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In dem Rechtsstreit

Klagers, Berufungsklédgers und Revisionsklagers,
- ProzeBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr.
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Beklagte, Berufungsbeklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtigtef: Rechtsanwalt Dr.

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 25. Januar 1961 unter Mitwirkung der

Bundesrichter Dr. Gelhaar, Aril, Dr.Spieler, Dr.Lorschel und
Pr.Messner

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Kldgers gegen dss Urteil

des 10. Zivilsenats des Hanseatischen Ober-
landesgerichts zu Hamburg vom 26. ¥Feobrusr 1960
wird zurickgewiesen.

Ler KlZger hat Gie Kosten der Revigion zu tre
gen.
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Tatbestand:
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VWegen des vpisherigen Streitstandes und seiner rechi-
lichen Beurteilung wird auf das Urteil des erkennenden Senats
vom 4. November 1958 - VIII ZR 176/57 - Bezug genommen. und
hinzugefiigt:

Im Mietvertrag vom 1. Februar 1951, der fiir 10 Jahre
abgescnlossen ist, ist als Jdbrlicher Mietzins ein Betrag
von 36 000 DM, ein Optionsrecht zugunsten des Kligers fiir
weitere 10 Jahre und weiter vereinbart, daB der Klager unter~
vermieten diirfe; auBerdem enthialt der Vertrag Bestimmungen
fiir den Fall, daﬁ'die liber dem ersten Stockwerk gelegenen Tei-
le des Hauses wiederaufgebaut werden. Die Erbengemeinschaft
hat dem Kldger ein Vorkaufsrecht an dem Grundstiick bestellt.
- Der Klédger hat das Zwischengeschofi und die Gaststatte im
Kellergescholl sowie einen kleineren Laden im Erdgeschof un-
tervermietet, wdhrend er den dort befindlichen groberen La-
den fiir seine eigenen gewerblichen Zwecke verwendet. Der Jjihr-
liche Untermietzins belduft sich auf 24 000 LM fur das Zwi-
schengeschofi, auf 20 400 DM fiir die Gaststdtte und 14 400 DM
fiir den kleineren Laden.

Der Kldger hat in der erneuten Verhandlung vor dem Be-
rufungsgericht seinen Hilfsantrag zurlickgenommen,

Das Berufungsgericht hat die Berufung zuriickgewiesen.
Dagegen hat der Klager Revision eingelegt, mit der er unter
Verzicht auf das Rechtsmittel hinsichtlich des Hehrbetrages
den Xlageantrag nur noch in Hohe von 10 000 DM nebst 10 % Zin-
sen seit Klageerhebung weiter verfolgt. Lie Beklagten wollen
das Rechtsmittel zuriickgewiesen haben.



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
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Entscheidungsgriinde:
I. Yas Berufungsgericht hat festgestellt und erwogen:

Lie Kosten der Fernheizungsanlage seien von vornherein
insoweit Umbaukosten im Sinne des § 5 Abs. 1 Satz 4 des Niet-
vertrages, als es sich um diejenigen Teile der Anlage handele,
die in den vom Kldger erst neu geschaffenen Raumen, némfich
dem Zwischengescnofl und der Gaststdtte im Keller eingebaut
seien. Tas gelte aber auch mindestens in groBem Umfang hinsichi-
lich der vom Kldger im Erdgeschofl eingebauten Teile der Anla-
ge; denn dort habe der Kladger die Aufteilung der Riéume sovie
deren Verwendungszweck verdndert una deshalb auch die ﬂelaungs
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einricntung verédndern miissen.

Darauf, dall bei den Verhandlungen, die zum Vertragsschl
gefilhrt hédtten, nicht von den Verédnderungen der vorhandenen H
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zungsanlage gssprochen worden sei, komme es nicht an. Davon,
daB solche Anderungen mit Riicksicht auf den Zustand der vorhan
denen Anlage und die Umbaupléne des Kldgers erforderlich wer-
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den wiirden, sei dieser von vornherein ausgegangen. § 5 Abs. 2
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des Mietvertrages habe - wie auch dessen § 5 Abs. 1 Satz 2 er<
gebe - nur eine beispielhafte Aufzdhlung der dem Kliger ge-
statteten Umbauten zum Inhalt. Aus Abs. 2 aad sei daher nichnti.
etwa darauf zu schlieBen, daB nach dem Willen der Parteien der
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Begriff "Umbaukosten" in § 5 Abs. 1 Satz 1 aaQ einen eingeengten
Sinn habe,

