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in dem Rechtsstreit

Schma lmgesellschaft, Filmkopierwerk,
i& un{% von E Kommanditgescllschaft in
4 trae vertrceten durch den per-
Gescllgchafter Gerd von Ed in

sonlic héftcnden
M&, T@potrale

der

Beklagten, Widerkldgerin
und Revisionskligerin,

-~ ProgzeBbevollmichtiger: Rechtsanwalt Dr. - -

gegen

den Kaufmann F. Gaston SR in D,
T¢ipstratic @,

Kliger, Widerbeklagten
und Revisionsbeklagten,

~Prozefvevollméichtigter: Rechtsanwalt Frhr ovo~-



Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat

auf dic miindliche Verhandlung vom 29. April 1968
unter Mitwirkung decc Scnatspriisidenten Dr. Haidinger
sowie der Bundesrichter Artl, Dr. Messncr, Mormann und

Braxmaiecr

fir Rechf crkannt:

Die Revipion gegen das Urteil des
12, Zivilscnats des Oberlandesgerichis Milnchen

vonm 22. Sceptember 1965 wird auf Kosten
der Beklagten zuriickgewicgen,

Von Rcchts wegen

Tatbestand:

——

"

Durch Vertrag vom 24. Mirz 1959 vermietete der
Kldger der Beklagten den Ncubau scines Anwesens in

Minchen, T@ctratc @ zur gewerblichen Nutzung auf
die Dauer von 10 Jahrcn und zu cinem Mictpreis von

monatlich 3 DM je gqm. Zu dicscm Anwvesen des Klégers

gehdrte auch cin Altbau, in dem dic Firma K@-Verlag
Réumec bio Endc 1962 gemictet hatte. Da damit zu rechnen
var, dafl der Verlag in naher Zukunft nicht mehr alle
Rédume benotigen wiirde, nahmen dic Parteien folgende
Bestimmung als Nr. 14 Abs. 2 in ihren Mietvertrag auf:

" Geniigen dem Mictor dic unter 1 genannten
Raumlichkeiten filr scinc betrieblichen
Zwiecke nicht, und ist cr daran interessicrt,
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zusitzliche RHume in einem _dexr beiden, jetzt
im Altbau von der Firma K‘-Vcrlag ge-
micteten Stockwerke auf lidngerc Zeit hinzuzu-~
micten, so soll dies in ecincm Zusatzvertrag,

zu den in diccem Vertrag genannten Bedingungen,
aufgenommen verden. Vorausscetzung hicrfilr ist
gclbstverstindlich, daB dor Ké—‘ierlag
Riumec abzugeben beabsichtigt."

Als im April 1961 bekannt wurde, daB der KEP-Verileg
den Raum Nr. 36 im crsten Stock des Altbaus freigeben
wolle, schricb dic dem Kléger gehdrende OQp-Werbve-
GmbH im Auftrag des Klédgers der Beklagten am 7.April 1961:

"Dic Riicksprache mit Herrn Gaston F. S

auf den gestrigen Besuch von Fraulvyon X

dnderte leider nichts an der bisherigen Fest-
legung, dic aus dem bisher erfolgten Schriftverkebr
hinrcichen cntnchmen igst. Demnach wird

der vom K Verlag frei werdendce Raum bis

gum Vertragsablauf am 31,12,62 zu unverinderten
Bedingungen des auf den l‘b—"ferlag ausge-
stcllten Vertrages wieiter vermicetet. Sofern

Sie auch an allen iibrigen Riumen des K

Verlages intcressiert sind, dic am 1. Januar 1963
frei wierden, bleibt das Ihnen schon zugesprochene
Vormietrcecht bestchen. Diese Riume werden dann

mit dem jetzt schon verfiigharen Raum zu neuen
Bedingungen unter Vertrag genommen,
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Die Bezahlung de¢gs Preisco fiir Miete und Heizung,
der filr den jecbtzt schon beziehbaren Raum

in Anrechnung gebracht wird, wollen Sie bitte
gleich iiber den KEP-Verlag begleichen,"
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RZANNIRE:

Die Beklagte nahm den Raum sofort nach seinep Freiwerden

im ¥inverstindnis mit dem Klidger in Besitz. Sie weigerte
gich Jjedoch, cinen :schriftlichen Vertrag zu unterschreiben,
weil in dem ihr iibersandtcen Entwurf des KlHgers die Mietzeil
bis zum 31. Dezcmber 1962 begrenzt war. Die Parteien konnten
eine Einigung nicht erziclen. Die Beklagte wehield den

Raum indes wieiter in Besitz.
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Mit Anvwvaltogschreiben vom 9. April 1962
liceB dic Beklagte bei dem Kliiger anfragen, ob er ihr
dic Ré#ume Nr. 34 und 35 im crsten Stock und dic Riume
Nr. 17 und 2 im 3. Stock des Altbaus, die von dem K.—
Verlag frcigcgeben wiirden, zu den Bedingungen des alten
Hietvertrageo iliberlassen wolle, Dic Uberlassung habe,
so wird ausdriicklich hervorgchoben, zu dicsen Be-
dingungen zu crfolgen.

