BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

XII ZR 75/90 Verklindet am:
23. Oktober 1991
Kipferle,
Justizhauptsekretidrin
als Urkundsbeamter
der Geschaftsstelle

in dem Rechtsstreit

WElER < Q@ GmbH & Co. Garagen— und Tankstellen KG,
vertreten durch die WElllER & OB GmbH, diese vertreten
durch die Gesché&ftsfilhrerin Erika SR, LU
Strafe §, EGEEER 30, -

Kl&gerin und Revisionsklagerin,

Prozefbevollmé&chtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -

gegen

1. P. JEEA Kommanditgesellschaft, vertreten durch ihren
Komplementadr Paul JElR., 4NEEEEEN strafe 8§, CGEED &9,
2. Paul J SR LE-trafc I EGEED @8

Beklagte und Revisionsbeklagte,

Prozefbevollmachtigte: Rechtsanwdlte Prof. Dr. IR

und Dr. (D -
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Der XII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
mindliche Verhandlung vom 23. Oktober 1991 durch den
Vorsitzenden Richter Lohmann und die Richter Portmann,
Dr. Blumenr&hr, Dr. Krohn und Nonnenkamp

fir Recht erkannt:
Auf die Revision der Klagerin wird das Teilur-
tell des 8. Zivilsenats des Kammergerichts in
Berlin vom 1. Februar 1990 aufgehoben.
Der Rechtsstreit wird zuf neuen Verhandlung und
Entscheidung, auch Uber die Kosten des Revi-
sionsverfahrens, an das Berufungsgericht zu-

ridckverwiesen.

vVon Rechts wegen

Tatbestand:

Unter Verwendung eines mit "Mietvertrag fir gewerbli-
che Raume" Uberschriebenen Vordrucks schlop die Klagerin
mit der Beklagten zu 1. unter dem 16. Mai 1980 eine
schriftliche Vereinbarung, in der es heift:

§ 1 Mietréume

Als Generalvermieter werden vermietet die im Hause

1 ;G . vl Chaussce M gelegenen
Raume, und zwar: das dortige Landhaus, bestehend aus
Erdgeschop, Dachgeschof, Garage und Keller. Ferner
werden vermietet eine gartnerisch genutzte, nicht be-



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
- 3 —
baute Freifldche in einer Grope von ..., wie sie bis-
her von der Firma Waren-Vertrieb A GmbH ... ange-

mietet war.

In der Anlage zum Mietvertrag heift es unter

Nr. 4:

Der Mieter hat die Mietr&ume selbst besichtigt und
ubernimmt sie im derzeitigen Zustand auch beziglich
der von dem Vormieter nicht ausgefiihrten Schénheitsre-
paraturen und Instandhaltung und Instandsetzung.

Mieter wird auf seine Kosten die erforderlichen In-
standhaltungs—- und Instandsetzungsarbeiten ausfihren.

Nr. 5:

wWahrend der Vertragsdauer Ubernimmt der Mieter
folgende Verpflichtungen:

samtliche Instandhaltungen innerhalb der gemieteten
Raume und auch auferhalb der gemieteten R&ume sowie
die Schdénheitsreparaturen und Reparaturen an der Hei-
zung.

Der Mieter verpflichtet sich, das Grundstick in einem
ordnungsgemédfen Zustand zu erhalten.

Das Mietverhdltnis ist beendet. Die Beklagte zu 1. hat
das Mietobjekt am 18. Oktober 1986 zuruckgegeben. Mit ihrer
am 9. Marz 1987 eingereichten Klage hat die Klé&gerin die
Beklagte zu 1. und deren Komplementdr, den Beklagten 2u 2.,
wegen des Unterlassens von Schénheitsreparaturen sowie von
Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten auf Schadens-
ersatz in Anspruch genommen und unter Abzug einer Zahlung
von 9.990,65 DM einen Betrag von 128.583,30 DM geltend ge-
macht. Das Landgericht hat die Beklagten gesamtverbindlich
zur Zahlung von 24.269,35 DM nebst 5% Zinsen seit 28. April
1987 verurteilt und die Klage im Ubrigen abgewiesen. Die
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Kl&gerin hat Berufung eingelegt, und die gesamtverbindliche
Verurteilung der Beklagten zur Zahlung weiterer

