Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein

BGB §§ 242 cd, 535

Zur Frage, unter welchen Voraussetzungen der Vermieter
eine Beseitigung der vom Mieter eigenmichtig vorge-
nommenen baulichen Veridnderung verlangen kann.

5,£ﬂw; 5 AL :
BGH, Urt. vom 26,—Juni-1974 - VIII ZR 43/73 OLG Hamm
LG Miinster



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 43/73 URTEIL | Verkiindet am
. 3. Juli 1974
Mickenhausen,
Justizangestellte
in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter

der Geschiftestelle

\n

N O

Klager und Revisionskl&ger,

- ProzefBlbevollmdchtigte: Rechtsanwidlte

gegen

Beklagten und Revisionsbeklagten,

~ ProzefBbevollmdchtigte:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf

die miindliche Verhandlung vom 26. Juni 1974 durch den Vor-
sitzenden Richter Dr. Haidinger und die Richter ClaBen,
Braxmaier, Hoffmann und Wolf

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédger wird das Urteil des
4, Zivilsenats des Oberlandesgerichts Hamm vom
5. Dezember 1972 unter Zuriickweisung des Rechts-
mittels im ilibrigen insoweit aufgehoben, als die
Klage auf Wiederherstellung der Ladenfassade ab-
gewiesen worden ist.

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verur-
teilt,

1. die schwarze Aluminiumverkleidung der Fassade
um das Schaufenster des von der Beklagten zu 1)
in dem Hause M{J®, s@Pstr. @, betriebenen
Fotogeschédfts und zwischen der Eingangstir die-
ses Fotogeschdfts und der Eingangstiir der Buch-
handlung SEP durch eine Marmorverkleidung
entsprechend der an der Schaufensterfassade der
Buchhandlung S¢® befindlichen Marmorver-
kleidung 2zu ersetzen,

2. das Entliiftungsrohr des Heiztoltanks so 2zu ver-
legen, dafl es vor der Marmorverkleidung, und
zwar unmittelbar liber dem Blirgersteig, ver-
lduft, beginnend 205 cm von der westlichen
Grundstilicksgrenze entfernt - an dieser Stelle
aus dem Keller kommend - und weiterverlaufend
in westlicher Richtung bis zur Grundstiicksgrenze,
und von dort senkrecht an der Grundstiicksgrenze
350 cm nach oben verlduft,
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3. die beiden in der Fassade befindlichen
Kellerfenster wieder mit Vierkant-Eisen-
stiben, 1 cm stark, im senkrechten Abstand
von Jjeweils 10 cm, zu versehen, dariiber
hinaus in die Mitte des Gitters des linken
Fensters die Buchstaben J S, 1 cm stark und
handgeschmiedet, 30 cm hoch, einzufligen,
wobei die duBleren Kanten dieser beiden
Buchstaben von der Mitte des Fensters je
15 cm entfernt sein miissen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden gegeneinander aufge-
hoben,

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldger sind Eigentlimer des Hauses S¢)-
strafle . in M.. Im Erdgeschof befinden sich
2 Ldden. Mieterin des einen ist die Buchhandlung
S- (8stliche Seite), Mieterin des anderen,
eines Fotoladengeschifts, die beklagte zu 1) GmbH
& Co. KG (westliche Seite). Die Beklagten zu 2) und 3)
sind Gesellschafter und Geschiéftsfiihrer der Komple-
mentir-CmbH der Beklagten zu 1).

In dem bis Ende 1984 laufenden Mietvertrage
vom 8. Februar 1955 heiBt es in § 5:
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"Falls der Mieter die Fassade des von ihm
gemieteten Ladenlokals #ndern méchte,
kann dies geschehen im Einvernehmen mit
dem Mieter des Ladenlokals in der 6st-
lichen Hdlfte des Hauses sowie im Einver-
nehmen mit dem Vermieter.,"

Nach einer 1957 auf ihre Kosten im Einvernehmen
aller Beteiligten durchgefiihrten Verkleidung der
gesamten ErdgeschofSfassade mit Marmor liefl die
Beklagte 1970 das schadhaft und deshalb undicht ge-
wordene Vordach iiber ihrem Ladenlokal in der Weise
erneuern, daB die vorhandene tragende Dachkonstruktion
eine neue Verkleidung aus schwarzem Aluminiumblech
erhielt. Dabei wurde das Vordach bis iiber die Ein-
gangstir zur Buchhandlung SEJJlll0 erweitert. Dies
alles geschah wiederum auf Kosten der Beklagten im
Einvernehmen mit den Kl&dgern und dem Inhaber der

Buchhandlung SCED.

