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Der Xll. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 8. Oktober 2003 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Hahne, die Richter
Gerber, Fuchs, Dr. Ahlt und die Richterin Dr. Vézina

fur Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil des 5. Zivilsenats des
Oberlandesgerichts Dresden vom 5. Februar 2002 wird zurlckge-

wiesen.

Die Beklagte tragt die Kosten des Revisionsverfahrens.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Klager ist Insolvenzverwalter lber das Vermbgen der Z. Spielwaren
GmbH & Co. KG (im folgenden: Z. KG). Er macht geltend, daB die Beklagte von
der Gemeinschuldnerin ohne Rechtsgrund Mietzahlungen erhalten habe und
verlangt mit der Teilklage die Erstattung der flr den Monat Februar 1999 ge-
zahlten Miete von 13.920 DM (= 7.118,82 €) zuzUglich Zinsen.

Die Beklagte, die ein Einzelunternehmen betrieb, kaufte mit notariellem
Kaufvertrag vom 8. Juli 1993 eine Teilflache eines Grundstlicks in T. Flr sie
wurde eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch eingetragen. Den Kaufpreis
von 700.000 DM zahlte sie auf ein Notaranderkonto ein. Nach dem Kaufvertrag

sollten der Besitz und das Nutzungsrecht am 3. September 1993 auf die Kaufe-



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

rin - die Beklagte - ubergehen. Die Beklagte wurde nicht als Eigentimerin im
Grundbuch eingetragen.

Mit schriftichem Mietvertrag vom 1. April 1995 vermietete die Beklagte
die gekauften Grundstlcksteile an die Firma Z. KG (die spatere Gemeinschuld-
nerin). Es war beabsichtigt, daB die Mieterin das Mietobjekt spéater erwerben
solle. In dem Mietvertrag heiBt es, der Vertrag ende "mit Ubergang des Grund-
sticks in den Besitz" der Z. KG.

Am 26. Februar 1996 schlossen die Beklagte und die Firma Z. KG einen
notariell beurkundeten Ausgliederungs- und Ubertragungsvertrag. Die Beklagte
Ubertrug darin Teile ihres Einzelunternehmens auf die Z. KG, und zwar die in
der Anlage | zum Ausgliederungsvertrag bezeichneten Vermégensgegensténde
des Teilbetriebs der Beklagten A.S. in T.. In der Anlage | ist als zu bertragen-
der Vermogensgegenstand u.a. der Eigentumsverschaffungsanspruch aus dem
Kaufvertrag vom 8. Juli 1993 beziglich des Grundstiicks in T. aufgefuhrt. Die
Ubertragenen Vermdgensgegenstande sollten mit allen Rechten und Pflichten
auf die Z. KG Ubergehen. Ausgliederungsstichtag sollte der 1. Juli 1995 sein.
Die Beklagte erhielt zum Ausgleich eine Kommanditbeteiligung an der Z. KG.

Am 30. Juli 1998 wurde fir die Z. KG als Ubernehmende Rechtstragerin
im Handelsregister eingetragen, daB aus dem einzelkaufmannischen Unter-
nehmen der Beklagten der Teilbereich A.S. auf die Z. KG ausgegliedert worden
sei. Am 26. August 1998 erfolgte ein entsprechender Handelsregistereintrag fr
die Beklagte als Ubertragende Rechtstragerin.

Die Z. KG zahlte die vereinbarte Miete an die Beklagte bis einschlieBlich
Februar 1999, danach stellte sie die Zahlungen ein. Mit BeschluB vom 21. Juli
1999 wurde Uber das Vermdgen der Z. KG das Insolvenzverfahren eréffnet.
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Mit Schreiben vom 20. Oktober 1999 verlangte die Beklagte von dem
Klager Zahlung der Miete fur die Monate Juli bis Oktober 1999. Der Klager ant-
wortete, nach Angaben des Geschéftsfuhrers der Gemeinschuldnerin bestehe
kein Mietvertrag mehr, vorsorglich kindige er einen eventuell bestehenden

Vertrag zum nachstmaéglichen Termin.