Dor Xldger lchnte cine Verpflichtung zur Uberlassung
dieser R#umc ab und dridngtc scinerscits auf eine Er-
kldrung der Beklagten, dafl der Raum Nr. 36 im 1. Stock
bis zum 31.Mai 1962, °dem Tag des vorzcitigen Auszuges
des KEP-Vcriags, gerdumt werde.

In cilncm Schreiben ihres damaligen Anwalts vom
7. Juni 1962 wics dic Beklagte den Kldger nochmals darauf
hin, dafl er nach Hr. 14 Abs. 2 des Mietvertrages vom
24, Mirz 1959 verpflichtet sci, freiwerdende Riume des
K@P-Veriags zu den Bedingungen des Mietvertrages
vom 24, MBrz 1959 an dic Bcklagtc zu vermieten. Die Be-
klagte wcrdc auf ihrec Anspriiche nicht verzichten.

Der Kliger vermictete jedoch die am 31. Mai 1962
freigewordenen RBume deo K.-Verlages im 3, Stockwerk
an das Kaufhaus EQJP vic Ende 1964.

Der Kldger crhob Klage auf Riumung des Raumes Hr.36.

Die Beklagtce erhob zunichst Widerklage mit dem Antrag,
dahin zu crkennen, der Kliger sci verpflichtet, darin
einguwilligen, dall sich der Mictvertrag vom 24. Mirz 1959
auch auf dic Riumec Nr. 34 und 35 im 1. Stock des Altbaus
erstrecke, und dic Rdaumc dexr Beklagten zur Benutzung zu
iberlassen,
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Dor Kliger nahm dic Klage in der miindlichen Ver-
handlung vom 26. Pcbruar 1963 im Einversténdnis mit der
Beklagten zuriick.

In der miindlichen Verhandlung vom 16. August 1963
erklérten dic Parteien den bisherigen Widerklageantrag
flir erledigt, weil der Kliger dem Begehren der Beklagten,
ihr dic RHumc Hr. 34 und 35 zu den Bedingungen des Mietver-
trages von 24, Midrz 1959 zu iliberlassen, inzwischen nachge-
kommen war., o '

Dic Beklagte stellte daraufhin zur Widerklage folgenden
Antrag:

1) dahin zu crkennen, daf der Kliger verpflichtet sei,
die gesamten im dritten Stockwerk des Altbaus des
Anviesens T@stralc @ befindlindlichen Réume
nach Beendigung des gwischen ibhm und der ¥irma
Kauthaus PG GmbH & Co. abgeschlossenen Miet-
vertrages vom 4.4,1963, spéatestens jedoch anm
31.12.1964 an dic Beklagte zur Benutzung herauazugebeh,
und

2) festzustellen, daB der Kliger verpflichtet sei, der
Beklagten den Schaden zu crsetzen, der dieser dadurch
entstanden scl, dafl cr dic gesambten Riume des dritten
Stocks nicht ab 30.6.1962 an die Beklagte zur Nutzung
liberlassen habe,

Dasg Landgcficht gab der Widerklage in veollem Umfange
statt. Auf dic Berufung des Kldgers wics das (Oberlandes-
gericht die Widerklage ab.




Mit der Revision, deren Zurilickweisung der Kliger
beantragt, crstrcbt dic Beklagte dic Wicderherstellung
des landgerichtlichen Urteils,

Entscheidungogriindes

————— Y G S T S o Y Wy B W S S

I. Der Erfolg der Widerklage hingt davon ab, ob
der Kliédger der Beklagten in Nr., 14 Abo. 2 des Mietverirages
vom 24, Mdrz 1959 hinsichtlich der im 3. Stockwerk des
Altbaus gelegenen Riume cin Anmictrecht zu den Bedingungen
und filr dic Daucr dicscs Mictvertrages fir den Fall
eingeriunt hat, dal dicsc RHume durch den Auszug des
KQp-Verlages frei witrden.

Diecc Bestimmung des Mictvertrages ist gliltig.

