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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes
hat auf die miindliche Verhandlung vom 22. Mai 1978
durch den Vorsitzenden Richter Braxmaier und die
Richter CiaBen, Hoffmann, Wolf und Mer:z

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 3. Zi-
vilsenats des Schleswig-Holsteinischen
Oberlandesgerichts in Schleswig vom

6. Mai 1977 wird auf Kosten der Beklagten
zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

[

&

Mit schriftlichem Vertrage vom 2. Juli 1965 ver-
mietete der Kldger zu 1 der Beklagten sein in L{jl-
NG cclegenes Grundstiick Ej D vec: @ fir
die Dauer von 30 Jahren zum Betrieb einer Tankstelle.
Die Beklagten zu 2 bis 4 sind spdter Miteigentiimer des
Grundstiicks geworden und in den Mietvertrag eingetreten.
In § 7 des Mietvertrages ist u.a. bestimmt:



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

3. +.... hat BP das Recht, den Vertrag vor-
zeitig mit einer Frist von drei Monaten
zu kiindigen, wenn

a) eine zum Betriebe einer 6ffentlichen
Tankstelle erforderliche behdrdliche
Genehmigung nicht erteilt, zurlickge-
nommen oder eingeschrankt wird,

b) der Betrieb der &ffentlichen Tankstelle
in der vorgesehenen Weise infolge eines
‘Umstandes nicht aufrechterhalten werden
kann, den B@ nicht zu vertreten hat."

Der urspriingliche Mietzins von monatlich 2 000 DM
ist im Wege der vertraglich vorbehaltenen Anpassung an
gestiegene Lebenshaltungskosten ab 1. Januar 1972 auf

2 400 DM erhtht worden. Eine schon im Friihjahr 1974 er-
strebte zweite Anhebung des Mietzinses stellten die Kl&-
ger auf den Widerspruch der Beklagten hin zurlick, ver-
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langten dann aber mit Anwaltsschreiben vom 30. Januar 1975%

ab November 1974 eine Steigerung um 480 DM. Daraufhin
kiindigte die Beklagte den Mietvertrag "unter Bezugnahme
auf § 7 ... und unter Berufung auf den Wegfall der Ge-
schidftsgrundlage zum 31. Mai 1975 ....". In dem Kiindi-

gungsschreiben vom 20. Februar 1974 heiBt es u.a.:
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Wir haben uns seinerzeit der Entscheidung
des Gutachterausschusses vom 12.10.1972
unterworfen, d.h. die Mieterhdshung ab
1.1.1972 anerkannt. Wir sind davon ausge-
gangen, daB wir die geforderte Mieterhdhung
durch erhdohte Umsidtze an der Tankstelle aus-
gleichen konnten. Das ist leider nicht einge-
treten. Im Gegenteil, nach der Mieterhdhung
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hat sich die allgemeine Marktsituation

auf dem Tankstellensektor derart verschlech-
tert, was Ihnen sicherlich aus der Presse
bekannt ist, daB im Sinne von § 7 des Miet-
vertrages Umstande eingetreten sind, die wir
nicht zu vertreten haben, und durch die der
Betrieb der Tankstelle nicht mehr in der vor-
gesehenen Weise aufrechterhalten werden kann.
Wir sind der Auffassung, daB die Geschidfts-
grundlage fur den Mietvertrag weggefallen ist.
Hinzu kommt, daB bei der Akquisition des Ihnen
gehorenden Grundstiicks sowohl Sie, als auch
wir davon ausgehen konnten, daf der Ausbau des

Stadtteils Bq sich umsatzerhthend

fir uns auswirken wiirde. Mit dem Bau des Stadt-
teils BB ist in absehbarer Zeit nicht
zu rechnen, so das auch insoweit Umstédnde ein-
getreten sind, die wir nicht zu vertreten haben
bzw. insoweit die Geschidftsgrundlage fiir den
Mietvertrag weggefallen ist.

Die Beklagte teilte den Kligern aufBlerdem die rick-

ldufige Entwicklung ihrer Ums&dtze mit.
%

Die Kldger traten der Kiindigung mit Anwaltsschreiben
vom 27. Februar 1975 entgegen und lieBen u.a. daraufhin-
weisen, der Kliger zu 1 habe den Ausbau des Stadtteils:
QD bei VertragsschluB "nicht in seine Uberle-
gungen einbezogen". ‘

Der Klage auf Feststellung, dafl das Mietverhdltnis
iiber den 31. Mai 1975 hinaus fortbestehe, hat das Land-
gericht stattgegeben.



