grundstiicks zugesichert,
sondern lediglich einen schuldrechtlichen Mietzinsanspruch
gegen die MM GmbH bis zum Jahre 1998 in Hdhe von
268 000 DM jidhrlich, Insoweit habe zwar - wegen des "Ruhens"
dieses Vertrages - bei VertragsschluB mit der Zedentin ein
Sachmangel und damit ein auf Schadensersatz gerichteter Ge-
widhrleistungsanspruch bestanden, doch sei der Schaden durch-

die Verpflichtungserklirung der AGEEED GmbH vom 15. Mirz 1976
beseitigt worden.




Vi

II.

Die Revision hat Erfolg und filhrt zur Aufhebung und
Zuriickverweisung.

1. Begrindet sind bereits die Angriffe der Revision
gegen den vom Berufungsgericht festgestellten Inhalt der
Zusicherung.

a) In Ubereinstimmung mit dem ersten Senatsurteil in
dieser Sache vom 19. September 1980, V ZR 51/78, NJW 1981,
45 = LM BGB § 249 (Cb) Nr. 27 = WM 1980, 1307 ist das Be-
rufungsgericht allerdings zutreffend davon ausgegangen, daB
die Zusicherung eines bestimmten Mietaufkommens in der Regel
zugleich als Zusicherung eines nach marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten zustande gekommenen Marktpreises zu werten
und damit nach der Verkehrsanschauung ein sicherer MaBstab
fir die Ertragsfdhigkeit und Wertschédtzung eines Grundstiicks
ist. Es meint jedoch, der vorliegende Fall sei durch beson-
dere Umstinde gekennzeichnet, die der Zedentin bei Abschluf
des Kaufvertrages vom 7. Oktober 1975 bekannt gewesen seien
und die es ausschltssen, daB sie den Mietzins von 268 000 IM
jdhrlich als Marktpreis angesehen habe: Die Zedentin habe
gewuBt, daB die Beklagten zur Fortsetzung des Cafébetriebes
nur unter dem Druck der 3ffentlichen Meinung bereit gewesen
seien, Jedem mit den 6rtlichen Verhiltnissen vertrauten Kauf-
mann habe sich daher die sichere Erwartung aufdrédngen miissen,
da8 der im Mietvertrag der Beklagten zu 1 mit der AGHNEEN GmbH
vereinbarte Mietzins willkiirlich erhSht gewesen sei, um den
Cafébetrieb als unwirtschaftlich erscheinen zu lassen und so
méglichst bald doch eine SchlieBung des Betriebes erreichen
zu kdnnen, Der Beklagte zu 2 sei gesetzlicher Vertreter des
Verkiufers und Vermieters (Beklagte zu 1) und auch des Mieters



(AMEEN® GmbH) gewesen. Die Zedentin habe am 7. Oktober 1975
Kenntnis von einer an demselben Tage zwischen der Beklagten
zu 1 und der AR GmbH getroffenen Vereinbarung iiber eine
neue Wertsicherungsklausel gehabt, die der Beklagte zu 2 als
gesetzlicher Vertreter der Beklagten zu 1 und auch der

A GnbH unterschrieben habe. Sie habe bei AbschluB des
Kaufvertrages ebenfalls gewuBt, daB die Beklagte zu 1 fir
den Cafébetrieb Kapital (400 000 DM) investiert gehabt habe,
Schon diese Investitionen hdtten auf eine Uberhshung der
Miete hingedeutet. Als im Geschiftsleben erfahrenem Kauf-
mann sei ihr zudem mit Sicherheit gel#dufig gewesen, daB8 bei
einer so engen Verbindung zwischen Vermieter und Mieter der
Mietzins oft danach bemessen werde, ob eine Einkommensiiber-
tragung vom Mieter auf den Vermieter aus steuerlichen oder
sonstigen geschdftlichen Griinden wiinschenswert sei. Deshalb
kdnne sie den jidhrlichen Mietzins von 268 000 DM nicht als
einen nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten gebildeten
Marktpreis angesehen haben. Keinesfalls habe die Zedentin
gemeint, die Bewirtschaftung des Cafébetriebes gestatte eine
Jdhrliche Mietzahlung von 268 000 DM, Trotz ihres geringen
Stammkapitals von 20 000 DM oder 25 000 DM sei die AN
GmbH nicht vermdgenslos gewesen und habe mit Einkommens- und
Vermégensiibertragungen seitens der Beklagten zu 1 aus ge-
schdftlichen und insbesondere steuerlichen Griinden rechnen
kdnnen.