Aber auch die sonstigen Kosten der vom Kléger vollig umge-
stalieten Anlage, insbesondere des Fernheizungsanschlusses, seie
ﬁmmaukosten, die der Klédger nach § 5 Abs. 1 Satz 1 des Vertrages
endgiiltig selbst zu tragen habe:. Ob die beiden vom Klsager durd
diesen AnscinluB erseitzten Kessel der damaligen Heizungsanlage -
wie der Kliager vehauptet - unbraucnbar gewesen seien, kénne of-
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fen bleiben. Denn diese etwaige Umbrauchbarkeit der Xessel sei
nicht der einzige Grund dafiir gewesen, daB sie durch den An--
schlufl ersetzt worden seien. Habe der Kldger doch bereits vor
dem 12. Februar 1951 iiber den Einbau eines Feirnheizungsanschlus-
ses mit dem HED Elektrizitdtswerk (HEW) verhandelt, das
ihm an diesem Tage ein entsprechendes Angebot gemacht habe,
wanrend nach der éigenen Darstellung des Klédgers mindestens ein
Kessel erst im April 1951 unbrauchbar geworden und die Samwmel-
heizungsanlage bis dahin in Betrieb gewesen sei., Zudem gei in
der das KellergeschoB betreffenden Bauzeichnung, die der
Architekt G fir den Kliger am 22, Februar 1951 der Bau-
polizei mit dem Antrag vorgelegt habe, die daraus ersicntliche
Ungestaltiung des Kellergeschosses zu genehmigen, bereits ein
bis deahin nicht fiir Heizungszwecke verwendster Raum fiir die Auf-
nahme des Fernheizungsanschlusses vorgesehen gewesen. Das alles
erweise, daf der Klidger schon damals mindestens den Plan gehabt
habe, eine Fernheizungsanlage einzubauen und damit auch inso-
weit von der ihm seitens der Erbengemeinschaft allgemein zuge-
standenen Befugnis zum Umbau Gebrauch zu'machen, eine Befugnis,
die ihn nicht genvtigt habe, sich der besonderen Zustimmung der
Erbengemeinschaft zu vergewissern, Sceinen Plan habe er dann aus-
geriinrt, wenn auch unter nochmaliger Verdnderung der zundchnst
beabsichtigien neuen Raumauiteilung des Kellergeschosses.

Dafl der Xlédger die Umgestaltung der Heizungsanlage einzig
als seine Angelegenheit betrachtet habe, ergebe sich daraus,
daB er :nicht an die Erbengemeinschaft mit dem Verlangen heran-
getreten sei, die beiden Kessel zu ersetzen, daB er vielmehr,
ohne die Erbengemeinschaft zu fragen, den Fernheizungsanschlul
bestellt habe. Der Klager habe dabei nur im eigenen Interesse
genandelt; es sei darin zu finden, GaB allein das Erdgeschof
und das Zwiscnengeschol etwa zwei Dritiel der damals benutz-
baren Raume des Hauses ausgemacht hatten und daB er ilberdies
im § 4 des Mietvertrages die Verpflichtung lbernommen habe,



die Rédume anderer iieter zu beheizen. 1hm sei also an dem
Einbau einer modernen, in Bedienung‘und Wartung einlachen
und wirtschaftlichen Heizungsanlage gelegen gewesen. 2Zu
beriicksichtigen sei auch, dafl die Erbengemeinschaft sich
durch § 5 Abs. 1 Satz 2 des Mietvertrages jeder rechtlichen
Handhabe begeben habe, auf den Umbau Einflul zu nehmen,

sich avf die Dauer von 20 Jahren gebunden und dem Kl&ger

ein Vorxaufsrecht bestellt habe. Ferner habe bei Vertrags~
schluB der Klidger gewuBt, daB das Haus bis zum ersien Stock~
werk einschliefllich nur behelfsmédssig wiederaufgebaut ge-
wesen sei. Die Bemerkung, daBl die Erbengemeinscnaft die Riu-
me im Keller-, Erd- und Zwischengeschof dem Kliéger in dem
Zustanc vermiete, "in dem sie sich zur Zeit befinden"'(§ 1
des Mietvertrages), und die Bestimmungen iiber den Umbau

(§ 5 aald) seien nicht besonders ausgehandelt, sondern ent-
sprechend dem Vorschlag des Klédgers, mit dem die Erbengemein-
schaft einverstanden gewesen sei, Ininalt des Vertrages ge-
worden. Lie beiden Bestimmungen seien dahin auszulegen, da8
sich die Verpflicntung der Erbengemeinschnaft daraufl beschrani
tc, dem Klédger die Mietriume in dem Zustand zu iiberlassen,
in welchem sie sich tatsdchlich befunden hidtten, und dal es
Sache des Klidgers gewesen sei, die Réume auf seine Kosten
fiir seine Zwecke und nach seinen Wiinschen benutzbar zu mache:
Das gelte nicht nur fiir die bauliche Aus- und Umgestaltung
der Riéume im engeren Sinne, sondern auch fir alle dazu er-
forderlichen Anlagen, darunter auch die Heizungsanlage.

