BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 161/68 URTEIL Verkiindet am

15. Juni 1970
Klett,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Kaufmanns Karl K (D i» gD

.

Klidgers und Revisionsklédgers,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanvalt Dr. (D -

gegen

die Ehefrau Kdthe O in HEED:
O Strasc @9,

Beklagte und Revisionsbeklagte,
~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanvalt (D -



Dexr VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 15. Juni 1970 un-
ter Mitwvirkung des Senatsprésidenten Dr. Haidinger
und der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Messner,
Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:
Die¢ Revision gegen das Urteil des 3. Zivil-
genats des Oberlandesgerichts Koln vom 28.
Mai 1968 wird auf Kosten des Kliégers szuriick-

gewiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Auf der strafenvirts gelegenen Seite des Grund-

sticks HGIIND: ‘O Strate @, dessen

Figentiimerin die Beklagte ist, betreibt die Deutsche
QD g A¢ (im folgenden GQD) auf Grund ei-
ner fiir sic eingetragenen Dienstbarkeit eine Tankstel-
le. In den Jahren 1954 und 1955 errichtete der Kli-
ger auf dem riickwiértigen Geldnde im EinverstHndnis

nit der Beklagten ein Werkstattgebiiude fiir eine Kraft-
fahrzeug-Reparaturwerkstatt, das der Kliiger von 1955
bis Mai 1965 benutzte. Bei dem Bau half der Ehemann
der Beklagten mit, auBerdem gewdhrte die Beklagte dem
Kléger cin zinsloses Darlehen von 4 000 DM, das inzwi-
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schen in Raten zurlickgezahlt wurde. Nach Fertigstel-
lung des Verkstattgebdiudes baute die Beklagte neben
diesem cine Waschhalle fiir Kraftfahrzeuge, die von
ihr selbst betrieben wird. Im Jahre 1956 fiigte der
Kldger noch drei klecine Raume an die Werkstatthal-

lc¢ an. Die G@ip geviihrte dem Kléger spdter ein
Uverfanrtsrecht liber die Tankstelle, widhrend der Kl#-
ger sich verpflichtete, 80 % der von ihm bendtigten
Motoren~ und Getriebedle sowie sonstigen Spezial-
schoiernittel von der G zu beziehen.

Nachden sich horausgestellt hatte, daf die Ein-
tragung eines Erbbaurechts fiir den Kléger wegen der
Belastung des Grundstiicks mit der Dienstbarkeit zu-
gunsten der GEJD sich nicht durchfiihren lie8, und
der Abschlufl eines notariellen oder schriftlichen
Hietvertrages gescheitert war, wurden sich die Par-
teien miindlich dariliber einig, daB der KlHger fiir den
von ihm genutzten Grundstilicksteil eine Miete wvon mo-
natlich 10 D an die Beklagte zu zahlen hatte und die
Beklagte flir die von dem Kléger errichteten GebHude
nach Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer - nach An-
gabe decs Kliigers 25 Jahre, nach Angabe der Beklagten
20 Jahre -~ keine Entschédigung zu leisten brauchte.
Der Xliger lieB dic Pahrzeuge aus seinem Betriebe in
der Waschhallc der Beklagten waschen und bezog Ware
(insbesondere Benzin und Reifen) von der Beklagten.

" Im Mai 1965 verlegte der Kliger die Reparatur-
werkstditte in ein von ihm neu errichtetes Betriebsge-

viude in HQJD - GBS . ir vezog U1 und’
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Schmierstoffe seitdem nicht mehr von der G,
gondern von der BP. Bis Juni 1965 r#dumte der Kléger
die Werkstatt. Er zahlte adb Juli 1965 die vereinbar-
tc Miete nicht mehr an dic Beklagte. Mitte Juli 1965
héndigte der bei dem Kléger bheschéftigte XKraftfahr-
zougneicter HGJD - vie der Kliéger behauptet
gegen seinen Villen - einen Schliissel zur Werkstatt
auf Verlangen des Ehemannes der Beklagten diesem aus,
In September 1965 vermictete die Beklagie die friiher
von dem Kléger genutzten Grundstiicksteile einschlieB~
lich des Werkstattgcbiiudes an einen Dritten.