Selbot wenn dem damaligen Prokuristen des Klidgers W@

der den Mictvertrag fiir den Kléger abgeschlossen'hat9

nur Gesamtprokura cingeriumt gewesen scin sollte, bestehen,
wie das Berufungsgericht zutreffend ausfiihrt, keine Be-
denken gcgen dic Annahme, dafl cr dem Kldger auch
hingichtlich dcs Anmictrechtes verpfliclhibet hat. Denn

der XKldger hat den Zcugen W. nach den Festatellungen

des Berufungogerichts als Eingcelprokurigten handeln lassen.
Die von W¢@P cingegangenen Verpflichtungen treffen ihn
daher in demsclben Umfange, als venn W@ von vornherein
gum Binzelprokuriston bestellt gewesen wire (Baumbach/Duden
HGB 17, Aufl, § 48 Anm. 3 E), Der Kliger kann sich nicht
darauf berufen,'W‘l' habe scine Vollmacht iliberschritten.
Ist der Zcuge WEP als Einzelprokurist des Kligers aufge-
treten, so iot cine Beschriinkung dex Prokura Dritten
gegeniiber unwirksam (§ 50 HGB). Der Kliger ist durch

die von W@ getroffenen Vercinbarungen im Mietvertrage

in dem Umfangce verpflichtet worden, der sich durch



Auglegung der Besctimmungen des Mictvertrages feststellen
148¢t,

II. Dic Partcicn streiten dariiber, ob dic Beklagte
die Anmictung der vom K.—Vcrlag freigegebenen
Rdume fiir dic Daucr und zu den Bedingungen des Mietver-
trages vom 24, Mirz 1959 verlangen kann.

Das Berufungsgericht legt Nr. 14 Abs. 2 des
Mietvertrages dahin aus, der Kliger habe der Beklagben nwi
das Recht cingerdumt, fir die Zeit, in der der K-
Verlag noch Micter im Hausc sci, Réume hinﬁuzzumi:'gtcn,die ¢
K@D -vcrlog freigeben wiirde. Dic Beklagte Xxonne
dic vom X J-Verlag freigegebenen Riume nicht fiir die
Dauer und zu den glinstigen Bedingungen des Mietvertrages
vom 24. Mirz 1959 beanspruchen,

Das Berufungsgericht bezieht sich filr seine Auslegung
in erster Reihce auf den Wortlaut der Bestimmung. Aus der
Wendung "Voraussetzung hicrzuiziot cclbstvorsténdlich, daf
der XEJP-Verlag Réume abzugeben beabsichtigt? folgert c
daf dags Anmictrcecht nur Rédume betreffen sollie, die vom
K-—Verlag abgegeben wirden und dafl es sich nur auf 4i
Mietzecit des K———Vorlags erstrecken sollte.

Auch dic Worte "auf léngerc Zeit" im ersten Satz
des Abs. 2 zeigton, so filhrt es weiter aus, daB nur an
eine vorilibergchende Nutzung von RAumen gedacht gewesen sel
und nicht an cinc auf dic Daucritfles Mietvertrages vom
24, Mirz 1959 bemes gene Nutzung. Der Kléger sei also kelne

AB:mdung“dahln o:mgcgangen, dio Beklagte auch noch nach

dem Auszug des K@D Verlags im wietweisen Besitz von



Raumen zu belassen, die dieser frither inncgchabt habe,
Etwas anderes lassc sich auch aus der Beweisaufnahme
nicht eninchmen. DaB der Zcuge V@ der Beklagten die
Absicht des Kligers, cusiitzliche Mietvertrige nur kurz-
fristig abzuschlicBe¢iry nicht ausdriicklich bekanntgegeben
habe, gtche dem Auslcegungscrgcebnis nicht entgegen. Dem
zeugen M@ kornc in sciner Aussage, W@ habe bei
den Vorbesprechungen crklirt, cs bestche dic Moglichkeit,
daf3 der K-—Vcrlag ausziche, nicht gefolgt werden.
Aus der insoweit glaubwiirdigen Bekundung des Zeugen LW
‘sei es zu eninchmen, daB nur dic Rede davon gewesen sei,
‘der K@P-Veriag vierdc voraussichtlich den einen oder
den anderen Raum freigeben. Daraus folgert das Berufungs-
gericht crsichtlich, dic Einrdumung cincs Anmietrechtes
habe sich nur auf solchc ctwa freiwverdende. Réume be-
ziehen kOnnen, so dafl-dic in Nr. 14 Abs. 2 getroffene
Regelung nur cinc voribergchende und nur fiir die Dauer
des Verbleibes des K.-—Verlages im Altbau giiltige
Regelung habe scin sollen.