An einem Wochenende Mitte April 1971 veranlaBte .
die Beklagte, daB die Marmorverkleidung an der Fassade
ihres Ladens einschlieBlich der Platten zwischen den
Eingangstiiren beider Ldden entfernt und eine Ver-
kleidung aus schwarzem Aluminiumblech -~ passend zum
Vordach - angebracht wurde., Im Innern des Ladens
wurde eine hdlzerne Treppe entfernt, die 1949 vom
Vater der Beklagten zu 2) und 3) eingebaut worden
war, um eine direkte Verbindung zwischen dem Laden
und den dariiber im ersten Stockwerk gelegenen Ver-
kaufsrdumen, die Jedoch spidter als Bliro dienten,
herzustellen. Mit diesen Umbauarbeiten waren die
Kléger und der Inhaber der Buchhandlung S¢D



nicht einverstanden. Unmittelbar vor Beginn der
Arbeiten und wdhrend ihrer Ausfiihrung protestier-
ten die Hausverwalter der Klidger gegen die Umbau-
mafBnahmen,

Die Parteien streiten dariiber, ob die Beklagten
verpflichtet sind, den Zustand, wie er vor Beginn
des Umbaues im April 1971 bestanden hat, wiederher-
zustellen,

Das Landgericht hat den Kl&gern recht gegeben.
Das Oberlandesgericht hat die Klage abgewiesen und
die Anschlufiberufung der Kliger, mit der sie die
Klage um das Begehren nach bestimmter Verlegung
des Tankentliiftungsrohrs und Wiederherstellung einer
ebenfalls im einzelnen beschriebenen Sicherung zweier
Kellerfenster mit Eisenstd@ben erweitert hatten, zuriick-
gewiesen.

Mit der Revision verfolgen die Klidger das Be-
seitigungs- und Wiederherstellungsbegehren weiter.
Die Beklagten haben um Zurlickweisung der Revision
gebeten.



Entscheidungsgriinde

I. Das Berufungsgericht filhrt aus, die Beklag-
ten treffe weder eine vertragliche noch eine ge-
setzliche Verpflichtung, wegen fehlenden Einver-
nehmens mit den Kldgern und dem Inhaber der Buch-
handlung SQEP die im Zuge der Umbauarbeiten im
April 1971 vorgenommenen Veridnderungen an der Fas-
sade riickgédngig zu machen und den alten Zustand wie-
derherzustellen, weil das hierauf gerichtete Be-
gehren unter Beriicksichtigung der vertraglichen Ab-
sprachen und der gegebenen Umstédnde Treu und Glauben
widerspreche.

Das hdlt einer rechtlichen Nachpriifung nicht
stand .

Der Mieter erh#lt die Mietsache zu vertrags-
gemdBem Gebrauch. Eingriffe in die Substanz, ins-
besondere bauliche Veri@nderungen, sind ihm regel-
miBig nicht gestattet (Soergel/Siebert, BGB, 10. Aufl.
Rdn, 145 mit Hinweis auf Glaser, MDR 1960, L446;
Staudinger, BGB 2. Bd., 2. Teil 1955, Rdn. 19-23 zu
§ 550). VerstoBe hiergegen 1ldsen unter dem Ge-
sichtspunkt des vertragswidrigen Gebrauchs und
der Eigentumsbeeintréchtiguhg Unterlassungs-, Be-
seitigungs- und Schadensersatzansprliche gemis
§§ 550, 823, 1004 und in entsprechender Anwendung
der §§ 276, 325, 326 BGB aus. Das gilt, worauf
Glaser (aa0) mit Recht hinweist, mit Riicksicht
auf die schutzwilirdigen Interessen des Vermieters



an der Wahrung und Erhaltung seines Eigentums

auch dann, wenn der Vermieter keinen ausdriick-
lichen Vorbehalt in den Vertrag aufgenommen hat.
Auch dann ist der Mieter verpflichtet, die vor-
herige Zustimmung des Vermieters zu beabsichtigten
baulichen Anderungen einzuholen.

