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Verkiindet anm
24. April 1964

’, Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Gegchidftsstelle

Imn Hamen d es Volkes

In dem Rechtsstreit

m 7@ GmbH, vertreten durch die Geschifts-—

der
und Arnold K{jjl). ¢ @ ku

filhrer Zgon &
damn @,

Kldgerin, Widerbeklagte und
Revisionskldgerin,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -

gegen

den Kaufmann Kurt L) in Bi480D. PO str:=5c @

Beklagten, Widerklédger und
Revigionsbeklagten,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Frhr. v - -

hat der Ib-Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 24. April 1964 unter Nitwirkung der
Bundesrichter Dr. Kriiger-Nieland, Dr. Spreng, Pehle,

Dr. Sprenkmann und Pr. ¥oel

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 0. Zivilaocnats
des Kammergerichts in Berlin vom 8. Cktober 1962

wird auf Kosten der Kligerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Der Beklagte verkaufte der Kligerin durch schrift-
lichen Vertrag vom 24. Cktober 1959 sein Einzelhandel g~
geschiéift mit der Bezeichnung "Musik-I{JJJjjj¢ zum Preis von
59,000.- DX (die Anfithrung eines Kaufpreises von 49.0C0.- DM
in Tatbestand des angefochtenen Urteils beruht offensicht-
lich auf einem Versehen); das Geschiéft wurde in gemietcten
Riunen in dem der Rudolf KNP AG gchdrenden Hausc
HD-SSD. Sc@lB:traCc @ betricben. Die Grundstlicks-
cigentiimerin war gegen Srhvhung des Mictzinses von 260.—--~ DM
az® 310.-~ DM monatlich mit der Fortsetsung des Mietverkiilt-
nisses durch die Klédgerin einverstanden.

Der Kaufvertrag enthidlt, soweit er fiir den vorlicgenden
Rechtsstreit erheblich ist, folgende Bestimmungen:
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§ 2

Kaufpreis

oo

Der Kasufpreis vermindert sich, falls die Vermieterin dor
Geschdftsriunmc das bestchende Mietverhdlinis kiindigt,
wic folgt:

a) bei Zugang der Kiindigung an dic Kiuferin bis
zun Ablauf des 31, Cktober 1960 um 26.000.-~ DM
auf 33.000.- D¥ (drciunddreiBigtausend);

b) bei Zugang der Klindigung an die Kiéuferin bis
zum Ablauf des 30. April 1961 um 10.CCO.-~ DM
auf 49.0C0.— DM (neunundvierzigtausend);

C) oo

Erfolgt die Kiindigung aus Griinden, die die
Kduferin zu vertreten hat, so tritt die ...
Verninderung des Xaufpreises nicht ein.
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§3

Zahlungsweisge

Von dem Kaufprecis werden 33.C00.-— DM bei der Jbergabe
des Geschidfts fdllig und zahlbar. Von dem Rest des
Kaufpreises werden 16,.CCO.~—~ DM am 1. November 1960,
5.000.,~— DM am 1. Mai 1261 und 5.CC0.~- DM am 1. Novem-
ber 1961 £dllig und zahlbar, sofern nicht dic Voraus-
setzungen des § 2 Abs. 2 eingetreten sind und die
Kduferin dies dem Verkiiufer unversziiglich anzeigt,

XX

o000

J[I_L, YoNY STOMUTH

Fiir die am 1. Mai und am 1. November 1961 fidlligen Kauf-
preisraten von je 5.000.-- DM hat die Klédgerin bei der
Conmerzbank, Filiale Bifllll); den Betrag von 10.000.-- DM

o

auf ein Gemeinschaftskonto XKurt L FEEENGD - @
GmbH Nr. 15@)/9 eingezahlt.

Sun[ururess{rayin 12p

Die Rudolf X AG richtete im liirz 1961 an die
Kligerin folgende Schraeiben:

N ‘P ©L8 §§ yoru yurqUIR( S[B PUIS

An 17. Mﬁrz 1961

"
€000

Wic Ihnen sicher bekannt ist, ist fiir das zwischen
uns bestchende lietverh8ltnisc iliber dag Ladenge-
schift in TP-5 » Scl§straie @, durch
das jetzt auch in Berlin geltende Geschiiftsraum-
mietcengesctz eine neue Situation cingetreten,

¥Wir sehen uns auf Grund descen veranlaft, Ihnen
hiermit das z.Z2t. bestehende Mietverhiiltnis nach
lla8gzbe der gegebenen gesetzlichen Bestinmmungen
zu kiindigen..