45.981,45 DM nebst 8,5% Zinsen seit 28. April 1987 begehrt.
Die Beklagten haben sich dem Rechtsmittel angeschlossen und
die vollstandige Abwelsung der Klage erstrebt. Durch Teil-
urteil hat das Oberlandesgericht die Berufung der Klagerin
zurickgewiesen, soweit sie sich gegen die Abweisung der
Klage in HOhe eines Betrages von 41.450,20 DM nebst 8,5%
Zinsen richtet, den die Kl&gerin als Schadensersatz wegen
des Unterlassens von Putzarbeiten an den AuPenwédnden gefor-
dert hat. Hiergegen richtet sich die Revision der Klagerin,
mit der sie die aberkannte Forderung weiterverfolgt.

Entscheidungsgrinde:

Das Berufungsgericht hat den auf das Unterlassen von
Putzarbeiten an den AuPenwdnden gestitzten Schadensersatz-
anspruch verneint, weil die Beklagte zu 1. weder nach Nr. 4
noch nach Nr. 5 der -Anlage zum Mietvertrag zur Ausfihrung
derartiger Arbeiten verpflichtet gewesen sei. Es hat darge-
legt, die in Nr. 4 Satz 2 der Anlage enthaltene Abrede Uber
die zu Beginn des Mietverhaltnisses auszuflhrenden Instand-
haltungs- und Instandsetzungsarbeiten habe sich nur auf Ar-
beiten innerhalb der Mietrdume bezogen. Das ergdben die
Auslegung dieser Vertragsabrede i.V. mit dem Ubrigen Ver-
tragsinhalt und der Umkehrschlup aus Nr. 5 der Anlage. Die
hier getroffene Abrede sowie verschiedene, im Urteil be-
zeichnete Stellen des Vertragstextes liefen erkennen, dap
der Mietvertrag zwar samtliche Raume des Landhauses, nicht
aber das Landhaus insgesamt, insbesondere nicht seine Au-



Benflache, betroffen habe. Bei Vermietung von RAumen bezie-
he sich die Verpflichtung des Mieters zur Ausfihrung von
Arbeiten, wenn nichts anderes vereinbart sei, nur auf Ar-
beiten innerhalb der Raume. Wenn es also die Beklagte zu 1.
Ubernommen habe, die nach Nr. 4 Satz 1 der Anlage vom Vor-
mieter nicht ausgefihrte Instandhaltung und Instandsetzung
zu Beginn des Mietverhdltnisses ihrerseits auszufihren, so
spreche das dafldr, dap ihre Verpflichtung nur Arbeiten in-
nerhalb der Mietrdaume umfapt habe. Instandsetzungsarbeiten
auferhalb der Mietraume, insbesondere am Aufenputz, habe
sie daher nicht auszuflihren brauchen. Damit erweise sich
die Behauptung der Kl&gerin, die Beklagte zu 1. habe bei
Mietbeginn nicht alle erforderlichen Arbeiten am AuBenputz
ausfihren lassen, als unerheblich.

Hiergegen wendet sich die Revision mit Erfolg. Sie
rigt zu Recht, daB die vom Berufungsgericht vorgenommene
Auslegung im Widerspruch zum Vortrag der Parteien steht.

