022

Nachschlagevierk: ja

BGB § 242 Bb, Bd

Die Verwirklichung der Erwertung, auf dem zu ge-
werblichen Zwecken iliberlasscenen Grundstiick gewinnbrin-
gende Geschdfte und nicht etwa Verluste zu machen,
gehort in den Risikobereich des Mieters. Deshalb kenn
der Umstand, daB der HMieter auf dem Grundstiick geschéaft-
lich erfolgreich sein werde, grunds#tzlich auch dann
nicht Gegenstand der rechtlich zu beachtenden Ver-
tragsgrundlage sein, wenn der Vermieter bei VertragschluS
dic falschen Erwvartungen des Mieters geteilt hat.

BGH, Urt. v. 20. Mai 1970 - VIIXI ZR 197/68 -~ 0LG Niirnberg
LG Regensburg
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Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat

auf die miindliche Verhandlung vom 20. Mai 1970 unter
Mitwirkung des Scnatspridsidenten Dr. Haidinger sowie
dor Bundesrichter Dr. Mezger, Pr. Messner, Mormann
und Braxmaier

filr Recht erkannt:

l. Unter Zuriickweisung der Reviaion der
Beklagten wird auf die Anschluflirevision
des Kldgers das Urteil des 4. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Niirnberg vom
29, Mai 1968 dahin gedndert:

Die Beklagte wird verurteilt, an den
Kliger 14.376,97 DM nebst 4 % Zinaen
aus 1.656,53 DM ab 4. April 1962

und aus 12.720,44 DM ab 16. Dezember
1966 zu zahlen.

Die weitergehende Klage und die Wider-
klage vierden abgewviiesen.,

2. Die Kosten des Rechtsstreits hat die
Boklagte zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

—— " - —q— o s S

Die verklagte Einzelhandelsfirma betreibt durch

ihren Inbaber (im folgenden der Beklagte) in Rugimw-

JLaw — Gesetze und Urteile
Kostenlos .

) (mobile App)
Uber 200 Gesetze

Uber 100.000 Urteile

Available on the
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@ ouf mchreren Platzen den Verkauf gebrauchter
Kraftfahrzeuge. Am 8. September 1960 mietete der Be-
klagte durch mit dem Kléger geschlossenen schriftli-
chon "Pachtvertrag" ceine Teilfliiche des Gelsndes

der kriegszerstorten ehemaligen Reiterkaserne an

der LU Strafiec. Die hier mafgebenden Be-
gtimmungen lauten:

u § 2
Pachtgegenstand

Es wird verpachtet:

Aus der ehemaligen Reiterkaserne R?
cine Freiflédche im AusmaB von ca. 2 O qm
nach Mafgabe des beiliegenden Iageplanecs.

§ 3
Pachtzweck

Di¢ Piachterin verpflichtet sich, den Pacht-
gegenstand ausschlieBlich gewerblich zu be-
niitzen. Sie ist zur Untervermietung berech-
tigt,

§ 4

Pachtdauer

Das Pachtverhdltnis beginnt am 1.10.1960
und endet am 30.9.1970.

§5

Pachtzins

Das Entgelt fir die Gebrauchsiiberlassung
betrégt jédhrlich DM 9 600 und ist in mo-
natlichen Raten von 800 DM im voraus zu
bezahlen,



§ 6
Sonstige TLasten

Sdamtliche Grundstiicksabgaben wie Grundsteuer
und sonstige dffentliche Abgaben gechen zu la-
sten der PHchterin,

§9

StraBenbenutzung

Der Péchterin ist bekannt, daB an der Nord-
vest- und Siuidostgrenze des Pachtobjektes
die in der Lageplanskizze durch senkrechte
Schrafficrung gekennzeichneten Teilfliéchen
e BUT Verbreiterung der IANNIR- und der .
NI troBc benttigt wexrden. Sie wird dJ.e-
s¢ Flachen im Bedarfsfall an die Stadt RED-
herausgeben, Auf die Hohe des Pachi~
zinscs bleibt diese Riickgabe obne Einflu8.%