Im vorliegenden Falle macht § 5 des Mietver-
trages vom 8, Februar 1955 die Befugnis des Mie-~
ters zu Anderungen der Fassade des von ihm gemie-
teten Ladenlokals zusédtzlich vom Einvernehmen mit
dem Mieter des Ladens in der Ostlichen Hilfte des
Hauses und dem Vermieter abhidngig. Danach waren
grundsdtzlich die Beklagten nicht zu der im April
1971 eigenmichtig vorgenommenen Anderung der Fassa-
de berechtigt. War die Anderung aber rechtswidrig,
so sind die Beklagten auch zu ihrer Beseitigung
verpflichtet. Anders widre es nur, wenn die Kldger
nach Treu und Glauben ihre Zustimmung zu der Ande-
rung nicht hdtten verweigern dilirfen, wenn sie von
den Beklagten erbeten worden widre. Die von dem er-
kennenden Senat entwickelten Grundsidtze zu der Fra-
ge, unter welchen Voraussetzungen die Verweigerung
einer vom Mieter erbetenen Zustimmung zu baulichen
Verdnderungen rechtsmiBbriduchlich ist (Urteil vom
8. Mai 1963 - VIII ZR 252/61 = WM 1963, 643 und Ur-
teil vom 25. Mdrz 1964 - VIII ZR 211/62 = WM 1964,
563) gelten in gleichem MaBe und erst recht in den
Fdllen, in denen der Mieter durch eigenmichtiges
Handeln den Vermieter vor vollendete Tatsachen
stellt.



Die Voraussetzungen dafir, die Verweige-~
rung der Zustimmung der Vermieter als rechts-
miBbrduchlich anzusehen, sind im vorliegenden
Falle nicht erfiillt. Es fehlt bereits an der
wichtigsten Voraussetzung, namlich an der Fest-
stellung von Umstdnden, die die Annahme rechtfer-
tigen wiirden, die Beklagte habe ein so starkes
Interesse an der Anderung, daB ihr das Fortbe-
stehen der Ladenfassade in der seitherigen Ge-
staltung nicht zumutbar war. Die von den Beklagten
in diesem Zusammenhang angefiihrten Gesichtspunkte,
Einheitlichkeit der Fassade ihres Ladens, Beseiti-
gung beschiddigter Marmorplatten und Verkleidung des
Tankeinfiillstutzens und des Tankentliiftungsrohrs,
reichen nicht aus. Es mag sein, daB von einer ein-
heitlich gestalteten Ladenfassade eine giinstige Werbe-
wirkung auf Passanten ausgeht; widre das indessen ein
Anliegen von entscheidendem Gewicht, so wdre es nahe-
liegend gewesen, diese Verdnderung vorzunehmen, als
ein Jahr zuvor das beschddigte Vordach repariert wur-
de und die Verkleidung aus schwarzem Aluminiumblech
erhielt. Erst recht ist die Tatsache, daB einige der
Marmor-Fassadenplatten beschédigt waren, kein zwin-
gender Grund fiir die Verkleidung des Mauerwerks
mit Aluminium, Sie hdtten ausgewechselt und durch
einwandfreie Marmorplatten ersetzt werden konnen.
Tankeinfiillstutzen und Tankentliiftungsrohr, die iiber
die mit Marmorplatten verkleidete Fassade hinaus-
ragten, konnten den Eindruck der Front des Foto-
geschdfts schon deshalb nicht nachhaltig oder gar
in unertridglicher Weise beeintrachtigen, weil sie,
was unstreitig ist, am duBersten westlichen Rande



der Fassade auf der Grundstiicksgrenze zum Nachbar-
haus in die Hohe gefiihrt waren.

Weitere Gesichtspunkte, die zu der Annahme fiihren
konnten, der Mieterin sei die Beibehaltung der Fassade
in der 1970 geschaffenen Gestalt unzumutbar ge-
wesen, haben die Beklagten nach den Feststellungen
des Berufungsgerichts nicht angefiihrt und sind auch
nicht ersichtlich., Zu weiterer Sachaufklédrung durch
den Tatrichter besteht kein AnlafB3, so daB der Senat
in der Sache selbst entscheiden konnte, § 565 Abs. 3
ZP0.