Der Klager ist der Ansicht, der Mietvertrag sei zum 1. Juli 1995 beendet
worden und die Beklagte habe die danach 44 Monate lang an sie gezahlte
Miete ohne Rechtsgrund erhalten. Im vorliegenden Rechtsstreit macht er als
Teilbetrag lediglich die Miete fur Februar 1999 (zuzlglich Zinsen) geltend.

Die Beklagte ist der Ansicht, der Mietvertrag sei im Zusammenhang mit
dem Ausgliederungsvertrag nicht beendet worden und habe dementsprechend
Uber den 1. Juli 1995 hinaus weiter bestanden. Er sei erst durch die von dem
Klager - hilfsweise - erklarte Kundigung beendet worden. Da der Klager das
Grundstick anschlieBend aber nicht herausgegeben habe, schulde er fur den
Monat November 1999 Nutzungsentschadigung, mit der sie hilfsweise gegen-

Uber der Klageforderung die Aufrechnung erklare.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Auf die Berufung des Kla-
gers hin hat das Berufungsgericht diese Entscheidung abgeandert und der Kla-
ge bis auf einen Teil der Zinsen stattgegeben. Mit ihrer zugelassenen Revision

begehrt die Beklagte die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils.



Entscheidungsgrunde:

Das Berufungsgericht hat die Revision uneingeschrankt zugelassen. Der
Hinweis am Ende der Entscheidungsgrunde, die Revision werde zugelassen,
weil der Ubergang von Mietvertragen nach den §§ 123 ff. UmwG héchstrichter-
lich nicht geklart sei, stellt lediglich eine Begrindung fur die Zulassung, nicht
eine (in dieser Form unzuldssige) Beschrankung der Zulassung dar.

Die aufgrund der Zulassung durch das Berufungsgericht statthafte und

auch sonst zuldssige Revision hat in der Sache keinen Erfolg.

1. a) Das Berufungsgericht fuhrt aus, die Z. KG habe die Miete fur Fe-
bruar 1999 ohne Rechtsgrund gezahlt und sei daher nach den Regeln des Be-
reicherungsrechts (§ 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB) verpflichtet, den erhaltenen
Betrag zuziglich Zinsen an den Klager zuriickzuzahlen. Der Rechtsgrund fir
Mietzahlungen sei vor Februar 1999 entfallen, weil das Mietverhaltnis vorher

beendet worden sei.

Dies ergebe sich allerdings nicht unmittelbar aus der Klausel des Miet-
vertrages, der Vertrag ende "mit Ubergang des Grundstiicks in den Besitz" der
Z. KG. Zwar sei das Grundstick der Z. KG zur Erfullung des Mietvertrages
Ubergeben worden. Das Wort "Besitz" in der Klausel kbnne aber nicht im tech-
nischen Sinne gemeint gewesen sein, weil der Mietvertrag sonst schon am er-
sten Tag seines Vollzugs beendet worden waére. Der Klager vertrete die An-
sicht, mit "Besitz" sei der Erwerb des wirtschaftlichen Eigentums an dem
Grundstuck gemeint gewesen. Wirtschaftliches Eigentum habe die Z. KG durch
die Ubertragung der Erwerbsanwartschaft beziglich des Grundstiicks erlangt.
Demgegenluber meine die Beklagte, mit "Besitz" sei der Erwerb des Volleigen-
tums gemeint gewesen, den die Z. KG mangels Eintragung im Grundbuch nicht
erlangt habe. Da nicht zu kléaren sei, welche Auslegung der Klausel richtig sei,



kénne nicht davon ausgegangen werden, daB aufgrund der Klausel der Miet-
vertrag beendet worden sei.

Diese Ausfuhrungen des Berufungsgerichts sind revisionsrechtlich nicht

Zu beanstanden.

b) Weiter fihrt das Berufungsgericht aus, der Mietvertrag sei jedoch
durch das Wirksamwerden des Ausgliederungsvertrages beendet worden. Der
Ausgliederungsvertrag sei dahin zu verstehen, daB zusammen mit der aus-
dricklich erwahnten Erwerbsanwartschaft an dem Grundstick auch der bezlg-
lich dieses Grundstiicks abgeschlossene Mietvertrag Ubertragen worden sei.
Das bedeute, daBl die Z. KG, die bisher Mieterin gewesen sei, zugleich die
Vermieterstellung erworben habe. Da aber niemand gleichzeitig auf beiden
Seiten Vertragspartner eines Dauerschuldverhéltnisses sein kénne (Konfusion),
sei der Mietvertrag gegenstandslos geworden.