Diec nach § 6 vom Beklagten zu tragenden Grund-
stiicksabgaben betrugen vierteljdhrlich 155,23 DM,

Der Beklagte richtete das Grundstiick fiir die
Zuecke scines Betriebes her. Er lief Schutt abfahren,
das Geliénde planieren, Wasser und Licht legen uné er-
richtote ein Blirohaus aus Holz. Er erkannte indessen
alsbald, daf er auf dem Grundstiick nicht das erwa<ve-—
te Geschdft machte. Im Herbst 1961 stellte er des-
halb den Kraftfahrzeugverkauf ein und zahlte ab Mirg
1962 kecinen Mietzins mehr. Er hdlt den Vertrag nach
§ 138 BGB wegen Sittenwidrigkeit fir nichtig. AuBer-
dem hat cr den Vertrag im Pebruar 1962 angefochten
und den Rilcktritt erklért. Jedenfalls,so meint er,
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sci der Vertrag wegen Fehlens der Geschédftsgrundlage
gegenstandslos. PFir die Zeit, widhrend deren er das
Grundstiick benutzt habe, sei der Mietzins auf monat-
lich 180 DM herabzusetzen. Mit Schreiben vom 10. Juni
1963 hat der Kliéger wegen Zahlungsverzugs des Becklagten
das Mietverh&ltnis fristlos gekiindigt und adb 1. Juli
1963 das Grundstiick an dic Firma W® und Sohn ver-
mietet. Der von WYl zu zahlende Mietzins betrigt

ab 1. Juli 1963 monatlich 750 DM, ab 1. Juli 1965
monatlich 300 DM. Fiir Juli 1963 zahlte die Firma WD
nur 375 DV, weil der Beklagte Anfang Juli das Grund-

- stick noch nicht gerdumt hatte, Die Firma Wi hat
den Platz inzwiachen-untervermietet°

Der Kliger verlangte im Rechtsstreit zundcast
den Mictzins und die Nebenabgaben fiir die Monate Mirz
ynd April 1962 mit 1 656,53 DM, spéter auch fir die
Zeit b 1. Juni 1962 bis szur fristlosen Kiindigung, dar-
{#ber ninaus bis zur Riaumvng durch den Beklagten eine
entsyrechende Miectentsch#digung nach § 557 BGB. Ferner
macht er den bis 30. Juni 1965 ihm entstandenen Mico-
aunfall geltend. Er hat beantragt, den Beklagten zur
Zohlung von 14 377,84 DM nebst Zinsen zu verurteilen.

Im Wege der Widerklage hat der Beklagte Herabset-
zung des Mietzinses filir die Zeit vom 1. Cktober 1960
bis 28. Fehruar 1962 auf monatlich 180 DM und Riickge-
wdhr deg denach zuviel gezahlten Betrages mit insge-
samt 11 390 DM verlangt.



Das Iandgericht hat den Beklagten zur Zahlung von
12 918,05 DM nebst Zinsen verurteilt und die weitorge-
gchende Klage sowic die Widerklage abgewiesen,

Mit der Berufung hat der Beklagte widerklagend
iiber den im ersten Rechitszug gestellten Zahlungsan-—-
trag hinaus 19 700 DM als Ersatz fir die von ihm auf
das Grundstiick gemachten Aufwendungen begehrt. Der
Kldger hat mit der AnschluBberufung seinen abgeviese-
nen Zahlungsanspruch weiterverfolgs.

Berufung und AnschluBberufung blieben erfolg-
loss. Mit der Revision verfolgt der Beklagte die viol-
lige Abweisung der Klage und die Verurteilung nach
seinen Widerklageoantridgen aus dem zweiten Rechitszuge
vweiter. Der Kléger hat mit der AnschluBrevision be~
antragt, den Beklagten zur Zahlung weiterer 1 459,79 DM
zu verurtcilen.

Entscheidungsgriinde:

e e S s ity sy For Bt S, s i e o s Wt Sk S e

A, Zur Revision

——— o Ty — i gpme sl smgh T B A A S

I.