YWilr sind selbstverstédndlich bereit, das Mietver-~
hidltnis mit Ihnen weiter fortzusetzen, wobei dann
allerdings der nunnehr nach den Bestimmungen des
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Geschdftsraummietengesetzes neu festzusetzende
Hietzins beriicksichtigt werden miite.

Wir bitten Sie zu .dicsem Zweck um Festlegung
cines Termins zwecks Riicksprache in dicser
Angelecgenheit mit unserer Grundstiicksverwal tung.
In dieser Besprechung ktnnen dann alle bestehen-
den Tragen iiber eincn neu abzuschlieRenden Miet-
vertrag gekliirt werden."

und am 27. Midrz 1961:

L]
oooe

auf Grund des Geschédftsraummietengesetzes in der
von 1. Mirz 1961 in Berlin geltenden Fassung vom

10. Januar 1961 kiindigen wir das begtehende liet-
verhiltnis iiber die liietrdume in B&—b‘dp
SchloBstrae 9, zum 30. Juni 1967,

Wir sind bereit, mit Thnen einern neuen Mietver-
trag abzuschlielBlen."

Dic Kldgerin hat daraufhin nit der Vermieterin einen ncuen
Mietvertrag geschlossen, in welchem ein Mietzins von 470.-- TM
nmonatlich und, wie sie bechauptet, eine kiirzere Laufzeit des
Mietverhiltnisses vereinbert wurde. Von der ihr zugegangcnen
Kiindigung hat sic dem Beklagten mit Schreiben vom 27. April
1961 Xenntnis gecgeben.

Die Kliégerin ist der Auffassung, infolge der Kindigung
des Mietverhéltnisses durch das Schreiben vom 27. Miérz 71961
sei der in § 2 Abs..2 b) des Vertrages vorgesehene Fall
der ¥indcrung dcs Kaufpreiscs um 10.0CO.—— DM eingetreten;
denn unter dieoc Vereinbesrung falle auck eine Kindigung mit
den Ziele der kieterkihung, da bei AbschluB des Kaufver-
trages zu ervarten gevescen sei, daBl dos Geschiftsraun-
mietengesetz auch in Berlin bald in Kraft treten werde.
Zuder enthalte der nach der Kiindigung geschlossenc neue
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Mictvertrag nicht nur die Vereinbarung eines hoheren Migt-

Zinses, sondern auch fir sie, die Klidgerin, ungiliistigere
Bestimmungen iiber die Laufzeit des Mietvertrages.

Die Klédgerin hat beantragt,

den Beklagten zu verurtcilen, den bei der
Commerzbank, Filiale Bi , auf dem

Xonto Nr., 1 9 ... hinterlegten Betrag

von 10,000.-- LM nebst aufgelaufenen Zinsen
freizugeben und die Commerzbanlk, Filiale
Bi*, anzuweisen, das gesamte Spargut-
haben zur alleinigen Verfiigung der Kliigerin

zu halten, sowie das Uiber das Gemeinschafto-
konto cevoec.0. ausgestellte Sparbuch sccccoeso
an sie herauszugeben,

Der Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen,
vad hat Widerklage erhoben mit dem Antrag.

die Kl&gerin zu verurteilen, darin einzuwilli-
gen, dafl der ........ hinterlegte Betrag von
10. C00, -~ DM nebst Zinsen an ihn ausgezahlt
wird.

Er behauptet, die Vortragsbestimmung iiber die Mindcrung
des Kaufpreises im Falle einer Kiindigung habe die Kiduferin
nur davor schiitzen sollen, daB ihr die Geschdftsriune vor-
zeitig entzogen wiirden und sice trotzdem den vollen Kauf-
preis zahlen miisse. Einc Kiindigung nit dem Zicle der lliet-
erhshung, wic sic inm Geschiftcrcurmietengesetz vorgesehon
sci, habe nieht cur Herzbsetzung des Kaufpreiscs fithren
sollen. Die Frzge der mieterhﬁhung‘habe-boi den Xaufver-
hondlungen keine Rollc gespiclt. Uberdics sei ihm die
Xiindigung nicht unverziiglich mitgeteilt worden.