Die Berufung der Beklagten ist durch Versidumnis-
urteil vom 15. Oktober 1976 zuriickgewiesen worden.
Dieses Versédumnisurteil wurde aufrechterhalten.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung die Klidger

beantragen, verfolgt die Beklagte das Klageabweisungs-
begehren weiter.

Entscheidungsgriinde

Die Revision ist unbegriindet.

I. Soweit das Berufungsgericht die Voraussetzungen
einer Kiindigung nach § 7 Nr. 3 b des Mietvertrages ver-
neint hat, nimmt die Beklagte das hin,

II. 1. Die Vorinstanz hat weiter ausgefiihrt, die
Storung der Geschédftsgrundlage rechtfertige eine aufler-
ordentliche Kiindigung dann, wenn dem einen Vertragspart-
ner deshalb eine Fortsetzung des Mietvertrages nach Treu
und Glauben schlechterdings nicht zuzumuten sei und ein
Festhalten am Vertrage fiir ihn zu einem untragbaren Er-
gebnis fiihren wiirde. Daran fehle es im vorliegenden Falle
aber selbst dann, "wenn beide Parteien bei AbschluB des
Mietvertrages vom Eintritt einer fiir die Rentabilitat des
Tankstellenbetriebes ausschlaggebenden bestimmten stéddte-
baulichen Enfwicklung in der Umgebung, ndmlich von der
Errichtung des Stadtteils B— ausgegangen'" seien
"und der Nichteintritt dieses Umstandes zu einer Verlust-
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situation gefiihrt" habe. Die Storung der Geschafts-
grundlage miisse, wenn sie zur auflerordentlichen Kiindi-
gung berechtigen solle, erheblich sein. Dabei komme

es auf die Risikoverteilung in Bezug auf die mafigebli-
chen Umstidnde an. Umstdnde im eigenen Risikobereich

einer Partei gdben dieser in der Regel nicht das Recht,
sich auf den Wegfall der Geschadftsgrundlage zu berufen.
Die - sichere - Erwartung, auf dem Mietgrundstiick Gewinne
zu erwirtschaften, gehore in den Risikobereich des Mieters,
und zwar auch dann, wenn der Vermieter die - sich als
falsch erweisende - Erwartung seines Vertragspartners bei
den Vertragsverhandlungen geteilt und gewuBit habe, daf
dieser nur deshalb "den extrem hohen Mietzins" akzeptiert
habe. Die Beklagte habe schlieBllich keine begriindete Ver-
anlassung fiir ihre Erwartung gehabt, der Stadtteil Branden-
nmiihle werde bald errichtet. Sie habe sich bewufSit auf ein
Spekulationsgeschidft eingelassen.

2. Gegen diese Erwdgungen wendet sich die Revision
ohne Erfolg. Sie stehen in Einklang mit der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes, insbesondere mit der des erken-

a) Fehlen oder Wegfall der Geschiftsgrundlage kann
im Einzelfall die Beendigung eines Dauerschuldverhdltnis-
ses durch auBerordentliche Kiindigung rechtfertigen (vgl.
BGH Urteil vom 16. Januar 1953 - I ZR 42/52 = LM BGB § 242
(Bb) Nr. 12 m.w.Nachw. ).



b) Der erkennende Senat h#lt an seiner Auffassung
fest, daB Umstdnde, die in den Risikobereich des einen
der VertragschlieBenden fallen, von diesem grundsdtz-
lich nicht zur Berufung auf § 242 BGB benutzt werden
konnen, weil die Anwendung der Rechtsfolgen beim Fehlen
oder Wegfall der Geschdftsgrundlage nicht zu einer Be-
seitigung der im Vertrage liegenden Risikoverteilung
fiihren darf (Senatsurteil vom 20. Mai 1970 - VIII ZR 197/6!
= LM BGB § 242 Bb Nr. 60 = WM 1970, 907). Das Prinzip der
Vertragsfreiheit erlaubt es allerdings, die Beteiligung
des einen Vertragspartners am Risiko des anderen zu ver-
einbaren, wofiir die Umsatzpacht als Beispiel gelten kann.
Eine solcher Art gewollte Risikobeteiligung kann sich auch
aus den Umstédnden des Einzelfalles ergeben. Eine in den
Vertragstext hineinwirkende aus den festgestellten Um-
stdnden hergeleitete Beteiligung des Grundstiicksverkidufers
am Risiko des Kdufers hat der Bundesgerichtshof in der von
der Revision angefiihrten Entscheidung vom 15. Oktober 1976
- V ZR 245/74 = WM 1977, 118 angenommen, dabei aber aus-
driicklich ausgesprochen, da das nur ausnahmsweise, nim-
lich dann in Betracht komme, wenn sich der Geschidftswille
beider Parteien auf dem Motiv der einen aufbaue. Ein sol-
cher Fall liegt hier nicht vor.

