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Verkiindet am 26. Februar 1964
fiiist, Justizobersekretir

als Urkundsteamter

der Geschidrtasstelle

Im Kamen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Xaufleute

1) Kurt JOEED, j
2) Theo von :.!q, teide wohnhaft in HENNNGD,

SE s trate

Beklagte und Revisionskliger,
~ ProzefBbevollmichtigter: Rechtsanwalt (ID-

gegen

dic Firma "MJJJB" Gesellschaft fiir Gemeinniitzigen Klein-
wohnunggbau, mit beschrinkter Haftung, HijINEGD,
D strote@, vertreten durch ihre Geschdftsfithrer

ialter D@ und Albert VI ebenda,

Kldgerin und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr. (-

hat dexr VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 26. Februar 1964 unter Hitwirkung
des Senatsprideidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter
Dr. Dorschel, Dr. Mezger, Dr. Messner und Mormann

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 7. Zivil-
senats des Hanseatischen Oterlandesgerichts
zu Hamburg vom 10. April 1962 wird auf
Kosten der Beklagten zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Tatbestand:

Die Kligerin verlangt von den Beklagten Riumung und
lerausgabe der Flursticke @5 C und @5 D. Sie erwarbt das
flurstick @5 C in GriBe von etwa 2950 gm 1t. Kaufvertrag
vom %./%1. M¥ai 1957 zusammen mit anderen Grundstiicken von
der Ireien und Hansestadt Hamburg zum Bau voﬂ Viohnhiusern.
Am 18. September 1958 wurde sie als Eigenfﬁmerin einge-
tragen. Das Plurstick @Ph D (in GroBe von etwa 100 qum)
vertliet im Eigentum der Stadt Hamburg. Das gesamte Ge-
ldnde, damals noch Flurstiick @5 A, war von dieser durch
Kietvertrag vom 25. April 1947 "mit den darauf trefind-
lichen Gebiuderuinen"vom 1. April 1947 an auf untectimmte
4eit an die Rechtsvorgidngerin der Beklagten "zur Zinrichtung
und zum Betriebe eines LebensmittelgroBhrniels" iiber-
lassen. Der Jlieterin war gestattet, die Gebiuderuinen
" fiir ihre Zwecke wiederherzustellen {(Nr. 3 Abe. 1 Satz 1).

Kr. 12 des Vertrages lautet:

"Beiden Vertragsteilen steht das Recht zu, das Vertrags-
verhiltnis unter Einhaltung einer Frist von drei Ko-
naten auf den Schluf eines Kalendervierteljahres
aufzuheben. Bel Beendigung des Xietverhdltnieses
hat die Mieterin die Fldche nach niherer Vereinbtarung
unter Beriicksichtigung des bei Beginn des Fietver-
haltnigses vorhandenen Zustandes ohne Anspruch auf
Entschidigung, in allen Teilen unterirdisch und
oterirdisch, ordnungsgemiB gerdumt, der Vermieterin
zurickzugeben.™

Nach einer (3.) Kachschrift vom 10. Oktober 1951 zum
Yietvertrag vom 25. April 1947 traten die jetzigen Beklagten
an die Stelle der urspriinglichen Mieterin, der iirma
Kurt JEJJ® 5 Co., mit sofortiger «irkung mit allen sich
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deraus ergebenden Rechten und Fflichten in das Vertrags-
verhiiltnis ein. Absatz 4 dieser Nachschrift lautet:

"Das Mictotjekt izt Tfiir die Anlage von Tinnenschiff-
hifen vorgesehen. Die Vermietung erfolgt daher zu
dem in Ziffer 1 des Vertrages genannten Yesonderen
Zveck augdricklich nur tis zu der vorgesehenen end-
gliltipen Verwertung zur vorilbergehenden Nutzung
(im Sinne von § 25 Mieterschutzgesetz)."

Nach Absatz 6 dieser Nachschrift sowie nach Absatz 3
der vierten Nachschrift vom 27. Juli 1953, sollten die
Bedingungen des Vertrages und der XNachschriften im ibrigen
unverindert tleiben.