Diege Vertragsauslegung werde auch den wirtschnaftlichen
Belangen der Parteien gerecnt. Der vereinbarte Mietzins
sei aucn nach dem Mietpreisgefiige des Jahres 1951 senr nied-
rig .bemessen. Der Klidger erhalte bereits seit dieser Zeit
Tir die von ihm untervermieteten R&éume insgesamt 20 400 D¥
jéhrlicn menr an Untermietzins, als er selbst an die Erben-



gemeinschaft an Mietzins zu entrichten habe, Dem Rldger
verbleibe also ein erheblicher Betrag fiir die Verzinsung
und Amortisation seiner von ihm auf insgesamt rund

700 000 DM bezifierten Bauaufwendungen, zumal der Kléger
flir die Erstellung des Zwischengeschosses und des klei-
neren Ladens Baukostenzuschiisse in HOhe von “insgesant

70 CO0 LM erhalten habe. Mit der Mdglichkeit, aus Unter-
vermietung Einnahmen zu erzielen, nabe der Kléger von vorn-
herein rechnen -~ konnen. Zu bedenken sei auch, daB die
Ervengemeinschaft dem Klager eine Mietzeit von ?0 Jahren
uné ein Optionsrecht fir weitere 10 Jahre sowie das Vor-
kaulsrecnt eingerdumt nabe., Das alles bestatige, dafl der
Vertragswille des Klégers und der Erbengemeinschaft dahin
gegangen sel, daid der Kldger ohne Ausnanme alle Kosten fiir
die Benutzbarmacnung der Riume und das volle Risiko hin-
sicntlicn des Umfanges dieser Kosten iibernommen habe.

IT. Die Revision riigt, das Berufungsgericht habe zu Un~
recht auBer acht gelassen, dall die Erbengemeinschaft durch
die Fernheizungsanlage insofern Vorteil habe, als die Hei-
zungseinrichtungen in den gpdter aucgebauten, liber dem
ersten Stockwerk befindlichen oberen Stockwerken an di® An-
lage angeschlossen seien und daB die Erbengemeinscnaft sich
desnalb in angemessener Weise an den Kosten der Anlage be-
teiligen misse.

l. Im Einzelnen fiihrt die Revision dazu aus: Eine sol-
che Beteiligung der Vermieter sei freilich in dem Mietver-
trag nicht vorgesenen. Das beruhe indessen darauf, daf -
wie der Klager unwiderlegt vorgetragen habe -~ die Verirags-
parjner am 1. Februar 1951 mit dem Ausbau der oberen Stock-
werke nocn nicht h&tten rechnen kdnnen, weil damals wegen
einer von der Stadt geplanten neuen Strafenflinrung auf dem
srundstiick ein Bauverbot gelegen habe und der Kliéger erst



spidter eine zunidchst auf finf Jahre befristete Baugenenmi-
gung durchgesetzt habe. Das Berufungsgericnt habe auvuch die
Benauptung des Xlédgers richt beriicksicntigt, nach der es
im Zusammenhang mit dem Ausbau der oberen Stockwerke 2zwi-
schen dem Beklagten zu 2 (Paul B¢@Jj®) fir die Erbenge-
meinschaft und G@Ji# 21s Bevollmichtigten des Klsgers

zu einer Vereinbarung des Inhalts gekommen. sei.dafli fir

die Fernneizungsanlage ein Amortisationsbeitrag an den Kléa-
ger gezahlt werden solle, den die Erbengemeinschaft ihrer-
seits von den librigen Mietern habe erheben wollen. Der Kli-
ger und die Erbengemeinschaft seien demnach - wie die Re-
vision meint~ iUbereinstimmend davon ausgegangen, dal cie
durch den AnschluB der oberen Stockwerke an die Fernheizung
anlage erwachsenen finanziellen Fragen Gurch den lietver-
trag nicht geregelt seien.