aa) Die Verwirklichung der Erwartung, auf dem 2zu
gewerblichen Zwecken gemieteten Grundstiick Gewinne 2zu er-
zielen und nicht in Verluste zu geraten, gehort eindeutig
in den Risikobereich des Mieters. Darin liegt das typi-
sche Mieterrisiko (Senatsurteil vom 20. Mai 1970 aaO).
Entgegen der Ansicht der Revision ist ohne Bedeutung, ob
es sich um die "allgemeine" Erwartung handelt, kiinftig
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Gewinne auf einem Mietgrundstiick zu erzielen oder um
eine konkrete, an ganz bestimmte Gesichtspunkte an-
kniipfende Erwartung, z.B. den Ausbau einer Geschifts-
strafe, die Einrichtung einer FuBgidngerzone oder, wie
hier, die Errichtung eines neuen Stadtteils.

bb) Der Umstand, daB beiden VertragsschlieBenden
bewuBt ist, wirtschaftlicher Erfolg oder MiBerfolg des
Mieters hidnge von der Verwirklichung bestimmter ge-
schidftsbelebender Umstdnde ab, dndert nichts daran, daB
der Mieter eines gewerblichen Grundstiicks das Unterneh-
merrisiko tragt, auf dem Anwesen Ertrige zu erwirtschaf-
ten, die die Kosten decken und einen Gewinn gewdhrleisten.
So war es auch in dem der mehrfach genannten Senatsent-
scheidung vom 20. Mai 1970 (aa0) zugrunde liegenden Fall.
Dort waren beide Parteien ebenfalls davon ausgegangen,
dafl das gemietete Grundstiick fiir den Gewerbebetrieb des
Mieters gut geeignet sei. Mehr an Ubereinstimmung war
nicht gegeben und liegt auch hier nicht vor. In dem durch
Urteil des V. Zivilsenats vom 15. Oktober 1976 (aa0) ent-
schiedenen Sachverhalt war dagegen Bauland angeboten und
als solches zu dem entsprechenden Preis unter ausdriick-
lichem Hinweis auf diese Eigenschaft im notariellen Kauf-
vertrag verduflert worden, obwohl eine Bebauung sich spiter
nicht verwirklichen lief. Von derartigen Sonderumsténden
ist hier nicht die Rede, so daB es bei dem Grundsatz zu
verbleiben hat, daB die Beklagte als Mieterin das Unter-
nehmerrisiko zu tragen hat. Im Hinblick darauf kann auch
dahingestellt bleiben, ob die von ihr dargestellte Umsatz-~
entwicklung {iberhaupt die zur Anwendung der Grundsitze
iiber den Wegfall der Geschiaftsgrundlage auBerdem erforder-
liche Unzumutbarkeit der Aufrechterhaltung des Vertrages
sachlich rechtfertigen konnte.



cc) Eine ausdriickliche vertragliche Absprache mit
dem Ziel, die Kldger am Ertragsrisiko der Beklagten zu
beteiligen, ist unstreitig nicht getroffen worden.

Die vom Berufungsgericht als richtig unterstellte
Sachdarstellung der Beklagten, beide Parteien hdtten als
sicher vorausgesetzt, daf der Stadtteil B{INEGNGD cc-
baut werde, ihr, der Beklagten, Repradsentant habe den
Kldger zu 1 darauf hingewiesen, daf nur im Hinblick auf
diese stddtebauliche Entwicklung der extrem hohe Mietzins
akzeptiert werde, bedeutet rechtlich nicht mehr, als das
dem Vermieter die Eigenart des Ertragsrisikos seines
Mieters bewuflit gemacht worden ist. Auch wenn er es ebenso
gering eingeschiatzt haben sollte, wie die Beklagte es ge-
tan hat, so fithrt das nicht zu seiner Beteiligung am
Mieterrisiko.

ITT. Die Kosten des erfolglos gebliebenen Rechts-
mittels fallen der Beklagten zur Last, § 97 ZPO.

Braxmaier Clafien Hoffmann
Wolf Merz
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