Nach § 133 BGB ist bei der Auslegung einer Willenser-
kladrung der wirkliche Wille zu erforschen und nicht an dem
buchstéblichen Sinn .des Ausdrucks zu haften. Kann fur die
in einem Vertrag enthaltenen Erklarungen ein Ubereinstim-
mender Wille der Parteien festgestellt werden, so ist die-
ser auch dann allein mapgebend, wenn er von dem Wortlaut
der Erklarungen nicht gedeckt wird und diese objektiv eine
andere Bedeutung haben, d.h. ein unbefangener Dritter ihnen
einen anderen Sinn beilegen wirde (Senatsurteil vom 24. Ju-
ni 1987 - IVb ZR 48/86 - BGHR BGB § 133 Wille 2 m.w.N.).
Wenn die Parteien eines Rechtsstreits Ubereinstimmend vor-
tragen, welchen Inhalt ein zwischen lhnen abgeschlossener



Vertrag haben sollte, ist es danach dem Tatrichter ver-
wehrt, diesen in einem anderen Sinne auszulegen (BGHZ 71,
243, 247).

Dap der Mietvertrag nur die Raume des Landhauses,
nicht aber das gesamte Haus betroffen und die Instandset-
zungsverpflichtung zu Beginn des Mietverh@ltnisses sich nur
auf die Innenraume, nicht aber auf die Aupenflachen, insbe-
sondere den Aufenputz, bezogen habe, steht weder mit dem
Vortrag der Kl&gerin im Einklang noch mit dem der Beklag-
ten. Wie die Revision zutreffend darlegt, 1apt gerade auch
das Vorbringen der Beklagten erkennen, daf die zu Beginn
des Mietverhaltnisses von der Beklagten zu 1. geschuldete
Instandsetzung nach ihrem Verst&ndnis des Vertrages und der
darin Ubernommenen Verbflichtung das gesamte Haus und nicht
nur die Innenr&ume umfaft hat. So haben die Beklagten in
ihrer Klageerwiderung vorgetragen, unter den Vormietern
selen Instandsetzung und Instandhaltung in erheblichem Um-
fang unterblieben. Das Dach und der Putz seien bei der An-
mietung durch die Beklagte zu 1. in erheblichem Umfang re-
paraturbedirftig gewesen. Im Hinblick darauf sei in Nr. 4
der Anlage des Mietvertrages vereinbart worden, dap die Be-
klagte zu 1. 2zu Beginn des Mietverhdltnisses die erforder-
lichen Instandsetzungsarbeiten auf eigene Kosten ausfiihren
solle. Fur die weitere Dauer des Mietvertrages habe sie da-
gegen in Nr. 5 der Anlage nur die Verpflichtung zur In-
standhaltung dbernommen. Die erforderlichen Instandset-
zungsarbeiten an dem angemieteten Gebaude habe sie damals
vollstandig durchgefihrt und etwa das gesamte Dach des Ge-
bdudes neu eindecken, neue Dachfenster einsetzen, Zinkar-
beiten ausfiihren, die Terrasse vollstandig neu isolieren
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und den Putz am Hause erneuern lassen, sowelt er schadhaft
gewesen séi (Schriftsatz vom 29. Juni 1987 S. 4 f£.). Auf
dieses Vorbringen sind die Beklagten auch in der Berufungs-
erwiderung zuruckgekommen und haben unter Beweisantritt
vorgetragen, dap der Beklagte zu 2. "das Mietobjekt - da-
mals immer bezeichnet als Landhaus Waij P Chaus-
see - nach UObernahme erst richtig instandgesetzt habe", was
der damalige Prokurist der Klagerin best&tigt habe
(Schriftsatz vom 22. Mai 1989 S. 3 f£.). Auch sonst haben
die Beklagten zu keiner Zeit in Zweifel gezogen, sondern im
Gegenteil mehrfach ausdricklich bestétigt, dap Gegenstand
des Mietvertrages das ganze Haus war. Die Verpflichtung zur
Vornahme der von der Kldgerin vor der Rickgabe des Objekts
verlangten Putzarbeiten an den AuBenwénden haben die Be-~
klagten nicht abgelehnt, weil der Aufenbereich nicht von
dem Mietvertrag umfapt worden sei, sondern allein deshalb,
well diese Arbeiten der Instandsetzung zuzurechnen seien
und nicht der Instandhaltung, die der Beklagten zu 1.