Nachdem der von dem Kléger beauftragte Rechts-
anwalt in einem Schreiben vom 13. Januar 1966 der
Beklagten erfolglos Vorschlidge zu einer glitlichen Re-
gelung der Angolegenheit gemacht hatte, erhob der Kla-
ger Klage auf Zahlung von 15 000 DM ncbst Zinsen, die
er auf ungercchtfertigte Bereicherung der Beklagten
stlitzte.

. Das Landgericht verurteilte die Beklagte zur
Zahlung von 8 265 DM nebst Zinsen an den Kliger und
vies dic weitergehende Klage ab.

Gegen diescs Urteil legte die Beklagte Berufung
ein, nit der sie Abweisung der Klage in vollem Umfan-
ge erstrebte. Der Kléiger erhob AnschluBberufung, mit
der er in erster Linie die ViedereinrdBumung des Be-
sitzes an dem Werkstattgebldude und die Gestattung der
Benutgung dieses GebHudes bis zum 31. Dezember 1979
sowic die Zahlung von 4 950 DM nebst Zinsen sowie mo-



natlich weiterer 150 DM nebst Zinsen ab Mai 1968 bis
zur Wiedereinr¥umung des Besitzes an dem .Werkstattge-
b&ude verlangte und hilfsweise die Zahlung von 15 000
DM nebst Zinsen begehrte.

Das Berufungsgericht wiecs die Anschlufberufung
des Kligers zuriick und wies auf die Berufung der Be-
klagten die Klage ab.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung die Be-

klagte beantragt, verfolgt der Kléger seine im Be-
rufungsrechtszuge gestellten Antrége weiter.

Entscheidungsgriinde: '

Die Revision ist nicht begriindet.

1. Den mit der AnschluSberufung verfolgten
Hauptan%rag dea Klédgers, der auf Wiedereinrdumung
des Besitzes an dem Werkstattgebtude, auf die Ge-
stattung seiner Benutzung bis Ende 1979 und auf Er-
satz des dem Kliiger durch die angebliche Vorenthal-
tung des Geb#udes bereits entstandenen und noch ent-
stehenden Schadens gerichtet ist, hilt das Berufungs-
gericht deshalbd fiir unbegriindet, weil der Mietver-
trag der Parteien bereits lange vor der Erhebung dexr
vorliegenden Klage von den Parteien einversténdlich
aufgehoben worden sei.



Gegen diese Annahme wendet sich die Revision,
die in Abrede stellt, daB der Kldger der Beendigung
dos Mietverhiiltnisses zugestimmt habe, fund sich ‘dar-
auf beruft, daB der Kldger alsbald die Riickgabe des
gegen scinen Willen an den Ehemann der Beklagten aus-
gchéndigten Schliissels zu dem Werkstattgeb&Bude ver-
langt habe. Es kann indes dahingestellt bleiben, ob
die von der Revision in diesem Zusamienhange erhobe-

-nen Riigen begriindet sind, weil'der Vertrag jedenfalls

durch Kiindigung seitens der Beklugten aufgeldst ist.

a) Die Kiindigung ist einmal darin zu erblicken,
dafl der Ehemann der Beklagten, der in ihrem Einver-
sténdnis als ihr Vertreter handelte, die Herausgabe
des Schliissels verlangte und die Riickgabe des Schliis-
‘sels, nachdem er ihn von dem Kraftfahrzeugmeister des