Mit Schreiben vom 20. August 1957 kiindigte die ireie
und Hansestadt Hamburg den Y¥ietvertrag mit den Beklagten
vum %1. Dezemter 1957. liese verweigerten unter Berufung
auf Absatz 4 der (dritten) Nachschrift vom 10. Oktoker 1951
Riumung und Herausgabte des Grundstlicks; sie meinen, eine
Kindigung sel ausgeschlossen, solange nicht auf dem Gelinde
Binnenschiffhidfen angelegt wirden.

Durch das Gesetz iiber den Durchfiihrungsplan D 345
vom 5. lHrz 1958 - HGVOB1l 1958 Nr. 16 vom 10. ¥8rz 1958
8. 56 - wurde der Durchfiinrungsplan D 345 festgestellt.
Darin ist das umstfittene Geldinde filir den Auftau von
Wohnungen ausgewiesen. Durch Urkunde vom 1ll. Oktobkexr 1957
hatte die Stadt Hamburg die Klidgerin ermichtigt, "die
Riaumung des Grundstiicks - Flurstuck.‘j - zZu verlangen und
zur Durchsetzung dieses Anspruchs ndtigenfalls einen Rechts-.
streit im eigenen Namen zu fiihren".

Das Landgericht verurteilte die Beklagten, das Flur-
stiick 575 A an die Stadt lamburg herauszugeben. lm Berufungs-
rechtszuge beantragten die Beklagten Abweisung der Klage



und hilfaweise im Wege der viderklage, die Kligerin zu ver-
urteilen, Zus um Zug gegen die Riumung 20 000 DM als Teil-
retrag zu zehlen. Die Kldgerin legte AnschluBterufurng ein
und beantragte, die Beklagten zu verurteilen, das ehemalige
vlurstiick @5 A zu rdumen und das Flurstiick @5 C an diec
Kligerin und das Flurstick @F D an die Liegenschaftsver-

l waltung der Stadt Hamburg herauszugeben.

Das Berufungsgericht wies in seinem ersten Berufungs-
urteil vom 1. Dezenmber 1959 die Berufung der Seklagten zuriick
und die Hilfswiderklage at und erkannte nach dem Antrag der
Anschluflterufung der KlEgerin.

Dieses Urteil wurde durch Urteil des erkennenden Senats
vom 8. Mirz 1961 - VIII ZR 35/60 -~ mit dem zugrunde. liegen-
den Verfahren wegen nicht ordnungsgemiBer Besetzung des
Berufungsgerichts aufgehoten und die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung an dieses Gericht zuriickver~
wiegen. Es erkannte nach erneuter Verhandlung wie im ersten
Berufungsurteil.

Die Beklagten erstreben mit ihrer Revision, deren Zuriick-
weisung die Kldgerin beantragt, Abweisung der Klage, hilfs-
weise, die Kltgerin auf die Widerklage zu verurteilen,

Zug um Zug gegen Riumung des Grundstiicks 20 000 IN als
Teilbetrag an die Beklagten zu zghlen.

Entscheidungsgrinde:

I. Ohne Rechtsirrtum und unangegriffen von der Revision
geht das Berufun: sgericht davon gus, daf die KlHgerin auf
Grund der ihr in der "Vollmacht" vom 10. Oktober 19%7 er-
teilten Erméchtigung terechtigt ist, auch Rdumung und Heraus-
gabe des Flurstiicks @5 D von den Beklagten zu verlangen.



II. Das Berufungsgericht stellt fest, das Lietver-
kiltnis zwiechen der Preien und Hansestadt Hamburg und
den Beklagten sfei durch die am 2C. August 1957 ausge~
sprochene Xlindigung mit %irkung zum 31. Dezember 1957
teendet worden {BU 33). In diesem Zusammenhang untersucht
es, ot das in Nr. 12 des Mietvertrages vom 20.April 1947
filr teide Vertragspartner vorgesehene Kiindigun_srecht
durch spiitere schriftliche oder miindliche Vereintarung
abttedungen worden oder nach Treu und Glauben ausgeschlossen
ict. Beides verneint es (BU 16).

