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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VIIT ZR_212/67 URTEIL Verkiindet am

9, Juli 1969
Klett,
Justizhauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

deo Kaufmanns XKurt G in H--Ha-
s e ’

Kldgers und Revigionsklégers,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Freiherr v. [ NG -

gegen

dic V (I CGuvbH., vertrcten durch ihre Geschiftsfiihrer
Dipl. Ing. Klaus R und Dr, Ing. Glinter D

in HEE-1 5 allee )
Beklagte und Revisionsbeklagte,

-~ ProzcBbevollméchtigte: Rechtsanwilte Prof. Dr. [N und
Dr. N -



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die mindliche Verhandlung vom 9. Juli 1969
unter litwirkung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger
sovie der Bundesrichter Artl, Dr. Messner, Mormann
und Braxnaier

fiir: -Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivilsenats
des Hanseatischen Oberlandesgerichts zu Hanmburg
vonn 30. August 1967 wird auf Kosten des Kligers
zuriickgewiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Klédger ist Eigentimer des in HENNEER---0E
gelegenen, im Grundbuch von Ha(iil 3latt (I einge-
tragenen, 3 687 qm grofen Grundstiicks. Es wird im Siiden
von der BN straBe, in Osten von LENIINNGEGES Ve
begrenzt. An der B_ StraBc stehen eine Tankstelle
und sonstige Gebiulichkeiten, dahinter der mit finangieller
Hilfe der Beklagten errichtete sogenannte Altbau und Ost-
lich unmittelbar angrenzend cin Gaststidttengebdude. Nord-
lich davon befand sich eine freie Hofflédche, die westlich
und Ostlich durch Garagenbauten begrenzt war mit Ausnahme
einer an der Ostseite (LN cg) gelegenen Zufahrt.
In Norden wer der Hof durch eine Kraftfahrzeugwerkstatt
abgeschlossen. S



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Durch Vertrag vom 15. September 1960 mietete die

Beklagte den gesamten Altbau. Im Vertrag war bestimmt:

W

14

An der Gebiduderiickseite ilibernimmt der Mieter
die Nutzung der niichstliegenden 4 Garagen an
der Ostseite und 3 Garagen an der Vestseite
von je DM 35,~- pro Monat ..,.. Der bei gerader
Linienfithrung daszwischenliegende Hofraum steht
ausaschlicBlich dem Micter uneantgeltlich zur
Nutzung zur Verfiigung. Der Mieter wird auf
dieser Linic einen Zaun errichten, sorgt aber
dafir, daB diec Bieranlieferung fiir die Gast-
wirtaschaft ungehindert vonstatten gehen kann.™

Entsprechend dieser Bestimmung sperrte die Beklagte den
zwischen den von ihr genieteten Garagen gelegenen siid-
lichen Teil des Hofes durch Anbringung einer Kette ab.
Diese in folgenden mit A bezeichnete Fldche umfaBte

383 qm.

Nach léngeren, im Jahre 1961 begonnenen Verhand-
lungen kamen dic Parteien iiberein, auf dem ndrdliichen
Teil des Grundstiicks einen Erweiterungsbau, im folgenden
Neubau, zu errichiten. Die Beklagte stellte die erforder~
lichen finangiellen Mittel, der Kldger lediglich das mit
"ea., 1 250 gqm" angegebenc und mit 75 000 DM dvewertete
Grundstiick bereit. Nach mehrfacher Erdrterung der zu er-
wartenden Xosten und der Ertragslage schlossen die Parteien
am 12. Juni 1962 neben einem Bau- und Finanzierungsver-
trag einen Mietvertrag, in dem es u.a. heif3t:
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t §2

grundmann (das ist der Kilzger) iberlédSt VD
(das ict die Beklagte) -1le Riaume in dem ihm
gehdrigen neu errichteten Fabrikgebidude Hamburg-
Harburg, StraBe (8 bestechend aus

e Wy - Rommn M Y S b

Untergescho . 823 m2

Erdgeschof 636 "

1. ObergeschoB 636 "

2. Obergeschof 636_"
2.731 n°

abgerundet 2.730 m2

mietweise zu Gewerbe- und Vohnzwecken.