Diesce Erwdgungen des Berufungsgerichts lassen in
sachlich-rechtlicher Hinsicht kcinen Rechtsirrtum er-
kennen. | ‘

War der Beklagtcen aus dem Mietvertrag vom
24, Mdrz 1959 kein Anspruch erwachsen, zu den Bedingungen
dieses Vertrages, dic nach dem Auszug des K@JP-Verlags
freiwerdenden Raumec anzumicten, so fehlt es fiir beide
Klageantrige an der rcchtlichen Grundlage.

IITI. Die Revigion riigt, dic vom Berufungsgericht
gefundene Auslegung verstofic gegen anerkaante



Auslegungsrgpeln. Diesc Riigen bleiben ohne Exrfolg.

1. Dic Revision meint, c¢o sei denkgesetzlich un-
moglich, aus der Wendung "Voraussetzung hicrfir ist
sclbstverstinalich, daf der KQP-veriag Riume

~abzugeben beabsichtigth ctwas fir dic‘Bes%immung des
- Inhalts des in Nr. 14 Abs. 2 des Mictvertrages cin-

gerdumbten Anmictrechts zu entnchmen. Das igt nicht
richtig. Das Berufungsgericht stiitzt sich filr seine
Ansicht nicht ausscchlicBlich auf diesc Wendung. Seine
Erwﬁgung mufl im Zusammenhang mit seinen itbrigen Aus-~
fihrungen betrachtet werden, mit denen cs zum Ausdruck
bringt, dic Wortfassung lassc crkennen, daB es den
Parteien darauf ankam, schon im Zeitpunkt des Ab-
schlusses des Hauptmictvertrages cine vorweggenommene,
aber behcelfsemifige Regelung iber Réume zu treffen, die
wihrend decr Mictzelit des K-Verlages freiwerden
konnten, daB aber nicht beabsichtigt gewiesen sei, die
Bedingungen filr cinc ctwaige Anmictung des gesamten
Nietkomplexes, den der Verlag demals innchatte, damals
schon endgiltig festzulegen. Wenn das Berufungsgericht
als Indiz fiir dicsc scine Auslcgung auch die von der
Revision geriigte Wendung heranzieht, so ist das bei
diescr Betrachtungsvieicc kein Rechtsfehler.

2. Dasgcelbe gilt fur dle Ruge der Revison, das
Berufungsgerlcht habe aus den Worten "auf lﬂngere Zeit"
nicht folgern dlirfen, dic Partcien hitten nur cin durch
den Auszug dco K@JED-Verlages zcitlich begrenztes
Anmietrecht begrinden wollen.

In Nr. 14 Abs. 2 heiBt es: " ... und ist er
(gemeint ist dic Beklagte) daran interessiert, zusdtzliche
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Riume ... auf lidngerc Zeit hinzuzumicten, so soll dies
in einem Zusatzvertrag zu den in dicsem Vertrag genannten
Bedingungen:aufgenommen werden."

Der Revision ist zuzugeben, daB durch diese
Fassung in erster Dinie klargestellt wvierden sollte,
die Beklagtec colle dic zusitzlichen Riumc nicht fiir
einige Tagec oder Wochen zu dcn besonders glinstigen
Bedingungen ihres Mietvertrages erhalten. Das Be-
rufungsgericht war aber in Ausiibung scines tatrichter-
lichen Ermesscns nicht gechindert, daraus auch ein Be-
weiszeichen fir scine Ansicht zu cntnehmen, fiir die
Anmietung 9olcher Riumce habe nicht dic in Abs.1 der
Nr, 14 bestimmtce Laufzeit von 10 Jahrer gelten sollen.
Denn wérc dics dic Absicht der Parteien gewesen, so
hdtte ec nicht der besonderen llervorhebung bedurft,
daf3 dic Becklagte keinen Anspruch erhalten sollte, den
einen oder andercn vom K.—Verlag freigegebenen
Raum fiir kurze Zeit zu micton., War aber damit festge-
legt, dafl weder cine Anmietung fiir kurze Zeit noch
eine solche auf dic Dauer deg alten Mietvertrages in
Prage kam, so lag cg im tatrichterlichen Ermessen des
Berufungsgeyichtd;, aus der Fassung der Klausel und den
iibrigen von ihm gewiirdigton Umstédnden zu. entnehmen, die
der Beklagten zu den gilinstigen Bedingungen des Mietver-
trages vom 24. Mirz 1959 zugestandene Mictzeit habe
nicht iiber den Auszug des KE-Verlages hinaus be-
messen sein sollen.