I11. Dic Ausfiilkrungen des Berufun.sgerichts, welche
sich weitgehend auf tatsiichlichem Gebiet bewegen, ins-
besondere die Auslegung eines Individualvertrages zum
innalt haben, enthalten keinen Rechtsirrtum zum Nachteil
der Beklagten und halten auch den Verfahrensriigen der Re-
vicion gegenilber einer Kachpriifung stand.

l. Die Revieion meint,die Bestimmung des Atsatzes 4
der dritten Nachschrift lasse die Vereinbarung einer fest
bestimmten Mietzeit s0 eindeutig erkennen, daB fiir eine
Auslegung des Vertrages keiln Raum mehr sei. Damit will
gsie ihre eigene Auslegung des Sinnes dieser Abmachung
an diec Stelle der des Berufungegerichts setzen. Das ist
unzuliesig; denn dieses ist rechtsirrtumsfrei zZu der
entgegengesetsten Auffassung gelangt. Seine Auslegung
ist mindestens mtglich. Sie liegt scgar ndher als die
der Revision.

a) In Absatz 4 des 3. Nachtrages heifit es gzwar, das
liietokjekt sei fiir die Anlage von Binnenschiffhifen
tvorgesehen'. Das bedeutet aber noch nicht notwendig,
daf cs auch dazu kommen muBte. Dies war vielmebr ungewif.
schon deshalt ktrauchte das Berufungsgericht nicht von



einer testimmten Kietzeit (bis zur Anlegung der Hifen) aus-~
zugehen. Auch der Hinweis auf & 25 LSchG zwingt nicht zu
einer anderen Auslegung. Dic Vermietung war nach dem Haupt-
vertrag "zur Einrichtung und zum Betriele ecines Letens-
mittelgrofhandels" "fiir untestimmte Zeit" erfolgt. Daran
z0llte =zich nach der Auslegung und der Beweiswiirdigung des
Serufungsgerichts durch die von der Licgenschaftsverwaltung
gewihlte Formulierung "nur tbis zur vorgesehenen'endgultigen
Verwertung zur voriitergehenden Xutzung" nichts #ndern. Kach
ceinen Yeststellungen hatten allerdings die Beamten dieser
Verwaltung den vWillen, auf diese Weise den damals noch
testehenden Nieterschutz abzudingen (BU 18). DaB dies

auch im Sinne der RBeklagten lag, die auf die PFassung der
ilaurel keinen Einflull nahmen, hat das Berufungssgericht
nicht festgestellt. Jedenfalls hatten die Beamten der liegen-
schaftaverwaltung und insbtesondere diejenigen, die den
hachtrag fiir diese rechtsverbtindlich unterzeichneten;nach
den'Feststellungen des Berufungsgerichts nicht den ¥Willen,
damit in eine Anderung der Kiindigungstedingungen -zugunsten
der Beklagten einzuwilligen und etwa eine Kiindigung tis

zur Errichtung von Binnenschiffhiifen auszuechlieBen (BU 22).
Nach der rechtlich bedenkenfreien Auslegung des Berufungs-
perichts konnte der Nachtrag auch obtjektiv nicht in diesenm
Sinne verstanden werden {(BU 17, 21, 22).

b) Das Berufungsgericht hat auch nicht iibersehen,
gondern geht davon aus, daB die Liegenséhaftsverwaltung
im Jahre 1950/51 kein Interesse daran hatte, das Nietver-
hiltnis vor der in Aussicht genommenen Errichtung von
Einnenschiffhifen zu kiindigen (BU 27). iieder diese Tatsache
noch der Umstand, daB diese Verwaltung daran interessiert -
war, im ¥Falle einer Beendigung des HKietverhdltnisses aus
- Griinden der vorgesehenen Verwendung des Grundstiicks nicht



mit Anspriichen der lieter tehellirst zu werden, zwin,t ater
“u einer anderen Auslegung. Entgegen der Auffassung der
Revision lnssen die Feststellungen des Berufungsgerichis
auch keinen Raum fiir die Annahme, daB Absatz 4 des 3. hach-
tragee im Sinne eines "Lintausches eines festen Endtermins
dea Wietvertrages gegen den Verzicht auf Mieterschutz"
sv:ischen den Parteien ausgehandelt worden sei. Die Be-
klagten haben bel der rFormulierung Uberhaupt nicht mit-
gevirkt. Auch das Liegenschaftsant hat die Xlausel nicht
aut den vorliegenden Sonderfall abgestellt, sondern, wie