§ 3

Der Fliichenermittlung liegen die diesem Vertrag
beigefiigten Bauzeichnungen .... zugrunde. Als
vernictbar gelten InnenmaBe des Gebdudes ab-
zliglich “reppenhiiuser und Fahrstuhlschacht ....

§ 4

Die Miethohe betrigt DM 5,-— je m* und Monat «...

§ 11

Das Mietverhiiltnis beginnt am Tage der gsbrauchs-

fiéhigen Uberlassung und endet am 31.12.1972. .
’dhat das Rech‘%, den Vertrag durch e19nse1t1ge

Erkliérungen auf weitere 5 Jahre zu den gleichen
Bedingungen zu verléngern.



Der swischen den Parteien bestehende Hietvertrag
iiber das bereits errichtete Mabrikgebdude ....

vonn 15.9.1960 wird hinsichtlich seiner Laufzeit

den Bedingungen vorliegenden Vertrages hiermit
angeglichen, das heiflit, daBl die fest vereinbarte
Hictzeit am 31.12.1972 cndet und ein gleiches
Optionsrecht, wie im § 11 des vorliegenden Vertrages
niedergelegt ist, zustceht."

In Zuge der rrichtung des auf ciner Flidche von 925,35
Quadratncter erstellten Neubaus wurden dic ndrdlich
(Kraftfahrzeugwerkstatt) und westlich (Garagen) des Hofes
gcelegenen Gebdude abgerissen und die dadurch entstandenen
Flichen ilberbaut. Die Uberbauung umfaBte auBerdem den
vestlichen Teil der Hoffldche A nit 131 qm. Die Fliéche A
ist daher jetszt nur noch 252 gm grofi. Im Friihjahr 1964
viurden aucn die bis dahin noch stchengebliebenen, im Ost-
lichen Teil des Grundstiicks befindlichen Garagen abgerissen
und dic dabei entstandenen Flachen befestigt. Es entstand
dadurch nérdlich der bestechend gebliebenen Hofeinfahrt

an Lauenbrucher Weg eine Fliche von 163 gm (im folgenden
Pliche B) und siidlich der Einfahrt eine Flidche von 69 qm
(im folgenden Fliche ¢). Die Beklagte benutzt die Fliichen
A B und C zum Abstellen von Kraftfahrzeugen ihrer Betriebs-~
angehdrigen und zur Lagerung von Gasflaschen.

Der Kliger gesteht der Beklagten zwar die Benutzung
einer 210 Quadratmeter umfafienden Zufahrt zu, ist aber der
Angicht, daB die sich daran anschlieflenden Flidchen A B und
C nicht nmitvernietet seien. Mit der Kiage hat cr Unterlasgsung
und einc Nutzungsentschiddigung von monatlich 500 DM fiir die




Zeit vom 1. Juli 1964 bis 30. Juni 1965, zusammen also

6 000 DII nebst Zinoen verlangt, sowie Zahlung eines
Riickstandes von 395,70 DM fiir einen Teil des seit

1. Oktober 1962 gleichfalls von der Beklagten gemieteten
Gastotiittengevidudes. Das Landgericht hat der Klage nur
hingichtlich des Zahlungsanspruches von 395,70 DM statt-~
gegeben. Die Berufung des Klidgers blieb erfolglos. Auf
die inm zweciten Rechtszouge erhobene Widerklage wurde fest-
gestellt, daB dic Beklagte nicht verpflichtet ist, fiir
die Zeit vom 1. Juli 1965 bis 31. Mdrz 1967 fiir die Hof-
flichen Miecte oder Hutzungsentschédigung zu zahlen. Mit
der Revision verfolgt der Kladger seine abgewiesenen Klag-
antrige weiter und strebt die Abweisung der Widerklage
an, Die Beklagte hat beantragt, die Revision zuriickzu-

wveisen.