Dic Klégerin hat beantragt, die Widerklage
abzuweisecn.



Das Landgericht hat der Klage stattgegeben unéd die VWider-
klage abgewiesen; das Kammergericht hat die Xlage abge-~
wiesen und nach dem Widerklageantrag erkannt. Mit ihrer
Revision, deren Zuriickweisung der Beklagte beantragt,
begehrt die Xligerin die Wiederheraotellung des land-
gerichtlichen Urteils; sie verlangt ferner die dem Be-
klagten erstatteten Yosten der Vorinstanzen zuriick.

Entscheidungsgriinde:

I. Das Berufungsgericht hat den Klageanspruch in
eroter Linie deshalb abgewiesen, vieil die Klédgerin dem Be-
klagten die Kiindigung durch die Vermieterin nicht unver-
ziiglich angezeigt habe; davon sei aber ger#f § 3 Abs. 2 des
Kaufvertrages die bei Eintritt der Voraussetzungen des § 2
Abs. 2 des Veritrages vorgesehene Herabsetzung des Kauf-
Frecices abhingig.

Auf die dazu angestellten Erwdgungen des angefochtenen
Urteils und die dagegen gerichteten Angriffe der kavision
braucht nicht eingegangen zu werden; denn das Urteil wird
im Ergcbnis jedenfalls von den weiteren Darlegungen iber
dic Auslegung der hier in Betracht kommenden Bestimmungen
des Xaufvertrages in rechtlich unangreifbzrer Weise ge~
trcgen.

II. 1. Das Berufungsgericht hat, wie dem Zusammenhang
der Urteilsgriinde hinreichend deutlich zu entnchmen ist,
den Xaufvertrag dahin auagelegt, daB die fiir den #®all derx
Kindigung der Geschiiftsridume durch die Vermicterin vorge-
sehcne Herabsetzung des Koufpreises nach dem Willen der
Porteicn nur .donn eintreten sollte, wenn die Kiindigung zur
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Aufgrbe der Geschéftsrdume durch die Kduferin filhrte, nicht
aber schon dann, wenn die Kiindigung lediglich mit dem Zicle
einer Erhshung des Mietzinses ausgesprochen wurde. riir diesc
Auglegung hédtte der Berufungsrichter vor allem den Umstand
heranzichen kénnen, daB eine vor dem 31. Cktober 1960 zuge~
gangene Kindigung.zu einer Verminderung des Kaufpreises um
26, 000.- DM, eine vor dem 30. April 1961 zugegongene Kiindi-
gung dagegen nur mehr zu einer Herabsetzung um 10.0C0.- DM
filhren sollte (§ 2 Abs. 2 a und b des Kaufvertrages). Zine
so erhebliche Staffelung des Kaufpreises fiir den Zeitraum
eines halben Jahres hat aber vom Standpunkt der Farteien aus
nur dann einen Sinn, wenn damit der Gefahr Rechnung getragen
werden sollte, daB die Kduferin die Geschéftsréume noch vor
Abwicklung des Vieihnachtsgeschifts des Jahres®i96d rEumen
miiBte und dcmit eine cmpfindliche wirtschaftliche Einbule
erlitt; sie fédnde dagegen keine Erklidrung, wenn die Parteien
davon ausgegangen wiren, daB8 auch eine MieterhGhung um
monatlich 160.-- Dl zur Herabsetzung des Kaufpreises fiihren
g0llte, da dann einer Mehrbelastung der Kéuferin um insgeceont
hchstens 960.- DM eine Verringcrung ihrer Gegenleistung

um 16.0C00.~ DM gegeniitergestanden widre.