- Kldégers erhalten hatte, verweigerte, vielmehr die R&u-
‘ me anderweit vermietete; auBerdem liegt eine Kiindi-

|gung auch in der Klagebeantwortung und in dem sonsti-
gen Verhalten der Beklagten widhrend des Rechtsstreits,
denn die Beklagte hat unmiBverstdndlich zum Ausdruck
gebracht, daB sie das Vertragsverhﬁlthis mnit dem Klé-
ger keinesfalls fortsetzen wolle. Es kann dahinge-

‘stellt bleiben, ob die Beklagte wegen des Verhaltens

des Klidgers, der seinen Werkstattbetrieb verlegt hat-
te und nach seinem eigenen Vortrag die Werkstatt nur
noch zur Unterstellung von Gebrauchtwagen verwenden
oder gie untervermieten wollte, ein Recht gzu fristlo-
scr Kindigung des Mietvertrages aus wichtigem Grunde
hatte, denn sie war in' jedem Falle zur Kiindigung mit
gesetzlicher Kiindigungsfrist berechtigt. Der zwischen
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den Parteien auf 20 oder 25 Jahre abgeschlossene Miet-
vertrag ermangelte der Schriftform. Er galt daher ge-
wéB § 566 Satz 2 BGB als auf unbestimmte Zeit ge~
schlossen und war einseitig kiindbar. Daran énderte
auch nichts, da8 der Kléger das Werkstattgebdude, wie
er geltend macht, im wesentlichen mit eigenen Mitteln
errichtet hatte. Die Beklagte wére allerdings dann
gehindert gewesen, sich auf die Nichtbeachtung der
¥orm des §.566 BGB zu berufen, wenn sie damit -argli-
stig handeltc. Der Umstand, daB der Kliéger das Werk-
stattgebdude auf seine Kosten errichtet hatte, ist
aber schon angesichts des eigenen Verhaltens des Klé-
gers nicht geecignet, eine Arglist der Beklagten bei
der Geltendmachung ihres Kiindigungsrechts zu begrin-
den, zumal durch die Ausiibung des Kiindigungsrechts
dic dem Kléger etwa zustehenden, noch zu behandeln-

_ den Anspriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung we-
gen der Errichtung des Werkstattgebiiudes auf dem Grund-
stiick der Beklagten nicht beriihrt werden wiirden (vgl.
Urteil des erkennenden Senats vom 28. November 1962

- VIII 2R 142/61 ~ WM 1963, 172). Irgendwelche son-
stigen Gesichtespunkte, die eine Kiindigung der Beklag-
ten ale arglistig und sittenwidrig erscheinen lassen
. ktnnten, sind weder in den Tatsachenrechtsziigen vor-
getragen noch von der Revision aufgezeigt worden.

So0llte mithin der miindlich abgeschlossene Miet-
vertrag nicht einverstiéindlich aufgeldst worden sein,
80 war er hiernach doch jedenfalls durch die in dem
Verhalten der Beklagten zu erblickende fristlose oder
ordentliche Kiindigung aufgehoben worden, so daB dexr



Kldger weder die VWiedereinrdumung des Werkstattgebdu—
des auf dem Grundstiick der Beklagten noch die Gestat-
tung von dessen Benutzung bis 1979 verlangen kann.

b) Dem Kliiger stchen auch dann, wenn das Miet-
verhéltnis durch Kiindigung der Beklagten aufgeltst
sein sollte, Schadensersatzanspriiche gegen dicse
nicht zu. Tabei kommt es auf den Zeitpurkt, zu dem
dic Kiindigung wirksam geworden whre, wenn keine ein-
verstdndliche Auflosung des Mietvertrages zu bejahen
- gein sollte, fiir die Entscheidung iiber den wvon dem
Kldger geltend gemachten Schadensersatzanspruch nicht
an, denn der Klédger hat den ihm durch die Verweigerung
der Wiedercinriumung des Besitzes etwa entstandenen
Schaden nicht substantiiert. Er hat weder dargetan,
daB er centgegen § 549 BGB zur Untervermietung be-