Entscheidungsgriinde:

I. 1.) Das Berufungsgericht filhrt aus, die Hoffliiche A
sei durch § 14 des Vertrages vom 15. September 1960 der
Beklagten zum ausschlieflilichen Gebrauch vermietet worden.
Es habe sich nicht nur um die Gewdhrung des ordnungsge-
nilen Zugangs zum damals vermieteten Gebiude (Altbau) und
zu den Garagen gehandelt, der an sich asuch ohne besondere
Vereinbarung Inhalt des Mietvertrages sei. § 14 sei deshalb
nicht dadurch gegenstandslos geworden, daB die Garagen im
Zuge der Errichtung des Neubaus abgerissen worden seilen.
Eine ausdriickliche Aufhebung des § 14 habe bei Abschluf
des Mietvertruges vom 12. Juni 1962 nicht stattgefunden.
Die Parteien hiitten vielmechr den Vertrag vom 15. September
1960 lediglich hinsichtlich seiner laufzeit geindert.



2.) Diese auf tatrichterlichem Gebiete liegende
Wirdigung 1liRt keine Rechtofehler erkennen. Verstsfle
gcgen Denkgesetze, Erfahrungssitze oder anerkannte
Auslegungsregeln hat dic Revision nicht aufgezeigt.
Auch hat das Berufungsgericht den vorgetragenen Streit-
otoff erschépfend gewiirdigt.

a) Venn in § 14 die Pléche A als der zwischen den
Garagen liegende Hofraum bezeichnet ist, so folgt daraus
nicht, wie die Revision meint, daf diec Vermietung insowe:
von dem Vorhandensein der Garagen abhing und mit deren
Abbruch endete. Vielmehr handelte es sich hierbei ledigl:
unt die Art der Begzeichnung des vermieteten Gegenstandes.

b) Durch das Abreiflen der vorher an die Beklagte
vernictet gewesencn, an der Westseite des Grundstiicks ge-
lcgenen Garagen und den damit verbundenen Wegfall der
nonatlich 35 DM je Garage betragenden Miete ist entgegen
der leinung der Revision kein MiBverhdltnis zwischen
Leistung und Gegenleistung eingetreten. Denn der Hietzins
aufgrund des Vertrages vom 15. September 1960, durch den
der Gebrauch der Fliche A mit abgegolten wird, ist nach
wie vor weiter zu entrichten, und an die Stelle der
Garagen trat ein Teil des gegen Mietzins der Beklagten
iiberlasscnen Neubaus. Venn hinsichtlich der Fliche A iiber
haupt von ciner Stdrung des Verhiltnisses von Leistung .
und Gegenleistung gesprochen werden konnte, dann allen-
falls zu Ungunsten der Beklagten, die durch den Neubau
unstreitig 131 gm der IFlédche A eingebiit hat.

c¢) Dariiber, daB der Hofteil &4 fiir den LKV- und PKV-
Verkchr der Beklagten nicht betriebsnotwendig ist, brauch-



kein Beweis crhoben zu werden., Ist ihr die Fliche zum
ausschlieBBlichen Gebrauch vermietet, so kann sie sie in
jeder VWeise, die nicht vertragswidrig ist, benutzen.
Unstreitig dient sie als Parkplatz fiir die Fahrzeuge
ihrer Betriebsangehdrigen. Das liegt im Rahmen des
vertragomifligen Gebrauchs.

d) Da8 diec Firma Sciilllll & "R unter der
Hoffldche A einen Oltank hat, zu dem sie gclegentlich
Zutritt haben nufl, stcht der Auslegung des Berufungs-
gerichts gleichfalls nicht entgegen. Dieser Tank war
schon bei Abschlufl des Vertrags von 15. September 1960
vorhanden und hat den Klédger nicht gehindert, der DBe-~
klagten die ausschliefliche Benutzung einzuridumen.
Unzutriiglichkeiten mit der Firma Sciillilll & NG
sind inm librigen bislang nicht hervorgetreten. -