b) Die hiergegen gerichteten Revisionsriigen greifen
durch, Denkgesetzlich nicht nachzuvollziehen ist bereits
die Wirdigung der Indiztatsache, daB8 die Beklagten - wie die
Zedentin gewuBt habe - zur Fortsetzung des Cafébetriebes nur
unter dem Druck der Sffentlichen Meinung bereit gewesen seien.
Es ist unerfindlich, weshalb sich daher Jjedem mit den &rt-




lichen Verhdltnissen vertrauten Kaufmann die sichere Erwar-
tung habe aufdridngen milssen, daB der im Mietvertrag der Be-
klagten zu 1 mit der AGEEED GmbH vereinbarte Mietzins will-
kiirlich Uberhsht gewesen sei, um den Cafébetrieb als unwirt-
schaftlich erscheinen zu lassen., Diese SchluBfolgerung ist
nicht zwingend. Denkgesetzlich ebenfalls mbglich - und noch
nidherliegend - wire die gegenteilige Annahme, daB gerade die
Vereinbarung einer zu geringen Miete auf mangelnde Rentabili-
tdt des Cafébetriebes hingedeutet hitte.

Ebenfalls denkgesetzwidrig ist der SchluB des Berufungs-
gerichts von der - unterstellten - Kenntnis der Zedentin, daf
die Beklagte zu 1 fiir den Cafébetrieb Kapital investiert hatte,
auf ihre Kenntnis von der Uberhshung der Miete. Es ist nicht
ersichtlich, wie sich diese beiden GréBSen sinnvoll zueinander
in Beziehung setzen lassen. Nachvollziehbar - und n&herliegend -
wdre vielmehr die umgekehrte Annahme, daB sich fir einen gut
eingerichteten und gut ausgestatteten Restaurationsbetrieb
leichter ein Mieter oder Pidchter finde, als wenn dieser erst
kostspielige Renovierungsarbeiten oder sonstige Investitionen
fur eigene Rechnung durchfithren miisse.

Mit Recht riigt die Revision des weiteren, die Annahme des
Berufungsgerichts, daB die AMMMEM GmbH mit Einkommens- oder
Vermgensilbertragungen seitens der Beklagten zu 1 aus ge-
schiftlichen und insbesondere steuerlichen Griinden habe rech-
nen kénnen, finde im Tatsachenvortrag der Parteien keine
Stiitze (§ 286 ZPO). Das Berufungsurteil fithrt hierzu ledig-
lich an, "dies" sei in der erneuten miindlichen Berufungsver-
handlung "mit den Parteien erdrtert" worden. Das Berufungs-
gericht zeigt nicht auf - und auch der Akteninhalt 1l#8t nicht
erkennen -, daB eine ProzefBpartei entsprechende Behauptungen



aufgestellt hdtte. Dann aber durfte es solche hypothetische
Tatsachen nicht von sich aus in den ProzeB einfithren und
seiner Wirdigung der Indiztatsachen zugrunde legen (vgl.
BGH Urteile vom 11. November 1977, V ZR 105/75, WM 1978,
244 = LM ZPO § 138 Nr. 15 und vom 31. Oktober 1980,

V ZR 157/79, WM 1981, 98).