Dementsprechend stehe der Beklagten auch kein Anspruch auf Nut-
zungsentschadigung fur November 1999 zu, mit dem sie gegen die Klageforde-
rung aufrechnen kdnne.

Gegen diese Ausfliihrungen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

2. Der Ausgliederungsvertrag nach § 123 Abs. 3 Umwandlungsgesetz ist
mit der Eintragung ins Handelsregister des Ubertragenden Rechtstragers (der
Beklagten) in der Weise wirksam geworden, daB die Ubertragenen Vermdgens-
gegenstande jeweils als Gesamtheit auf den Ubernehmenden Rechtstrager (die
Z. KG) Ubergegangen sind (§ 131 Abs. 1 Nr. 1 Umwandlungsgesetz). Zu den
Ubertragbaren Vermdgensgegenstadnden gehodren grundsatzlich auch Vertrage
(Lutter/Teichmann, Umwandlungsgesetz 2. Aufl. § 132 Rdn. 38). Da nach § 132

Umwandlungsgesetz allgemeine Regelungen, die die Ubertragbarkeit eines



bestimmten Gegenstandes ausschlieBen oder an bestimmte Voraussetzungen
knipfen, durch die Wirkung der Eintragung ins Handelsregister unberdhrt blei-
ben, kénnten gegen die Ubertragung eines Mietvertrages im Wege der Ausglie-
derung aus dem Vermdgen des Mieters Bedenken bestehen, weil das Mietrecht
bestimmt, daB der Mieter nur mit Zustimmung des Vermieters ausgewechselt
werden kann. Durch eine solche Ubertragung des Mietvertrages kénnten auch
die Regeln uber die Untervermietung unterlaufen werden (vgl. Senatsurteil vom
25. April 2001 - XII ZR 43/99 - ZIP 2001, 1007 = NJW 2001, 2251 m. Anm.
Eckert, EWIR 2001, 675). Die Frage braucht aber nicht entschieden zu werden,
weil ein solcher Fall hier nicht vorliegt. Im vorliegenden Fall hat nicht die Miete-
rin, sondern die Vermieterin Vermdgensgegenstinde ausgegliedert und uber-

tragen.

DaB der Mieter sich nicht grundsétzlich gegen einen Wechsel auf der
Vermieterseite wehren kann, ergibt sich schon daraus, daB nach § 571 BGB
a.F. = § 566 BGB n.F. im Falle der VerauBerung eines Grundstiicks der Erwer-
ber als Vermieter in den Mietvertrag eintritt, ohne daB der Mieter dies verhin-
dern kann.

Im Gbrigen waren im vorliegenden Fall die Vertragspartner des Mietver-
trages zugleich Vertragspartner des Ausgliederungsvertrages. Mit Abschluf3 des
Ausgliederungsvertrages haben sie deshalb zumindest den Ubergang des

Mietvertrages genehmigt.

Obwohl der Mietvertrag in dem Ausgliederungsvertrag nicht ausdriicklich
erwahnt ist, kommt das Berufungsgericht im Wege der Auslegung zu dem Er-
gebnis, daBB der Mietvertrag von dem Ausgliederungsvertrag erfaBt und mit
Ubertragen werden sollte. Es begrindet diese Auslegung im wesentlichen da-
mit, daB nach dem Text des Ausgliederungsvertrages im Zusammenhang mit



der in Bezug genommenen Anlage die Anwartschaft auf den Erwerb des
Grundstlicks mit allen Rechten und Pflichten Ubertragen werden sollte.