-—p—

wegen Sittonwidrigkeit nichtig (§ 138 BGB) oder wirk-
sam angofochten (§ 123 BGB) oder wegen Wegfalls der Ge-



schiéftasgrundlage (§ 242 BGB) ab 1. Midrz 1962 aufgeldst
wdre. Sic wdre ebenfalls unbegrﬁndet, wenn der Miet-
zins wegen Pehlerhaftigkeit der Mietsache auf 180 DM
gemln ort (§ 537 BGB) oder jedenfalls nach Geschafts—
grundlagegrundsidtzen (§ 242 BGB) auf diesen Betrag
herabzusetzén wvire. Keine der genannten Vorschriften
greift indessen zugunsten des Beklagten ein,

1. Eine Sittenwidrigkeit dea Mietvertrages ist,
wie das Berufungsgericht eingehend und zutreffend
dargelecgt hat, nicht erkennbar. Der Beklagte hat in
der Revisionsinstanz scin fritheres Vorbringen inso-
velt auch nicht mehr aufgegriffen.

2. Er meint aber, zu Unrecht habe das Berufungs-
gericht seine Anfechtung nicht durchgreifen lassen,
dic cr darauf gestitzt habe, daB der fiir den Kléger
scinerzeit aufgetretene Oberregierungsrat EGIIIINED
ihn iber die GroBe des vermieteten Grundstiicks ge-
tduscht habe. Dic vermietote Fléche sel nicht 2 000 gnm,
sondern nur 1 150 qm groS8.

Dieser Revisionsangriff scheitert bereits dar-
an, daB dem Beklagten nach dem unstreitigen Sachver-
halt des Berufungsurteils die GrdBe des gemieteten
Grundstiicks bekannt war. Diese Feststellung bezieht
sich darauf, daB der Beklagte vor AbschluB8 des Ver-
trages das Grundstiick besichtigt hatte. Er wuBte
daher bei VertragschluB8, welche Fliche ihm fiir die
Aufstellung der zum Verkauf bestimmten Kraftfahrzeuge



zur Verfiigung stand, wenn ihm auch die genaue Quadrat-
meterzahl nicht bekannt war. Von ihx hing aber die
Eignung des Grundstiicks filir den Gebrauchtwarenhandel
nicht ab und der Beklagte hat deshalb sein Geschift
auch nicht wegen der zu geringen Grundstiicksgréide,
sondern allein deshalb asufgegeben, weil sich die I«ll-
@ StraBe wider Erwarten als eine fiir den Gebraucht-
warenhandel schlechte Geschidftslage erwies. Abgesehen
davon, daB weder fir eine Tduschung noch gar fir eine
Arglist Hinrcichendes vorgetragen ist, ;scheitert eine
erfolgreiche snfechtung deshalb schon daran, daB die
angebliche Tauschung fiir len Abschluff dea Vertrages
nicht ursiichlich war.

Zutreffend weist das Berufungsgevricht im iibri-
gen darauf hin, daf nach § 2 des Vertrages die Qua-
{(ca.) mit 2 000 gm angegeben und in § 9 ausdriicklich
darauf hingewiesen wvar, der Beklagte werde gegebe-
nenfialls einen Teil des Mietobjekts fiir Strafenbau—
zvecke herausgeben miissen. Schliefilich ist es auch
nicht richtig, daB die vermietete Pléche nur noch
1 150 gm betrug. Das Berufungsgericht hat in Anleh-
nung an das Gutachten Vg rechtlich einwandfrei
festgestellt, daB dem Beklagten nach Herausgabe eines
Teiles fur den Straenbau ca. 1 600 gm verblieben.
Diesc FlHche lag, wie das Berurungsgericht zutreffend
ausfilibrt, im Rahmen dessen, was der Kldger nach dem
Vertrag zur Verfiigung su stellen hatte. Auch deshalb
ist fiir eine erfolgreiche Zrglistanfechtung kein
Raum.
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3. Dann aber scheidet auch eine Minderung des
Mietzinses (§ 537 BGB) aus. Der Kldger hat ein Grund-
stiick in der GroBe, wie es vertraglich zugesagt war,
iiberlassen, so daB es auf die Frage, ob iiberhaupt
oder wenigstens in Fédllen der vorliegenden Art eine
Abweichung von der vereinbarten GrundstiicksgriéBe als
Pehler im Sinne des § 537 Abs. 1 BGB anzusehen ist,
nicht ankommt.