- - rechtigt war, noch behauptet, daB W-, dexr sich

nach den Vortrag des Kligers um das Werkstattgeblude
bemithte, auch dann bereit:gewesen wire, das Werkstatt-
gebdude flir 250 DM monatlich zu mieten, wenn er ge-
vu3t hétte, daB er bereits nach kurgzer:Zeit wieder aus-
-zichen mufite. ‘ ’ '

- Ob dic Beklagte, wie die Revision geltend macht,
dern Kldger die Belastung des Grundstiicks mit der Dienst-
barkeit zugunsten der Gasolin verschwiegen hatte, ist
nach Ansicht des Berufungsgerichts rechtlich ohne Be-
deutung, weil der Xliger sich spéter, nachdem er von
- der Belastung Kenntnis erhalten hatte, damit einver-
standen erklért habe, das Grundstilck nunmebr als HMie~
tor zu besitzen und zu nutzen. Diese Beurteilung ent-



hdlt keinen Rechtsfehler. Der Kléger kann seinen Scha-
densersatzanspruch nicht damit rechtfertigen, daB er
auf jahrelang zurlickliegende Vorgénge szuriickgreift,
die er hingenommen hat und auf Grund derer es gu

dem AbschluB des miindlichen Mietvertrages zwischen

den Parteien gekommen ist. Zudem -hat die Beklagte ent-
gegen dem Vorbringen der Revision das Mietverhéltnis
nicht rechtswidrig beendet, sondern sie war zur Kin-
digung berechtigt. Uberdies fchlt es auch insowveit

an einer Substantiierung des Schadens, den dexr Kld-
ger durch dieses Verhalten der Beklagten erlitten ha-
ben will.

2. Was den auf ungerechtfertigte Bereicherung
gestiitzten Hilfsantrag anbeclangt, iiber den das Land-
gericht allein zu entscheiden hatte, so hat das Land-
gericht diesem Anspruch teilweisc stattgegeben; es hat

-angenommen, daf die Beklagte dem Kléger zur Herausga-

be der Bereicherung gemiéB § 951 BGB verpflichtet ‘sei,
weil sie gem#B §§ 946, 94 BGB Eigentlimerin des vom
dem Kliiger auf ihrem Grund und Boden errichteten Werk-
stattgebdudes geworden sei. Dagegen versagt das Beru-
fungsgericht dem Kl&ger einen derartigen Anspruch,
well der Rechtsverlust auf einer wirksamen vertragli-
chen Vereinbarung beruhe, Zwar sei entgegen dem Vor-
trag der Beklagten nicht bewiesen, daB die Parteien
verceinbart hétten, dem Kldger sollten auch im Fdlle
der vorzeitigen Auflosung des Mietvertrages keine Ent-
schiidigungsanspriiche fiir das von ihm errichtete Werk-
stattgebiude zustehen. Es erscheine indes ausgeschlos-

" sen, dafl die Parteicen sich daiiber einig gewesen seien,

B e L WP YPREIRE NP VRSP
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im Palle der vorzeitigen Vertragsaufldsung solle ohne
Rlicksicht auf das verursachende Ereignis und ohne
Rlicksicht auf den Zeitpunkt der Auflosung des Ver-
trages der gesetzliche Wertersatzanspruch zum Zu-

ge komnmen. Eine polche Regelung hdtte jedenfalls
nicht dem Intercsse der Beklagten entsprochen. Der
Vertrag der Parteien enthaltec insoweit einen offenge—
bliebenen Punkt, der keine eindeutige Regelung ge-
funden habe. Diesce Vertragsliicke miose durch ergin-
zende Vertragsauslegung.geschlossen werden, die zu
den Ergebnis fiihre, daB dem Klidger nach dem so ergénz-
ten Vertrag kein.Wertersatzanspruch. zustehe.