Dieser SchluB ist indessen nicht zwingend. Vielmehr
kann Paul B-, der iibrigens dem XKliger nach dessen ei-
genem Vorirag spadter erkldart hat, von der Erbengemeinscnafi
nicat bevollmichtigt gewesen zu sein, sich auf die angeb-
liche Vereinbarung aus Entgegenkommen deshalb eingelassen
haben, weil dadurcn der Erbengemeinschaft Ausgaben nicht
entsteher sollten, obwohl er der Auffassung gewesen ist,
dai die Frage, wer die Kosten der schon meunrere Jahre vor-
her eingebauten Fernheizungsanlage zu tragen habe, bereits
durch § 5 Abs. 1 Satz 1 des Mielvertrages endgiiltig zu La-
sten des Klidgers geregelt sei, daB also die von der Erben-
gemeinscnait nunmehr beabsichtigte AnschlieBung der Hei--
zunugseinricatungen in den oberen Stockwerken an die Fern-
heizungsanlage eine Anderung oder Erginzung der genannten
Bestimmungen des Mietvertrages rechtlich nicht erfordexlick
macane,



Hinzu kommt noch folgendes: Dem Tatrichier hat der
{lager ausgweiglich des von der Kevision in diesem Zusam-
menhang angefiihrten Schrifisatzes vom 8. Mai 1855 ledig-
lich vorgetragen, die von Faul B4 mit dem Direkior
1@ =1s Bevollmichtigten des Kléigers ausgehandelte
Vereinbarung habe zum Inhalt gehabt, der Klidger solle auf
neu hinzukommende Mieter eine Nutzungsgebiihr umlegen,
utl 80 die Fernheizungsanlage zu amortisieren,'Die angeb~
liche Vereinbarung ist also danach zu Lasten nicht der
Erbengemeinschaft, sondern unmittelbar der Mieter gegan-
gen. Mit der abweichenden Darstellung des Inhalts der
Vereinbarung kann der Klédger in diesem Rechtszug nicht
gehdrt werden.

Im Ubrigen mag die Stadt im Jahre 1951 im Bereich
des Grundstiicks eine neuve Stralienfiihrung geplant haben und
deshalb mit der Erteilung von Baugenenmigungen insoweit
abwartend geviesen sein. Indessen durfte das Berufungsge-
richt - auch ohne das im angefochteren Urteil zu erwdhnen -
aus dem SChreibeﬁ der stddtischen Baubehdrde vom 6. April
1951 enthehmen, daf sie kein Bauverbot angeordnet, viel-
mehr bereits einige Zeit vorher sogar eine widerrufliche
Genenmigung fiir den Ausbau einer Gaststidtte iﬁ dem Hau-
se erteilt hatte. Ferner hat der Klsger in dem von der
Revision in diesem Zusammenhang angefiihrten Schriftsatz
vom 6. November 1959 vorgetragen, er habe unmittelbar nach
AbschluB des Wietvertrages dem Hotelier Schp, der
bis dahin im ErdgeschoB eine Gaststdtte betrieven have,
eine Abfindung bezanlt und deshaldb zalles daran setzen miis-
sen, die Mietrdume auszubaven, um dieses sonst verlorene
Geld zu retten. Auch dieses Vorbringen weist darauf hin,
daff eine ernstliche Behinderung der vom Xlédger geplanten
Urbauten durch die Baubehdrde schon vei VertragsschriuB
nicht zu befiirchten war; im lbrigen gingen etwaige Beuin-
derungen Gieser Art nacn dem Sinn des Vertrages, wie ihn




das Berutfungsgericht ausgelegt hat, auf sein Risiko. Das
Berufungsgericht brauchte also nicht in Erwigung zu zie-
hen, dafl die Vertragspartner damals mit einem spdteren
Ausbau der oberen Stockwerke noch nicht hatten rechnen kbn
nen. Es hatte in diesem Zusammenhang auch beriicksichtigen
kOnnern, dafl im ¥Mietvertrag fir diesen Pall ausdriicklich
einige Bestimmungen getrcffen worden sind.

Aus alledem folgt: Weder die Haltung der BaubehOrde
im Jahre 1951 noch die einige Jahre spiater zwischen Paul
QD uni 1@ sefiirrte Verhandlung nbtigen zu der
Auffassung, der Mietvertrag enthalte hinsichtlich der
Aufbringung der Xosten fiir die Fernheizungsanlage eine Lii-
cke, aie im Wege der ergiénzenden Vertragsauslegung auszu-
fiillen das Berufungsgericht zu Unrecht unteriassen habe,
insbesondere insoweit als darin keine Kostenregelung fiir
den Fall enthalten sei, daB spater die Erbengemeinscnaft
die Heizungseinrichtungen in den von ihr inzwischen ausge~
bautez oberen Stockwerken an eine inzwischen vom Kléger
eingebaute Heizungsanlage anscnlieflen sollte.