Der Klzger hat auch nicht eine bestimmte Grund-
stiicksgrofe zugesichert, wie die §§ 2 und 9 des Ver-

trages orgeben (§ 537 Abs. 2 Satz 2 BGB).

4. Auch die Grundsitze iiber dgs Fehlen der Ge-

- schiiftsgrundlage stehen nicht, wie die Revision meint,
‘denr Klaganspruch entgegen.

Das Berufungsgericht nimmt - wie der Beklagte -
an, dem Vertrag habe von vornherein die Geschiftsgrund-
lage gefehlt, Das angemessene Mittel zur Anpassung
des Vertrages an die Verhdltnisse sei aber nicht die
Herabsetzung des Mietzinses, sondern die Aufldsung
des Vertrages durch fristlose Kindigung. Diese
Kiindigung habe der Beklagte im Schriftsatzs vom
14. April 1962 dQurch Erklarung der Anfechtung bzw. des
Ricktritts ausgesprochen, Gleichwohl sei der Beklag-
te nach § 557 BGB zur Fortzahlung des Mietzinses bis
5. dJuli 1963 verpflichtet geblieben, weil er bis zu
dicsen Tag das Grundstiick nicht gerdumt habe.



L 42

- 10 -

a) Die Revision beanstandet, das Berufungsge-
richt habe zu Unrecht eine Anpassung des Vertrages
durch Senkung des Mietzinses fiir die Zeit vom Ver-
tragsheginn bis zum 28. Februar 1962 versagt. Diese
Riige bleibt im Ergebnis ohne Erfolg. Mit Recht macht
nédmlich der Kldger geltend, daB eine Anwendung der
Grundsdtze iiber das Fehlen der Geschéaftsgrundlage
hier iiberhaupt nicht in Betracht kommt.

Das Berufungsgericht stellt fest, beide Par-
teicen seien davon ausgegangen, dafl der vermietete
Platz auf @Grund seiner Urtlichen Iage giinstige Mog-
Jichkeiton fiir den Betriep des Gevrauchtwarenhandels

biete. Unter diescm Gesichtspunkt habe Oberregierungs-

rot 4» das Grundstiick angeboten und unter
diesem Gesichtspunkt habe der Beklagte es 2zu dem ho-
hen Preis von monatlich 800 DM zuziiglich der Uber-
nahme der @rundstiickslasten gemietet. Beide Teile
scien auch davon ausgegangen, daBl der Beklagte den
Platz erst werde herrichten miissen, und dafl die da-
fir erforderlichen erheblichen Aufwendungen sich

erst im Verlaufe der langen Mietzeit amortisieren
wirden. Die Vorstellungen iitber die Brauchbarkeit des
Grundstiicks fiir den vorausgesetzten 2Zweck hédtten
indessen jedenfalls in den Jahren 1960/62 nicht

der Wirklichkeit entsprochen. Unstreitig habe der Be-
klagte bis zum Herbst 1961 auf dem Platz monatlich
nur 2 bis 3 Kraftfabrzeuge verkauft. Unter diesen Um-
stiinden, so meint das Berufungsgericht, habe der X1i-
ger den Beklagten nicht am Vertrage festhalten diirfen.
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Dem kann nicht gefolgt werden.