eg das Berufungsgericht in Ubereinstimmung mit dem Zeugen
Rottmann ausdriickt, eich damit einer allgemeinen "08/1l%-iormu-
lierung" bedient, durch die man glaubte, den Xieterschutiz
ntdingen zu kbnnen (BU 18). Jedenfalls geben die Fest-
atellungen des Berufungegerichts keinen Anhalt fir die
Annahme, da Reemte der Liegenschaftsverwaltung im Ok-
tcker 19%1, als der Attau der Zwangswirtschaft sowohl

ani dem Gekiete des Preisrechts wie des lietercchutzes

fiir Geschidftsriume und gewerklich genutzte Srundetiicks-
flichen fast unmitteltar tevorstand, auf den Gedanken
5ékommen sein kdnnten, den Beklagten einen festen Jiet-
vertrag tis zur etwaigen Verwendung des GelZndes fiir die
Anlegung von Einnenschifihifen einzuriumen und damit auf
eine Kundigung des Vertrages auch dann zu verzichten,

venn sich eine anderc Raumplanung im étadtgebiet Eamburg
als erforderlich oder zweckmifiig erweisen =ollte. las kinnen
auch die Beklagten nicht ernstlich angenommen haten.

¢) Die Atsicht einer Verschlechterung der lage der
RBeklagten durch Entziehung des Mieterschutzes schlof aller-.
dings nicht ohne weiteres den Willen aus, gleichzeitig
eine feste Rindung einzugehen. Das Berufungegericht hat
ater ausdriicklich festgestellt, daB eine solcke Bindung
seitens der Liegenschaftsverwaltung nicht gewollt war



uvnd daf disser objektive Sinngehalt der 3. Nachechrift auch
rien Beklagten rei Anwendung normaler Sorgfalt ohne weiteres
erkennbtar war. Das Berufungegericht stellt auch {auf S. 22
zeines Urteils) entgezen der Auffassung der Revision nicht
fest, dall der Zeuge V@ die ¥lausel im Sinne der e~
klagten verstanden und sie ihnen {auch) so erliutert hagte.
s spricht aaC nur allgemein, von nicht niher umrissenen,
unverbindlichen, miindlicher Zusagen, die V{Jjjj§ (facglicher-
weise) den Beklagten gemacht hate, und gieht gerade als

. nicht tewiesen an, dal V@ der »illen gehabt habe, den
Beaxtand ihres Yietverhiltnisses in dem von ihnen behaup-~
teten Sinne zu sichern {BU 22 unten, 2% oben), und auch
nicht, defl er die Beklagten in dem Glauten telassen hate,
ihren konne wegen der Klausel nichts passieren (BU 29).

DaB V@® direkte Zusagen gemacht habe (BU 26 unten), hilt
cs ebenfalls nicht flr tewiesen. Dem Berufun. -sgericht ist
dnher darin beizutreten,'daﬁ die Beklagten aus ihrem selbst-
verachuldeten Miflverstindénis weder vertragliche noch
sonstige Rechte herleiten kdnnen.