Die Auslegung von Vertragen ist grundséatzlich dem Tatrichter vorbehal-
ten. Dessen Auslegung ist fur das Revisionsgericht bindend, wenn sie rechts-
fehlerfrei vorgenommen worden ist und zu einem vertretbaren Auslegungser-
gebnis fihrt, auch wenn ein anderes Auslegungsergebnis mdglich erscheint
oder sogar naher liegt. Die Auslegung durch den Tatrichter kann deshalb vom
Revisionsgericht grundsétzlich nur darauf Uberprift werden, ob der Ausle-
gungsstoff vollstandig berlcksichtigt worden ist, ob gesetzliche oder allgemein
anerkennte Auslegungsregeln, die Denkgesetze oder allgemeine Erfahrungs-
sétze verletzt sind oder ob die Auslegung auf einem im Revisionsverfahren ge-
rigten Verfahrensfehler beruht (Musielak/Ball, ZPO 3. Aufl. § 546 Rdn. 5 m.N.
aus der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs in Fn. 4). Solche revisions-
rechtlich relevanten Auslegungsfehler vermag die Revision nicht aufzuzeigen
und sie liegen auch nicht vor.

a) Die Revision macht geltend, durch einen Ausgliederungsvertrag
kdénnten nur die in diesem Vertrag aufgefilhrten Gegensténde (ibertragen wer-
den, eine - wie sie meint: erganzende - Vertragsauslegung, die zur Einbezie-
hung nicht ausdriicklich erwéhnter Gegensténde fiihre, sei nicht zulassig. Dem
kann nicht gefolgt werden.

Die Frage, wie genau die zu ubertragenden Vermogensteile in einem
Ausgliederungsvertrag bezeichnet werden mussen, ist bisher - soweit ersicht-
lich - héchstrichterlich nicht erértert worden.

Die Literatur vertritt unter Berufung auf die Gesetzesmaterialien die An-
sicht, daB3 die Anforderungen an die Kennzeichnung einzelner Gegenstande
nicht Gberspannt werden dirfen und daB Vertrage nach § 123 Umwandlungs-



gesetz der Auslegung nach den Grundsatzen der §§ 133, 157 BGB unterliegen.
Es genlge, wenn der Gegenstand bei betriebswirtschaftlicher Betrachtung dem
Geschaéftsbetrieb eines bestimmten Unternehmensteils zuzurechnen sei. Insbe-
sondere seien sogenannte All-Klauseln zuldssig, mit denen séamtliche zu einem
bestimmten Bereich gehdrenden Gegensténde erfaBt wirden (Lutter/Priester
aa0 § 126 Rdn. 43; Schmitt/Hortnagl/Stratz, Umwandlungsgesetz 3. Aufl. § 131
Rdn. 110, jeweils m.N.).

Dieser in der Literatur vertretenen Meinung schlieBt sich der Senat an.
Es gibt keinen Rechtssatz, aus dem sich herleiten lieBe, da3 die fir Vertrage
allgemein geltenden Auslegungsregeln auf Ausgliederungsvertrage nicht ange-
wendet werden dirfen.

Fur diese Annahme spricht auch ein praktisches Bedurfnis. Im Zusam-
menhang mit einem Ausgliederungsvertrag werden héufig groBe Sachgesamt-
heiten Ubertragen. Es ware mit einem zumindest unzumutbaren Aufwand ver-
bunden, alle zu einer solchen Sachgesamtheit gehérenden Gegenstande in
dem Ausgliederungsvertrag oder in einer Anlage zu ihm einzeln aufzufihren. Es
ist deshalb geboten, beziglich solcher Sachgesamtheiten die erwahnten All-
Klauseln zuzulassen. Dann ist es aber erforderlich, bezlglich jedes Einzelge-
genstandes im Wege einer Auslegung nach den §§ 133, 157 BGB zu Uberpri-
fen, ob er zu der Sachgesamtheit gehort oder nicht.

Ahnlich liegt es im vorliegenden Fall. Nach dem Ausgliederungsvertrag
sollte das Anwartschaftsrecht der Beklagten auf Erwerb des Grundstiicks mit
allen Rechten und Pflichten Gbertragen werden. Es ist deshalb im Wege der
Auslegung zu uberprifen, welche Rechte und Pflichten damit gemeint sind. Es

ist jedenfalls revisionsrechtlich nicht zu beanstanden, daB das Berufungsgericht
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den bezlglich des Grundsticks abgeschlossenen Mietvertrag zu diesen Rech-
ten und Pflichten gezahlt hat.