Begriindet ist auch die weitere Revisionsriige, das
Berufungsgericht habe den Proze3stoff nicht ausgeschépft
(§ 286 ZP0). Zwar braucht nicht auf jedes einzelne Partei-
vorbringen und Beweismittel ausfiihrlich eingegangen zu
werden (RGZ 156, 314, 315), sondern es genligt, daB8 sich aus
der Gesamtheit der Griinde eine sachentsprechende Beurtei-
lung iiberhaupt ergibt (BGHZ 3, 162, 175). Zweifel an einer
umfassenden Wiirdigung des ProzeB8stoffs kénnen aber dann be-
grindet sein, wenn der Tatrichter einseitig nur die - aus
seiner Sicht - fiir die Darstellung einer Partei sprechenden
Umstdnde anfiihrt, ohne auf den Vortrag der Gegenpartei, ihre
Beweisangebote und etwaige Beweisergebnisse in irgendeiner
Form einzugehen. So aber liegt es hier, Schon in seinem
Urteil vom 19. September 1980 (Seite 11) hat der Senat
darauf hingewiesen, daB8 das Berufungsgericht aufgrund der
durchgefiihrten und, soweit notwendig, zu erginzenden Beweis-
aufnahme darilber zu entscheiden haben werde, inwieweit die
Zedentin im Zeitpunkt des Vertragsschlusses aufgrund der von
den Beklagten vorgetragenen und unter Beweis gestellten be-
sonderen Umstdnde andere Vorstellungen iiber den Wert des
Kaufgrundstiicks gehegt habe als die nach der Verkehrsan-
schauung bei solchen Objekten mit dem zugesicherten Miet-
ertrag verbundenen. Den beiderseitigen Tatsachenvortrag
hierzu und die dazu erhobenen Beweise (GA 258 f) hat das
Berufungsgericht jedoch nicht ausgewertet. Insbesondere ist
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es nicht auf die Aussage des Zeugen LGP (stellvertretender
Geschidftsfithrer der Zedéntin) eingegangen, derzufolge die
Mietertrdge des Hauses fiir die Bemessung des Kaufpreises

sehr wohl von Bedeutung gewesen seien,

2. Begriindet sind auch die Riigen der Revision gegen
die Ansicht des Berufungsgerichts, der mit dem Ruhen des
Mietvertrages zwischen der Beklagten zu 1 und der ASENER
GmbH verbundene Schaden der Zedentin sei durch die am
15. Mirz 1976 ihr gegeniiber abgegebene Verpflichtungs-
erkldrung zugunsten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers
beseitigt worden. Das Berufungsurteil 1&d8t zum einen Aus-
fihrungen iiber die Rechtsnatur und die rechtliche Tragweite
dieser Erkldrung vermissen., Zum anderen enthi#lt es keine
Feststellungen dariiber, da8 die Zedentin durch die Erkl&-
rung wirtschaftlich in jeder Hinsicht ebenso gestellt wor-
den ist, wie sie im Falle eines voll wirksamen Mietver-
trages zwischen der Beklagten zu 1 und der ASEEED GmbH ge-
standen hitte, in den sie gemdB §§ 571, 581 Abs. 2 BGB ein-
getreten widre, Wirtschaftlich bedeutsame Unterschiede hdtten
sich insbesondere aus dem Fehlen eines Vermieterpfandrechts
(8§ 559, 581 Abs. 2 BGB) der Zedentin ergeben kdnnen, wobei
auch die Bonitdt der Forderung gegen die ASEENE GmbH eine
Rolle spielen konnte. Da der Untergang des - vom Berufungs-
gericht bejahten - Schadensersatzanspruchs durch die Erfiil-
lung in Form von Naturalrestitution (§ 249 Satz 1 BGB) in
den Darlegungsbereich der Beklagten f&dllt, brauchte der
Kldger hierzu nichts vorzutragen; vielmehr war es Sache
der Beklagten, alle wesentlichen Tatsachen vorzubringen.

Da das Berufungsurteil keine hinreichenden Feststellungen
zur wirtschaftlichen Gleichwertigkeit der beiden Forderungen
enthdlt, kann es auch aus diesem Grunde keinen Bestand haben.
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3. Da weitere tatrichterliche Feststellungen - ggf.
auch zur HBhe des Schadens - erforderlich sind, ist das
angefochtene Urteil aufzuheben und die Sache zur erneuten
Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
zuverweisen, Der Senat hat von der Mdglichkeit des § 565
Abs. 1 Satz 2 ZPO Gebrauch gemacht.

Dr. Thumm Hagen Linden
Vogt Réfle
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