IZ. 1.) Das Berufungsgericht fiihrt weiter aus,
in Ifdetvertrag vom 12. Juni 1962 sei der Umfang des
llietgegenstandes nicht eindeutig bezeichnet. Die Aus-
legung ergehbe, dafl auch die Pldchen B und C ohne zu-
sitzliches Entgelt an die Beklagte mit vermietet wviorden
gecien. Erkennbar habe die Beklagte mit der Errichtung
des HNeubaus einc erhebliche Betricbserweiterung ange-
strebt, bei der sie auf die Benutzung der vorhandenen
und entstehenden Hoffliichen angewiesen gewesen sei. Der
Ernittlung des Nictzinses scien Wirtschaftlichkeits-
berechnungen und Kostenvoranschlédge zugrundegelegt worden,
bei denen der vem Kliger geleistete wirtschaftliche Beitrag
zurl Neubau, die Berecitstellung des Grundstiicks, ausdriick-
lich als mit 6,5 % zu verzinsendes Kapital beriicksichtigt
worden sei. Ferner seien in die zur Grundlage der Miet-
zinsberechnung gemachten Baukosten die Kosten dexr Hofbe-
qutigung und der Hofbeleuchtung aufgenommen worden.
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Da das vom Xliger fiir den Neubau zur Verfiigung gestellte
Grundgstick "ca. 1 250 qn" umfaflt habe, tatsiichlich aber
nach den damals schon fertig vorliegenden Bauplénen nur
925 an zu uberbauen waren, habe der Kldger nicht annehmen
konnen, dafl dic Beklagte sich nit einer Vermietung ohne
dic dringend bendtigten Hoffléchen oder auch nur nmit
eincr Vermicetung zu einem gusidtzlichen Mictzins habe _
einverstanden crkldren wollen. Unerheblich sei, daB die
noglichervicise zur Rechtsgrundlage gewordene Ervartung
des Kliégers, durch den Neubau scinen Lebensstandard steigem
zu konnen, cnitiluscht worden sei. Das konne allenfalls zu
eincer Anpassung des Mietvertrages derart filhren, dafl der
Ilietzins als solcher anzuheben sei, nicht aber dezu, dai
der Kliger nunnmchr Bntgelt fir Gegensténde verlangen
konne, dic er ohne besondercs Entgelt vermictet habe.

2.) Auch das greift die Revision ohne Erfolg an.

&) Sie meint, da der Vertrag vom 12. Juni 1962 wvon
der Beklagten formuliert worden und nach Auffassung des
Berufungsgerichts hinsichtlich der Beschreibung des Miet-
gegenstandes unklar sei, habe er insowveit zu Ungunsien
der Beklagten ausgelegt werden miissen.

Voraussetzung der Anwendung der sog. Unklarhed tenregel
ist, dafB die Auslegung des Vertrages durch den fatrichter
Zweifel iiber den Inhalt offen 1aBt. Gerade das ist hier
nicht der Pall, weil das Berufungsgericht aus dem gesamten
Inhalt dcs Vertrages unter Heranziehung der vorvertragliche
Verhandlungen zu cincr eindeutigen Bestimmung des liiet-
gegenstandes gelangt ist.



b) Gegen die Mitvermictung der ¥ldchen B und C
spricht nicht, dafl diesc bei Abschlufl des Vertrages
noch nicht bestanden, sondern noch bebaut waren. Auch
der YMeubau war, vias dic Revision {ibersieht, zur Zeit
des Vertragabschlusses noch nicht errichtet und ist
von den Parteien gleichviohl zuldssigerweise zum Gegen-
stand des Mietvertrages vom 12. Juni 1962 gemacht wokden.
DaB sénmtliche Gebdude auf den rickwirtigen Teil des Grund-
stliicks des Xliigers abgebrochen werden wiirden, war unstreitig
schon bei Abschlufl dieses Vertrages bekannt.