II. Das auf Wiederherstellung der Treppe im La-
deninnern gerichtete Begehren hat das Berufungsge-
richt mit der Begriindung abgewiesen, die Treppe sei
von den Beklagten errichtet worden; mdglicherweise
sei sie nicht Gegenstand des Mietvertrages; selbst
wenn es der Fall widre, miiBten sich die Kl&ger darauf
verweisen lassen, daB die Beklagten zugesagt hitten,
bei Beendigung des Mietvertrages den urspringlichen
Zustand wiederherzustellen.

Im Ergebnis greifen die dagegen gerichteten An-
griffe der Revision nicht durch.

Die Feststellungen des Berufungsgerichts legen
die Annahme nahe, daBl die Treppe nur zu einem voriiber-
gehenden Zweck in das Gebdude eingefligt, mithin ge-
midf § 95 Abs. 2 BGB nicht zu dessen Bestandteil ge-
worden ist. Den Einbau hatte der Vater der Beklag-
ten zu 2) und 3) vorgenommen, um eine unmittelbare
Verbindung des Ladens mit den Verkaufsridumen im
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ersten Stockwerk herzustellen. Diese MaBnahme hatte
nur solange Sinn, wie die Rdume im ersten Stock
dem genannten Zweck dienten., Das ist nicht mehr
der Fall, Sie dienen inzwischen als Biiro., Da eine
Anderung der Nutzung nicht von vornherein ausge-
schlossen war, spricht das fiir die Absicht eines
nur voriibergehenden Einbaues der Treppe. War sie
aber nicht Bestandteil des Gebdudes, so durften die
Beklagten sie Jjederzeit ohne Zustimmung der Vermie-
ter wieder entfernen. '

Einer abschlieBenden Beurteilung dieser Frage
bedurfte es indessen nicht; denn eine erbetene Zu-
stimmung zur Wiederbeseitigung der Treppe hitten
die Klédger keinesfalls verweigern diirfen. Dies wére
rechtsmifibréuchlich gewesen. Die Beklagten haben
ein sehr starkes Interesse an der Entfernung der
Treppe dargetan. Es ist darin begriindet, daB sie
auf diese Weise, wie das Berufungsgericht festge-
stellt hat, den Verkaufsraum beachtlich erweitern
konnten. Fiir eine Vielzahl von Artikeln in einer
Ebene ausreichend Verkaufsraum zu haben, ist von
erheblicher Bedeutung. Auch das Interesse an der
Trennung von Verkaufs- und Blirordumen liegt auf
der Hand. Diese Umstidnde rechtfertigen die Fest-
stellung, daB den Beklagten die Beibehaltung der
Treppe fiir die Dauer des Mietvertrages nicht zu-
mutbar war.,

Durch die Beseitigung der Treppe ist anderer-
seits das Eigentumsrecht der Kldger nicht in unzu-
mutbarer Weise beeintriachtigt worden. Das Laden-
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geschidft ist urspriinglich ohne Innentreppe vermietet
worden. Der Einbau hat den Kl&gern keine Kosten ver-
ursacht, auch sonst widhrend der Dauer der Mietzeit
keine Vorteile gebracht, weil die Treppe nur den In-
teressen der Mieterin diente. Dem Wiederherstellungs-
anspruch nach Beendigung des Mietverh&dltnisses wollen
die Beklagten entsprechen. Eine Gefdhrdung dieses
Anspruchs ist nicht ersichtlich. Deshalb besteht

kein rechtliches Interesse der Kl&ger an einer Si-
cherheitsleistung fiir den Fall spédterer Realisierung
des Anspruchs. Die Benutzung des Treppenhauses durch
die Angestellten der Beklagten miissen die Kl&dger auf-
grund des Mietvertrages ohnehin dulden. DaB eine zu-
sdtzliche spiirbare Inanspruchnahme rechtlich ins Ge-
wicht fallende Nachteile herbeifiihren werde, hat das
Berufungsgericht zutreffend verneint. Ubervertragliche
Riicksichten auf Belange des Inhabers der Buchhandlung
Schéningh haben die Kldger im Zusammenhang mit der
Treppe - im Gegensatz zu Veridnderungen an der Fassade -
nicht zu nehmen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 ZPO.
Der Senat ist davon ausgegangen, dal die den Wert
des Streitgegenstandes bestimmenden Kosten einer
Wiederherstellung des Zustandes, wie er bis April
1971 bestanden hat, zu gleichen Teilen auf Fassade
und Treppe entfallen.

Dr, Haidinger ClaSien Braxmaier

Hoffmann Wolf
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