b) Grundsdtzlich kénnen Umstinde, die in den Risi-
kobereich des einen der Vertragschlieflenden fallen,
von diesem nicht zur Berufung auf § 242 BGB benutzt
werden, weil die Anwendung der Geschéftsgrundlage-
grundsidtze nicht zu einer Beseitigung der im Vertrage
liegenden Risikoverteilung fithren darf (Soergel/Sie-
bert, BGB 10. Aufl. § 242 Nr. 369). Die Verwirklichung
der Erwartung, auf dem zu gewerblichen Zwecken iiberlas-
senen Grundstiick gevinnbringende Geschéfte und nicht et-
wva Verlustc zu machen, gehirt aber eindeutig in den Ri-
gikobercich des Mieters. Kein Vermieter wiirde sich,
falls den VertragschlieBenden der wirtschaftliche Er-
folg des Micters zweifelhaft widre, auf ein Ansinnen des
Micters, den Bestand oder jedenfalls den Inhalt des
Vertrages von dicsem Erfolg abhéngig zu machen, einlas~
gen oder redlicherveise einlassen miisgsen (ILehmann/Hiib—
ner, Allgemeiner Teil des BGB § 35 A VII; vgl. auch
Soergol/Siebert aa0 Nr. 3€1). Deshalb kann der Um-
stand, daB der Miester auf dem Grundstiick erfolgreich
sein uerdé, nicht Gegenstand der nach § 242 BGB recht-
lieh 2zu beachtenden Vertragsgrundlage sein. Sowenig der
K&ufer einer Sache sich darauf berufen kann, daB sich
die erwartete Veiterverkasufsmiglichkeit zerschlagen hat
(BGH Urteil vom 16, Januar 1953 -~ I ZR 42/52 - IM
§ 242 (Bb) Nr. 12 und vom 1l. Oktober 1956 — II ZR 167/55 -
BB 1957, 164; vgl. auch BGHZ 17, 317, 327), sowenig kann
der Micter sines zu gewerblichen Zwecken benutzten Grund-
stiicks den Vermieter an seinem Geschéftsrisiko beteiligen.
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Ob etwas anderes gelten miiBte, wenn auBergewdhnliche,

auBerholb der Sphére der Beteiligten liegende Ereignisse

einftreten, kann hier dahinstehen, wo es sich um nichts
andercs handelt, als daB der Beklagte sich in der Auf-
fassung iiber die vermeintlich giinstige Geschéftslage
des gemieteten Platzes getauscht hat. DaB insoweit

ein gemcinsamer Irrtum der Vertragschliefienden vor-
lag, reicht angesichts der dem Vertrag innewohnen-

den typicchen Risikoverteilung nicht zur Anwendung

der Grundsdtze iiber das Fehlen der Geschiftsgrundlage
aus,

Es kommt deshalb nichv einmal darauf an, daB ein
Lingriff in den Vertrag hier, worauf der Kléger mit
Recht hinweist, auch deshalb nicht in Betracht kommt,
weil nicht dargetan ist, daB ein Festhalten am Ver-
trag fiir den Kldger schlechthin unzumutbar wire. Dazu
widrce zumindest der Vortrag erforderlich gewesen, dag
dic Fortsetzung des Betriebes des Beklagten bei der
Aufrechterhaltung des Mietvertrages ernstlich in Fra-
ge gestellt gewesen wire (BGHZ 17, 317, 327; BGH Urtei-
le vom 29. Januar 1957 - VIII ZR 204/56 = WM 1957, 401,
402, vom 1l. Juli 1958 - VIII ZR 96/57 = NJ¥ 1958,

1772 und vom 29. April 1965 — VII ZR 85/64 = WM 1965,
84%, 845). Davon ist indessen keine Rede. Der Be-
klagte hat unstreitig auf seinen anderen Verkaufs-
plitzen gewinnbringende Geschéfte abgewickelt. Im
iibrigen wére er bei Aufrechterhaltung des Vertrages
genauso in der lage gewesen, wie die jetzige Mieterin,
die Firma Ve, das Grundstiick untersuvermieten,
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wozu er nach § 3 Satz 2 des Vertrages berechtigt war.
Dadurch hdtte er den eingetretenen Verlust zumindest
kleiner halten konnen,

IT1.