B Im einzelnen hat das Berufungsgericht ausgefiihrt, daB
die von der Vermieterin ausgesprochene Kiindigung auf dem

am 1. Mdrz 1961 in Berlin in Xraft getretenen Geschéfts-
raunmietengesetz {Gesctz zur Einfithrung des Geschiftsraum-
mietengesctzes im Land Berlin vom 10, Januar 1961 -~ BGBL

I 13 = EGB1 III 4(2-18-1) - GRMG Berlin - gestiitzt sei. Nach
§ 8 des Gesetzes - die Anfithrung des § 6 in diesem Zusammen-
hang beruht zuf eincm Versehen - ktnne der Micter, dem auf-
grund dicscs Gescices gekiindigt sei. den Widerruf der Xindi-
gung verlangen, wenn sic erhebliche wirtschaftliche Nachteile
fiir ihn mit sich bringt und wvenn die Yortsectzung des
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Iliietverhidltnisscs dem Vermieter zugemutet werden kann. liach
§ 9 Abs., 1 Ur. 4 GRMG Berlin sei die Fortscizung dem Ver-
mieter dann zumutbar, vienn der Mieter in eine angemescene
Mieterhthung von dem Zeitpunkt an einwilligt, zu dem die
Kiindigung wirksam war,

Zur Durchsetzung des Verlangens nach Widerruf der Kiindigung

habe der Kligerin an sich ein gerichtliches Verfahren zur
Verfiigung gestanden (§§ 15, 16 GRIG Berlin); hiitte die Ver-
nieterin dic Kiindigung widerrufen oder wiire siec zum wider-
ruf verurteilt worden, so hdttc dic Xiindigung als nicht
erfolist gegolten (§ 15 Abs. 2 GRMG Berlin). Die Kligerin

habe jedoch den mit dem Widerrufsverlangen bezweckten Erfolg,
dic Fortsctzung des Mietverhdltnissces unter Anpassung der
vercinbarten an die ortsiiblichc Miete, durch Verhandlung

und Vereinbarung mit der Vermieterin erreicht; sie konne
daher dem Beklagten gegeniiber nicht anders behandelt werden.
als wenn sie von dem Viiderrufsverlangen Gebrauch gemacht
hdtte, da ca sich bei der durch das CGeschiiftsraumnietengesctz
geschaffenen Kiindigungsregelung im Ergebnis nur um die gesetz-
lich zugelasscne Zrhghung der vereinbarten Micte auf die
ortsiibliche Miete gchandelt habe.

Fir dic Auslegung des Kaufvertrages sei also davon
auszugchen, daB dic Fortsctzung des HMietverhi#ltnisses mit
der nach dem Gegetz zugelassencn erhdhten Kiete wie ein

- Widerruf der Kindigung zu behendeln seci; dabei sei von Pe-

decutung, daBl sich dic Vernmieterin in dem ersten Schreiben
vont 17. Kérz 1961 bereit erkliirt habe, das lietverhiltnis
nit der Klidgerin "weiter fortcusetzen'.
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2. Diesc auf tatrichterlicher Wiirdigung beruhende Aug-
legung des als Individualvertrag gestalteten Kaufvertrags l
ist im Revisionsrechtszug nur in beschrénktem Umfaong nach-
rriifbar; soweit sic der rechtlichen Kachpriifung zuginglich
ist, bleiben dic Angriffe der Revision ohne Erfolg.

a) Dic Revision beanstandet, das Berufungsgericht habe
Ubersehen, daB die Kliégerin schon in dor Klageschrift vorge~
tragen hatte, der Vertreter des Beklagten habe in einen
Schreiben vonm 27. April 1961 an die Kligerin crklirt., die
Kiundigung unter glcichzeitiger Erhchung des Mietpreises sei
"aufgrund der Entwicklung der letzten Jahre vorauszusehen'
geviesen; daoraus ergebe sich, dall die Parteien mit der Ein-
fiihrung dcs Geschéftsroummicetengesetzes in Berlin gerechnet
kiittten; dz sie gleichwohl fiir diesen Fall keine Ausnahme
von den Vorschriften der §§ 2, 3 des Vertrages vorgesehen
hidtten, miBten diese Bestimmungen auch auf den hier gegebenen
¥2ll der Kindigung Anwvenduung finden. |