c¢) Vas dic Revision sonst gegen die Auslegung des
Berufungsgerichts vorbringt, liegt auf dem ihr verschlossenen
Gebiete der tatsidchlichen Wiirdigung. Auch hier gilt, daB
dic Auslegung des Berufungsgerichts, die nicht mit Ver-
fahrensrigen angegriffen vwird, zumindest moglich ist. Sie
liegt, von den rechtlich einwandfreien Erviigungen des Be-
rufungsgerichts abgeschen, daritber hinaus schon deshalbd
nahe, weil dic gesamten streitigen Flédchen ausschliefllich
von Geb&uden umschlosscn vicrden bzw. an Gebiiude angrenzen,
die jetzt allcin im Besitz der Beklagten sind. Dall noch : .
einige andcre Micter in den nach der B strase
hin geclegenen Gebiludeteilen sind, ist demgegeniiber, wie
schon das Berufungsgericht erkannt hat, unerheblich,
Hachdem bei Abschlufl des ersten Vertrages der Beklagten
der alleinige Gebrauch der Hoffliche (A) ohne besonderes
Intgelt gewihrt worden ist, spricht alles dafiir, daf
hingsichtlich der Fldchen B und C, die zusammen kleiner
(232 gn) als diec damals mitvermietete Piiche A (383 qm)
sind, nichts onderes gelten sollte. Der Umstand, daBl im



Vertrag vom 30, September 1960 die vermietete Hoffliche
ausdriicklich genannt worden ist, widhrend im Vertrag vom
12. Juni 1962 cinc dersrtige Bezeichnung fehlt, 1&8t
sich zwangslos damit erklédren, dafl der Beklagten bei der
Annietung des Altbaus nur ein Teil des Hofes iiberlassen
wurde, der auch von ciner Reihe wvon anderen Mietern be-
nutzt wurde. Deshalb war seinerzeit eine ausdriickliche
Erwvdhnung und genauc Bezcichnung des ausschliefilich der
Reklagten iiberlassenen Hofteileo gveckméBig. Dieser Ge-
sichtspunkt entfiel, nachdem durch die Errichtung und
Vernictung des Neubaus und durch die mietweise Ubernahme
des Gostotidttengebdudes durch die Beklagte andere Hofan-—
lieger nicht wmehr vorhanden waren.

d) Auch die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zuxr
Gegchéiftsgrundlage sind jedenfalls im Ergebnis zutreffend.
Es kann davon ausgegangen werden, daB der Kldger mit der
Errichtung des Neubaus und dessen Vermietung eine Ver-
bescerung scines Lebensstandards anstrebte und dies auch
bei den Vertragsverhandlungen zum Ausdruck brachte. Sein
urspringliches Verlangen ging dahin, aus dem Mietzins einen
BariiberschuB von jdhrlich 25 000 DM zu erzielen. Die Be-
klagte hat sich aber nach den im Tatbestand des Berufungs-
urtecils festgchaltenen Hergang der Verhandlungen diese
Ervaztungen dco XKlégers nicht zu eigen gemacht. Sie hat
vieluchr einen ausschlieBlich an den Kosten des Bauprojekts
und an der Rentabilitdt ihrer Aufwendungen orientierten
Mictzins durchgesetst, der dem Klidger nur einen errechneten
Bariiberschul von 18 C00 IM sicherte. Diesen {iberschuB '
erzcielt der Xliger auch. Eine ZAnderung der Faktoren,
die der Mietberechnung zugrunde liegen, hat der Kliger
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nicht dargetan. TFir dic Annahme cines Wegfalls oder
einer Verdnderung der Geschiiftsgrundlage ist daher
kein Raum,

III. Da dic Fliéchen A B und C der Beklagten sonach
vermietet sind, ohne daB dafiir neben dem in den Vertrigen
vow 15. September 1960 und vom 12, Juni 1962 vercinbarten
Mietzins ein weitercs Entgelt zu entrichten ist, kann der
Kldger weder mit seinen Unterlassungsanspruch noch nmit
sciner Zahlungsklage, soweit diesc noch anhiingig igt,
Erfolg haben. Dagegen isot der Widerklage auf Feststellung,
daB dic Beklagtc kecinen Mietzins und keine Nutzungsent-
schiddigung fiir dic benutzten Fliichen zu zahlen hat, wmit
Recht ctattgegeben worden. Dic Revision mufite somit zuriick-
geuiesen werden. Die Kostenentscheidung ergibt sich aus

§ 97 ZPO.

Dr. Haidinger Artl ~ Dr., Messner

Mormann Braxmaier
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