@) Das Berufungsgericht btezeichnet die XKlausel in
Absatz 4 der 3. Nachschrift (BU 21) als "sachlich ins Leere
zielende linweise auf § 25 ¥SchG". Das trifft zu. Bei
§ 25 SchG nmiissen sowohl der "besondere Zweck" und der
"voriibergehende Gebrauch der Vermietung" vorliegen, nur
teide gemeinschaftlich tedingen den Wegfall des Liieter—
schutzes. Diese beiden Tatbestandsmerkmale fiir eine An-
wendung von § 25 XSchG miissen in innerer Abhédngigkeit
voneinander stehen. Das Voriibergehende des Gebrauchs mul
in dem tesonderen Zweck tegriindet sein, und der besondere
Zvicek ist nur teachtlich, wenn er einen nur voriibergehenden
Gebrauch rechtfertigt (Roquette, Yieterschutzgesetz, 1956
¢ 25 Anm. 6; Bettermann, XSchG, § 25 Anm. 5). Der besondere
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Zweck und die dadurch btedingte Kurzzeitigkeit des Getrauchs
miissen zum Veriragsinhalt erhoten sein (Roquctte aal Anm. g},
Aue den zZweck dcs Mietverhiltnisses mufl sich dessen voribter-
-ehende Natur ergeben (Bettermann aa0 Anm. 4). Zavon kann
nier keine Hede sein; denn Zweck der Vermietung war der
Tiingerce Betrieb cines Lebensmittelgrofhandels. Daraus 1lilt
cich aber nicht zwingend schlieen, da auch eine feste
Rindung des Vermieters tis zum Bau von Rinnenschiffhiifen
gewollt gewersen sei. Das Berufungegericht war “ierdurch
jedenfalls nicht gehindert,das Gegenteil festzustellen.-
intgegen der Auffassung der Revision ergibt sich auch aus
& 49 KSchG i.V. mit § 1%4 BGB nicht die Nichtigkeit des
sanzen Mietvertrages oder die seines 3. Nachtrages, durch
den die Beklagten in ihn eingetreten sind. .ird entgeigen
der Bestimmung des § 49 ¥SchG ein Verzicht auf iieter-
schutz vereinbart, so hat das nicht die Nichtigkeit des
Jietvertrages zur Yolge; denn dann wiirde der vom Gesetz
bteatesichtipgte Schutz illusorisch werden. Die lichtigkeit
beschriinkt sich vielmehr auf die unzuldssige Verzichts-~
atrede (§ 139 BGE) {(Rcquette aa0 § 49 Anm. 5; Kiefersauer-
Glaser-Brumty, Grundsticksmiete, 9. Aufl., { 49 lSchG
Anz. 2 S. 209 unter Bezugnahme auf RG III 253/24, Deutsches
“ietrecht, Einigungsamt u. Mietschoffengericht EA 419).

2. Die Revision greift auch vergeblich das Berufungs-
urteil insoweit an, als es den Beklagten den Einwand der
unzuldsasigen Rechtsausiibung gegeniiber der Kindigung ver-
sagt. Die Ausfiithrungen des Berufungsgerichts bewegen sich
auch insoweit weitgehend auf tatsichlichem Getiet und lassen
einen Rechtsirrtum zum Nachteil der 3Beklagten nicht er-
kennen;
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a) Toweit die Revision meint, die schriftliche Fixierung
den Nachtrags vom 10. Oktoter 1951 nate den Eeklagten die
seviBheit gegeben, dafl sie mit einer langfristigen Ver-
:ietung rechnen und demgemiB die geplanten Investieruncen
ohne Gefahr vornehmen konnten, Ubersieht sie folgendes:
tiach den Ausfiithrungen ées Berufun sgerichts teruhte der
(ctwaige) JTrrtum der Beklagten, sie kdnnten sich nunumehr
“in Sicherheit wiegen', darauf, da28 cie den Nachtrég nur
schr flilchtis gelesen haten kdonnen und dabei nicht die
normale Jorgfalt btenchtet haten, die man tei XKaufleuten
vorauzeetzen null. Es war flir sie anch erkennbar, daf die
vorherigen miindlichen "Zusagen" unverbindlich waren. Aufier-
dern ist von den Beklagten nicht vorgetrazen und auch von
der Revision nicht aufgezeigt, daB die Beklagten gerade
nach dem 10. Oktober 1951 noch erhebliche Aufwendungzgen
gemacht haten, die es rechtfertigen kiénnten, eine (normale)
Kiindigung reitens der Liegencchaftsverwaltung als gesen
Treu und Glauben verstolend anzusehen,

b) Bel dieser Sachlage ist auch die Auffassung des
Berufungagerichts rechtlich nicht angreifbar, daB es inm
Rchmen des Unternehmerrisikos der Beklagten lag, wenn sie
auf einem Grundstiick grifere Investitionen machten, obtwohl
es ihren "nur auf Kiindigung" mit der Verpflichtung iiber-
laesen woréden war, es ohne Anspruch auf eine Zntschidigung,
in allen Teilen "unterirdisch und oberirdisch, ordnungs-—
gemdB gerdumt, zuriickzugeber" (Nr. 12 des Vertrazges).