2. Der Revision kann auch insoweit nicht gefolgt wer-
den, als sie im angefochtenen Urteil die Feststellung eine
Vereinbarung vermifBt, durch die ein Ausgleich dafiir ausge-
schlossen ist, daB die Erbengemeinschaft fiir die Beneizung
der oberen Stockwerke aus der vom Xlidger friiher eingebaute
Fernheizungsanlage Nutzen zieht. Wie die Revision nicht
verkennt, hat sich nach der Auslegung, welche die §§ 1 und
des Mietvertrages im angefochtenen Urteil geifunden haben,
die Verpflicintung der Erbengemeinschaft darauf veschrénikt,
dem Klédger die Nietrsume in dem Zustand zu iberlassen, in
dem sie sich am 1. Februar 1951 beifunden naben, und ist ez
Sacne des Klagers gewesen, die Raume auf seine Kesten Iir



seine Zwecke und nach seinen Wiinschen auch durch Einbau
einer neuen Heizungsanlage benutzbar zu machen. Ule Revi-
sion meint freilicn, daraus konne deshalb nichts gegen
den Klageanspruch hergeleitet werden, welil dexr Vertirag
vom 1. reoruar 1351 nur die vom Klager gemietetendrei
Geschosse, nicht aber die iibrigen Stockwerke betreffe;
venn die Zrbengemeinschaft die liber dem erstéen Stockweri
gelegenen oberen Stockwerke an die Fernheizungsanlage
angescnlossen habe, so sei das so entstandene Rechtgver-
haltnis durcn den Mietvertrag auch nach Avifassung des
Berufungsgericnts nicht geregelt.

Bei diesem Gedankengang beriicksichtigt indessen die
Revision nicht den ausschlaggebenden, vom Berufungsgericht
auch gewiirdigten Umstand, daf der vom Kldger mit dem Ein-
bau der Fernheizungsanlage verfolgte Zweck sich nicnt in
der Beneizung der von ihm gemieteten drei Geschosse er-
schopft, dab vielmehr die Anlage der Beheizung der iibrigen
Stockwerke (von denen das unmittelbar iiber dem Zwischen-
geschoB gelegene erste Stockwerk am 1. Februar 1951 ve-
reits von anderen Mietern benutzt wurde) deshalb dienen
sollte, weil der Klager nach § 4 des Mietvertrages ver-
pilicntet war, auch alle diese Stockwerke von seinen aus-
scnlieflich nach seinem Gutdiinken einzurichtenden HMietrdu-
men aus zu beheizen. Aus diesem Grunde bedurfte es der
von der Revision vermiBten Vereinbarung nicat, um Ansprii-
che des Kidgers aus Gescndftsfiihrung onne Auftrag und
ungerecntfertigter Bereicherung auszuschlieBen, Vielmehr
ist bereiis durch den Mietvertrag, wie ibn das Serufungs-
gericnt onne erkennbaren Rechtsirrtum ausgelegi hat, ge-
regelt, dad dem Klédger nicht nachtridglich ein Ansprucn auf



Erstattung der Kosten der Fernheizungsanlage desheald
ervacnsen ist, weil die Erbengemeinschaft mehrere Jan-~
re nach Einbau der Anlage die iiber dem ersten Stock-
werk gelegenen oberen Stockwerke ausgebaut und vermie-
tet hat. DaRB die Erbengemeinschaft fir das Vorhanden-
sein von Heizungseinrichtungen in allen diesen Stock-
werken selbst zu sorgen hatte und der Klager nur ver-
pilicntet ist, diesen Einrichtungen Warme zuzufiihren,
ist entgegen der Auffassung der Revision unerheblich.

5. Die Revision riigt schlieBlich unter Hinweis auf
den letzten Absatz des Abschnittes A der Entscheidungs—~
grinde des ersten Revisionsurteils noch, das Berufungs-
gericht habe nicht gepriift, ob die Ervengemeinschaft
verpflichtet sei, dem Xlédger eine Verglitung wenigstens
in Hohe des Betrages zu gewidhren, den die Instandsetzung
der Sammelheizungsanlage gekostet haben wiirde. - Aucﬁ
diese Rilge ist unbegriindet; denn das Berufungsgericht hat
§ 1 in Verbindung mit § 5 des Mietvertrages danin gewiir-
digt, daf dadurch jegliche Gewdhrleistungsanspriicne, zl-
so auch solche, Gie sich-etwa aus der Reparaturvediirftig-

keit der beiden Kessel hdtten ergeben konnen, ausgegcnlos~
sen sind.



IIT. Aus diesen Griinden ist die Revision mit dexr Xosten~
folge aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Pr.Gelhaar Artl Dr. Spieler Dr. Dorschel Dr. ilessner
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