.Diese Auslegung des Berufungsgerichts wird zwar
von der Revision angegriffen. Ihre Riigen konnen je-
doch keinen Erfolg haben. Migen die Erwdgungen des Be-
rufungegerichts auch nicht in allen Eingzelheiten Bil-
ligung verdienen, so halten sie im ganzen doch einer
rechtlichen Priifung stand. Zutreffend hebt das Beru-
fungsgericht hervor, daB dio Beklagte, wie dem Kl&-
ger bekannt war, ersichtlich ein Interecse daran hat-
te, das gesamte. Grundstiick durch sich ergiinzende Be-
triebe der Kraftfahrzeugbranche nutzen zu lassen. Ver-
legte nun der Kléger die Kraftfahrzeug-Werkstatt von
den Grundstiick, so muBten sich unweigerlich Schwierig-
keiten ergeben, die flir die Beklagte wirtschaftlichen
Nachteil brachten. Es ist daher hei dieser Sachlage
nicht zu beanstanden, daB das Berufungsgericht davon
ausgeht, die Parteien, die in ihrem Vertrage eine Ver-
einbarung fiir den Fall des vorzeitigen Auszugs des
Klégers nicht ausdriicklich getroffen hatten, hétten
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iiber die Folgen einer vorzeitigen Beendigung des
Mietvertrages, wenn sie diese Mioglichkeit bedacht
hédtten, einc Regelung herbeigefithrt, die eéinen un-
terschiedlichen Inhalt gehabt hitte, "‘je nachdem,

ob dic Auflosung des Vertrages auf Umstéanden heruhte,
die in die fphidre der Beklagten fieclen, oder auf sol-
chen, fiir die der Kliger verantwortlich war. Es ent-
hiilt auch keinen Rechtsirrtum, daf das Berufungsge-
richt auf Grund der Interessenlage zu dem Ergebnis
gelangt ist, der Vertrag sei dahin zu erginzen, daB
der Kldger, wenn er sich grundlos von dem Vertrage
loste, keine Ersatzanspriiche gegen die Beklagte ha-
ben sollte. Einc solche Auslegung verletzt entgegen
der Ansicht der Revision weder § 133 noch § 157 BGB.
Sie ist vielmehr als Auslegung eines Einzelvertrages
ohne typischen Inhalt fiir den erkennenden Senat bin-
dend. Die vorzeitige Auflosung des Vertrages war al-
lein auf einen VillensentschluB des Klidgers, némlich
die Verlcgung der Werkstdtte von dem Grundstiick der
Kldgerin auf ein anderes Grundstiick, zuriickzufithren.

- Der Klhiger kann daher auch eine:Entschédigung nach

- Bereicherungsgrundsédtzen von der Beklagten nicht ver-

langen, weil die Beklagte nicht ohne rechtlichen

Grund bereichert war, sondern nach dem Inhalt der von
den Berufungsgericht festgestellten vertraglichen Ver-
einbarungen zwischen den Parteien bei vorzeitiger 'Be-
endigung des Mictvertrages dann fiir die Aufbauten dem
Kléger zinc Zahlung zu leisten brauchte, wenn sein eige-
nes Verhalten zu der Auflosung des Mietverhlltnisses
fiihrte. - ' ’
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Ob etwas anderes gelten wviirde, wenn der Grund-
stlicksteil mit dem Werkstattgebdude wieder an ei-
nen Kraftfahrzeugreparatur-Betrieb hiitte vermietet
werden kbnnen und dadurch die einheitliche Nutzung
des Grundstiicks weiterhin gewidhrleistet gewesen wi-
rc¢, bedarf nicht der Priifung, weil der Kldger eine
entoprechende Behauptung nicht aufgestellt hat.

Die erfolglose Revigion muB mithin szurlickge-
wicsen werden.

Die Entscheidung iiber die Kosten folgt aus
§ 97 zrpo.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. Messner

Mormann Braxmaier
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