Ob und gegebenenfalls in welchem Umfang bei der Auslegung von Aus-
gliederungsvertragen Umsténde bericksichtigt werden kdnnen, die in der Ur-
kunde keinen Niederschlag gefunden haben, kann offen bleiben. Solche Um-
stdnde hat das Berufungsgericht bei der Auslegung nicht berlcksichtigt.

b) Die Revision meint zu Unrecht, eine solche Auslegung sei nicht zulas-
sig, weil nach unbestrittener Meinung Gegenstande, die bei der Ausgliederung
vergessen worden seien, bei dem ubertragenden Rechtstrédger verblieben
(Lutter/Priester aaO § 126 Rdn. 44 m.N. in Fn. 59). Die Revisionserwiderung
verweist zu Recht darauf, daB die Auslegung des Vertrages dieser Regelung
vorgeht. Nur wenn sich im Wege der Auslegung nicht ergibt, daB ein Gegen-
stand, der eigentlich mit Gbertragen werden sollte, nicht Gbertragen worden ist,
kann man annehmen, daB dieser Gegenstand bei der Ausgliederung vergessen

worden ist.

c¢) Der Revision ist einzurdumen, daB die Formulierung des Berufungsge-
richts, die Firma Z. KG habe bei der Ausgliederung "den Vermégensgegenstand
- das Grundstuck -" erhalten, miBverstandlich ist. Es liegt zumindest nahe, diese
Formulierung dahin zu verstehen, daB die Firma Z. KG im Zusammenhang mit
der Ausgliederung Eigentimerin des Grundstlicks geworden sei. Das ist nicht
der Fall, weil sie nur eine Erwerbsanwartschaft erworben hat, die nicht zum
Vollrecht erstarkt ist, weil die Z. KG nicht als Eigentiimerin im Grundbuch ein-
getragen worden ist. Entgegen der Annahme der Revision IaBt sich aus dieser
miBgluckten Formulierung aber kein revisionsrechtlich relevanter Auslegungs-
fehler herleiten. Das Berufungsgericht hat keineswegs als Argument fur seine
Auslegung benutzt, dass die Z. KG Eigentum erworben habe. Der Begrindung
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des Urteils ist vielmehr zu entnehmen, daB sich das Berufungsgericht dariiber
im Klaren war, die Z. KG habe lediglich eine Erwerbsanwartschaft und den Be-

sitz an dem Grundstlick erworben, nicht aber das Eigentum.

d) Ohne Erfolg riigt die Revision, das Berufungsgericht habe zur Verfi-
gung stehenden Auslegungsstoff nicht hinreichend bertcksichtigt. Sie habe sich
nicht hinreichend mit dem Text des Mietvertrages und mit dem Umstand befafBt,
daB die Z. KG nach der vom Berufungsgericht angenommenen Beendigung des
Mietvertrages 44 Monate lang die Miete weiter gezahlt habe. Mit diesen Um-
stdnden hat sich das Berufungsgericht auseinandergesetzt. Es hat lediglich
nicht die von der Revision gewinschten SchluB3folgerungen daraus gezogen.

Das mufB3 die Revision hinnehmen.

e) SchlieBlich hat das Berufungsgericht den Vortrag der Beklagten, sie
habe sich mit der Firma Z. KG geeinigt, daB der Mietvertrag bis zur Eintragung
der Z. KG im Grundbuch Bestand haben solle, zu Recht als unsubstantiiert an-
gesehen und die hierzu angebotenen Beweise nicht erhoben. Die Beklagte hat
trotz eines ausdricklichen Hinweises des Berufungsgerichts keine Tatsachen
vorgetragen, aus denen sich eine solche Vereinbarung herleiten lieBe. Dem
Vortrag der Beklagten ist nicht einmal zu entnehmen, ob die von ihr behauptete
Absprache vor oder nach AbschluB des Ausgliederungsvertrages getroffen
worden sein soll. Es ist auch nicht auszuschlieBen, dass die Beklagte lediglich
meint, eine solche Vereinbarung sei stillschweigend zustande gekommen. Un-
ter diesen Umstanden ware eine Beweiserhebung Uber die pauschale, durch
keine Tatsachen unterlegte Behauptung der Beklagten ein unzulassiger Ausfor-
schungsbeweis.
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4. Da der Mietvertrag beendet war, hat die Beklagte auch keinen An-
spruch auf Nutzungsentschadigung far den Monat November 1999, mit dem sie
gegenuber der Klageforderung aufrechnen kdnnte.

Hahne Gerber Fuchs

Ahlt Vézina
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