Den Einwand der Beklagten, der Bau eines Binnenschirifhafens
hate damals noch in weiter Ferne _elegen, entkriftet das
Berufunigisgericht rechtlich einwandfrei mit der
als voresichtige Kaufleute hdtten sie mit der MNdglichkeit
eines schnelleren Aufbaues wie auch damit rechnen niisgen,
dafi sich spiter andere Planungen als erforderlich erwiecen.

v

rrwdgung,
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¢) Bei Beurteilung der “rage, ob die Kiindisung zum
51. Dezembter 1957 rechtemidbrduchlick war, konnte das Be-
rufungeasericht entgegen der Auffassung der Kevision recht-
lich bederkenfrei such den Umstand bveriicksichtigen, daB
- die Meklagten und ihre iechtsvorgingerin das Grundstiick
tis dahin immerhin schon 10 %/4 Jahre genutzt hatten.

IV. lie Abwveisung der an sich zuldssigen ililfswiderklage
ist ebenfalls rechtlich einwandfrei.

1. Da der Mietvertrag rechtswirksam war, haten die RBe-
klagten ent-egen der Auffassung der Revision Anspriiche aus
ungerechtfertigter Bereicherung weder gegen die Stadt
Hamburg noch gar gegen die Kligerin selbst, die auch
schon deshalt nicht auf Kosten der Beklagten bereichert
sein kann, weil sie zur Zeit der Verwendungen noch gar
nicht Eigentﬁmerin des Hietgrundastiicks war,

2., Dic Beklagten kidnnen gegen die Kldgerin such keine
Angpriiche aus § 571 BGR herleiten. Ds die Kiindigung zum
31. Dezember 1957 rechtswirksam war, war das Mietverhiltnis
bereits teendet, als die Kligerin mit der Crundbuch-Ein-
tragung Eigentimerin wurde,s0 .duB sie gar nicht mehr nach
& 571 BGB in den Mietvertrag eintreten konnte. Aulerdem
haben die Beklagten bei berechtigter Kindigung auch keine
mietvertraglichen Anspriiche aus §% 547, 683, 3951 BG3H;
denn diese gind in Absatz 2 der HNr. 12 des lietvertrages
aktbedungen. Schon deshallb kdnnen die Beklagten dann auch
nicht die Kligerin auf Grund des zwischen der Kldgerin und
der Stadt Hamburg atgeschlossenen Grundstilckskaufvertrages
in Anspruch nrehmen.

3, Auch auf §§ 951, 994 ff, 1000 BGB kinnen die Beklagten
veder ihren Zahlungsanspruch noch ein Zuriicktehaltungsrecht
atiitzen. Bei dem Aufbau hzben die Beklagten keinen Rechts~
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verlust zuguncten der Kligerin erlitten, so daB sich RBe-
reicherun,sanepriiche jedenfulls nicht gegen sie richten konnen.
Pie §5 994 £f UGB tetreffen zudem nur das Verhdlinis des zum
Desitz nicht berechtigten Besitzers zum Iigentimer. Jedenfulls
richten sich dic Rechte des Besitzers, die er kraft Verein-
btarun;: mit dem EZigentimer vornimmt, nicht nach den Vorechriften
diecer Bestirmungen {2GB RGRK 11. Aufl. & 994 Anm. 1 und 2).
Hier sind solche Anspriiche schon im Mietvertrag attedungen.
tuch ein Zuricktehaltun_ srecht aus § 1000 BGB scheidet aus,
veil sich aus einem Vertrag der Parteien etwas anderes ergitt
(RGE RGRK 11. Aufl. ¢ 1000 Anm. 13). Insoweit geht die Sonder-
bestimmung des § 556 Abo. 2 BGB vor (Palandt 23. aufl. EGB

& 1000anm. 2 c). Damit entfallen solche Rechte und Anspriiche
der Beklagten auch gegeniiber der Kligerin. '

Ve Da das Berufungsurteil auch sonst keinen Rechteirrtum
zum Nachteil der RBeklagten enthilt, war ihre Revision als
untepriindet zurlickzuweisen.

Dic Kostenentecheidung folgt aus § 97 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Dorschel . Dr. Kegger
Dr. Messner Mormann
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