—————— -

stattung des nach seiner Auffassung zuviel gezahlten

‘Mietzinses. Da die Mietzahlungspflicht weder gangz
-noch teilweise entfallen ist, wie die Ausfilhrungen

unter A I ergeben, ist dieser Anspruch unbegriindet
und von den Vorinstanzen daher mit Recht abgewiesen
vorden,

2, AuBerdem verlangt der Beklagte Ersatz sei-

ner mit 19 700 DM bezifferten Aufwendungen.

a) Dieser Anspruch, dessen Bestehen (§ 547 BGB)
hier unterstellt werden kann, ist erstmals mit Schrift-
saotz vom 23. Januar 1968 erhoben worden und daher nach
§ 558 BGB verjéhrt. Der Kliger hat sich auf Verjahrung
auch ausdriicklich berufen. Pie sechsmonatige Verjéh-
rungefrist des § 558 Abs. 1 BGB begann nach Absatz 2
dicser Vorschrift mit der Beendigung des Mietverhdltnis-
ges, Ver Mictvertrag endete mit der fristlosen Kindi~
gung des Kldgers vom 10. Juni 1963, die dieser vegen
des seit Mérz 1962 bestehenden Zahlungsverzugs des
Boklagten ausgesprochen hat (§ 554 3GB).
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b) Bereicherungsanspriiche wegen der vorzeitigen

Beondigung des Vertrages (vgl. BGHZ 29, 289), auf die
§ 558 BGB nicht anwendbar wire (Senatsurteil vom

- 14. Pebruar 1968 -~ VIII 2R 2/66 - BGH Warn 1968 Nr. 43

= WM 1968, 437) stehen dem Beklagten schon deswegen nicht
zu, weil der Kldger derzeit unstreitig keinen hoheren
Mictzins erzielt, als er mit dem Beklagten vereinbart

war (BGHZ 29, 289, 299).

Die Widerklage ist daher mit Recht abgewiesen

vorden.

—-p--—u-——ﬁ—_—p—- —— g g gy g g

Das Berufungsgericht hat dem.Klager Schadenser-

. satzanspriiche fiir die Zeit nach dem 6. Juli 1963 ver-

sagt, weil nach seiner Auffassung der_Mletvertrag
mit Riicksicht auf die Kiindigung des Beklagten seit
April 1962 beendet war und weil das Grundstiick am
5. Juli 1963 vom Beklagten gerdumt worden ist.

Die Auffassung des Berufungsgerichts ist, wie
die Ausfilhrungen unter A ergeben, nicht richtig.
Der Mictvertrag bestand bis gur fristlosen Kiindigung,
die der Kldgor nach § 554 BGB ausgesprochen hat, fort.
Da diese Kiindigung auf einem Vertragsverstol des Be-
klagten beruhte, hat dieser den dadurch dem Kléger
entstandenen Schaden zu ersetzen (RGZ 7€, 367: BGH
Urteil vom 18. Dezember 1954 — VI ZR 177/53 = IM BGB
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§ 249 (Ha) Nr. 6; Soergel/Siebert aa0 § 554 Nr. 23).
Der Schaden besteht darin, daB der Klidger fiir Juli
1963 von der Firma Ve und Sohn statt 800 DM
nur 375 DM (= oine halbe Monatsmiete) und ab 1. Au~
gust 1963 bis 30. Juni 1965 monatlich 50 DM weniger
an Mietzins cerhalten hat, als er bei Erfiillung .des
Vertrages durch den Beklagten bekommen hétte.

S > ——— . ——— - - o= P P G

Dem Kléger stehen daher folgende Betridge zu:

Mietzins bzw. Entschidigung nach § 557 BGB
und Schadonsersatz fiir die Monate Mdrz und April
1962 sowie fiir die Zeit vom 1. Juni 1962 bis

15, Juli 1963 = 15,5 x 800 DM = 12 400,-— DM,
Grundstiicksabgaben mit monatlich 51,74 DM .

fiir digselbe Zeit = 15,5 x 51,74 DM = 801,97 DM,
Schadennersatz ab 15. Juli 1963 bis

30, Juni 1965 = 23,5 x 50 DM = 1 175,——_DM

zusammen 14 376,97 DH.
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In dicsem Umfang war der Beklagte unter Zuriickwei~
sung des Mehranspruchs zu verurteilen. Pie P{licht zur
Zahlung von Zingen crgibt sich aus § 291 BGB. Die Wi-
derklage mufBSte abgewiesen bleiben.

Dﬂ

— —

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 Abs, 2,
97 2ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Mezgerx Dr. Messner

Mormann Braxmaier
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