Da dic Auslegung, die das Berufungsgericht dem
Mietvertrage vom 24, Mdrz 1959, einem Individualver-
trage, gibt, somit rechtlich mdglich ist, ist sie fir
das Revisionsgericht bindend.
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%, Dag Berufungosgericht wilrdigt auch das Ver-
halten des Kligers nach dem Abschluf3 des Mietver-
trages vom 24. Mirz 1959. Es gelangt zu dem Er-
gebnio, dal der Beklagten auch nicht durch schlissige
Handlungen oder Erklidrungen nach Abschlufl des Miet-
vertrages cin weitergehendes Anmictrecht ecingeridumt
worden sci. Insbesonderce bezicht sich das Berufungs-
gericht auf dic Schreiben des Kligors vom 24. Mirg 1961
(gemeint igct offensichtlich das Schreiben vom
27. Mirz 1961 = Heft zu Bl, 214-227) und das Schreiben
vom 7. April 1961. Auch dicsc ErwHgungen lassen keinen
Rechtsirrtum cerkennen. Aus dem Schreiben vom
27. Mirz 1961 gcht hervor, daB der Kliger nur-bereit
war, bis zum 31. Dezcember 1962 zu vermicten (das war
der damals zu erwartendc Auszugstermin des K-
Verlages), In (dem Schreiben vom 7. April 1961 ist zwar
die Rede davon, daB dac "Mictvorrecht" auch fiir die
librigen am 1, Januar 1963 freiwerdenden Riume des

- XEJD-Verlages bestchen bleiben soll, daB dann aber

neue Bedingungen ausgchandelt werden miiBten.

' Die Revision rilgt, das Berufungsgericht habe diese
Erkldrungen des Klégers (bzw. der ihm gehdrenden OG-

Werbe GmbH) aus dem Jahre 1961 bei der Vilrdigung der

frither licgenden Vorginge (VertrageuSchlug vom
24, Mirz 1959) verfahrenswidrig herangcezogen. Die Re-

~vision ibersicht, daB das Berufungsgericht die nach dem

Abschlufl des Mictvertrages vom 24, Midrg 1959 liegenden
Vorgénge daraufhin untersucht, ob der Beklagien etwa
spiter das von ihr becanspruchte Anmietrecht eingerdumt
worden ist. Sic meint zu Unrccht, das Berufungsgericht
habe die spitcren Vorginge in scine Erwdgungen Uber die
Auslegung der Nr. 14 Abs. 2 des Hauptmictvertrages der
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Parteicen cinbezogoen.

Unbegriindet ist schlicflich auch die Riige, das
Berufungsgericht habe verfahrenguidrig festgestelltd,
die Beklagtce habe dic Gelegenheit, wenigstens einen
Teil der R#ume des K-—Vcrlagcs fur die Dauer
"des Mietvertrages Klinger" zu den glinstigen Bedingungen
des Mictvertrages zu crhalten, froudig cergriffen.
Richtig ist, dafl im Tatbestand des Berufungsurteils
(S. 12) als Bchauptung des Kldgers angefithrt wird,
eine Schadenscersatzpl{licht scheidc aug, weil fest-
istehe, dafl dic Beklagte dic Riume nicht gemicetet hétte,
vienn ihr nur cin Recht, sic bis zum 31. Dezcmber 1962
zu mieten, zugestanden hitte. Dicce vom Kléger zur
Abwehr von Schadenscrsatzanspriichen aufgestellte Schutz-
hehauptung brauchtc das Berufungsgericht indes nicht '
daran zu hindern, dic von der Revision geriigte Fest-
stellung zu treffen. Eine verfahrenswidrige Anwendung
seines tatrichterlichen Ermcssens ist hierin nicht zu
erblicken. Abgeschen hicrvon stellen die von der Revision
angegriffenen Ausfihrungen des Berufungsgerichts eine
Hilfscrvilgung dar, von der scinc Entscheidung nicht ge-
tragen wird.

IV, Ist daher mit dem Berufungsgericht davon auszu-~
gehen, daB das der Beklagten in Nr. 14 Abs. 2 des Miet-
vertrages cingerdumtc Anmictrccht bereits am 31.Mai 1962
(Zcitpunkt des Auszuges des KEP-Verlags) erloschen
vwar, so stchen der Bcklagten wieder Anspriiche auf mietweise
Uberlassung von Réumen des KE®-Verlages noch Schaden-
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croatzangpriche zu, dic damit begriindet werden, daB inr
nach dem %1. Mai 1962 freigewordenc Riume verweigert
viirden.

Dic Widerklage crweist sich somit als unbegriindet.
Dic Revision war mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO
gurilckzuweisen. '

Dr. Haidinger -Artl Dr. Megsner

Mormann Braxmaier
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