- nach Durchfihrung der zu Beginn des Mietverhdltnisses ge-
schuldeten Instandsetzung - fur die weitere Vertragsdauer
allein noch obgelegen habe (Schriftsdtze vom 29. Juni 1987
S. 9 und 16 f£f. und vom 22. Mai 1989 S. 2 ff.). Selbst als
das Berufungsgericht die Parteien mit Verfigung vom 20. Ja-
nuar 1990 darauf hingewiesen hat, die Formulierungen in

Nr. 4 und 5 der Anlage zum Mietvertrag kénnten dafir spre-
chen, dap sich die in Nr. 4 Satz 2 Ubernommene Verpflich-
tung nur auf Arbeiten in den Mietraumen bezogen habe, haben
die Beklagten ein solches Verstdndnis der Vertragsabrede
nicht bestétigt, sondern es bei ihrem bisherigen Vorbringen
belassen. Andererseits ist die Kladgerin den in dem Hinweis
mitgeteilten gerichtlichen Erwdgungen ausdricklich entge-
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gengetreten und hat dargelegt, dap dem im Vertragstext ver-
wendeten Wort "Mietraume" nicht die vom Gericht angenommene
einschrénkende Bedeutung beigemessen werden dirfe. Die For-
mulierung.sei der Uberschrift des § 1 des (vorgedruckten)
Vertragstextes entnommen und nicht "ausgefeilt"” worden. Ge-
genstand des Mietvertrages sei das Landhaus samt der nicht
bebauten Freifl&che gewesen, mithin das gesamte Grundstick
mit den aufgehenden Bauteilen. Es bestehe kein Grund, wegen
der Formulierung des Textes der Abrede anzunehmen, dap sich
die umfassende Verpflichtung bei Beginn des Mietverhdaltnis-
ses nur auf Arbeiten in den Raumen habe beziehen sollen
(schriftsatz vom 31. Januar 1990). Diesem Vorbringen haben
die Beklagten nicht widersprochen.

Hiernach ist zwischen den Parteien unstreitig, dap der
“Mietvertrag nach ihrem Ubereinstimmenden Willen das gesamte
Landhaus umfapt und die in Nr. 4 Abs. 2 der Anlage verabre-
dete Verpflichtung sich auf die erforderlichen Arbeiten am
gesamten Mietobjekt und damit auch an den Aufenwanden be-
zieht. Daher ist die vom Berufungsgericht vorgenommene, da-
von abweichende Auslegung verfahrensfehlerhaft und die zwi-
schen den Parteien umstrittene Frage aufklarungsbedirftig,
ob die Beklagte zu 1. die geschuldeten Instandsetzungsar-
beiten am Verputz der Aufenmauern zu Beginn des Mietver-
haltnisses ordnungsgemé&p durchgefihrt hat. Denn verneinen-
denfalls kommt ein Schadensersatzanspruch der Klagerin in
Betracht. DaP dieser Anspruch, der der sechsmonatigen Ver-
j&hrungsfrist des § .558 BGB unterfdllt, verjéhrt ware, ist
entgegen der Ansicht der Beklagten nicht anzunehmen, da die
Verjadhrung nach § 558 Abs. 2 BGB erst mit der Rickgabe der
Mietsache am 18. Oktober 1986 begann und somit bei Einrei-



chung der Klage am fO. Marz 1987, durch die die Verjdahrung
nach § 209 BGB, § 270 Abs. 3 ZPO unterbrochen wurde, noch

nicht verstrichen war.

Danach mup die Sache unter Aufhebung des angefochtenen
Urteils an das Kammergericht zuruickverwiesen werden.
Lohmann Portmann Blumenrdhr

Krohn Nonnenkamp
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