Die Riige dringt nicht durch. Der Berufungsrichter muBte
gich nit dem Schreiben vom 27. April 1967 nicht auseinander--
setzen, da es geraume Zeit nach dem AbschluB des Kaufvertrages
abgefallt wurde und da kein Arhzaltspunkt dafiir beastand., scincen
Inhalt als erwiecscne Tatsache anzuschen, zumal dieseZ im
Widerspruch sum Vortrag des Beklagten stand; cor muBte seinen
Inhalt um so weniger ertrtern, als dieser bei entsprechender
Auslegung fiir die MNeinung sowviohl der Kléigerin als auch des
Beklagten sprechen konnte.

b) Die Revision meint. dic Kldgerin konne auch deshalbdb
nicht 50 behcndelt werden, als ob die Xiindigung widerrufen
worden sei, weil sic in dem nach der Kiindigung mit der




Rudolf K AG ncu geschlossenen Mietvertrag nicht nur
in einen htheren Mictzins, sondern auch in ungilinstigerc Be-
stimmungen iiber die Dauer des Mietverhiiltnisses habe ein-
willigen riissen.

Luch dieser Angriff igt unbegriindet. Das Berufungs-
gericht hat festgestellt, daB das vom Beklagten im Jahre 1937
geschlossene Mietverhdltnicu, des die Klidgerin zuniichst fort-
setzte, jiihrliche Xindigung vorgesehen hatte; die Kldgerin
1liiBt nicht nur jedcen substantiicrten Vortrag dariiber ver-
nissen, inwiefern sich demgegeniiber die Bestimmungen iiber
dic Dauer des necuen lictvertrages verschlechtert hdtten, sie
hat sogor selbst in der Klageschrift hervorgehoben, daB
dieser Umstand "fiir dic Anspriiche der Kl#gerin gegeniiber dem
Beklagten keince Rolle" spicle. Auch dafiir, daB der neue Miet-
vertrag etva einc so wesentliche Verschlechterung fir die
Kldgerin mit sich gebrecht habe, dafl ihr das Festhalten zum
Vertrag noch Treu und Glauben (§ 242 EGB) nicht zugemutet
vierden kinre, £ehlt es an jeder substentiicrten Behauptung.

¢) Perncr becanstandet diec Revision die Feststellung
des angefochtencn Urtcils, die Kldgerin habe gegen die Ver-
nieterin einen Anspruch auf Widerruf der Kindigung ncch
§§ 8 £f GRLG Berlin gehabt; sic vermiBt dazu die germéB § 511
Nr. T ZPO erforderliche Begriindung, da dcs Berufungsgericht
nicht gepriift habe, ob dic Kliédgerin sich auf § 8 GRMG Bexrlin
hitte berufen kornen - offenbar viegen des Vorliegens erheb-
licher wirtschaftlicher Kachteile - und ob dem Anspruch auf
Viiderruf nicht der § “0 4bs. 1 ¥r. 1 GRELG Berlin cntgegenge-~
standen hiitie, wonaech sich der Micter dcnn nicht auf § 8
Abg. 1 berufen konn, venn cr sich fiir die gemicteten R&éume
zu zurutborcn Eedingungen cinen wirsschaftlich im vescnt-
licken gleickviertigen srsatz beschaffen kenn.
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Der Revision ist zuzugeben, daB die in einem Nebensatz
geiluBBerte Auffassung des Berufungsrichters, der Anspruch
der Kldgerin auf Widerruf der Kiindigung wdre "als begriindct
anzuschen gewescn", als Begriindung nicht ausreichen wiirde.
Gleichwohl dringt auch dieser Revisionsangriff nicht durch;
denn dem Zusammenhang der Urteilsgriinde, vor allem dem
nachfolgenden Satz, ist mit hinreichender Deutlichkcit zu
entnehnmen, daf das Rerufungsgericht entschecidend darauf ab-
gestellt hat, die Kliégerin habe durch ihre Verhandlungen
mit der Vermieterin denselben wirtschaftlichen Erfolg crziclt
den sie mit dem Verlangen nach Widerruf der Xiindigung unter
gleichzeitigem Zinverstindnis mit einer htheren Miete er-
reicht hdtte; wire aber der letctere Weg mit mrfolg be-
schritten worden und hiétte als Folge hiervon dic Kiindigung
"als nicht erfolgt" gegolten (§ 15 Abs. 2 GRUG Berlin), so
konnte das Berufungsgericht ohne Rechtsfchler zu der Aus-~
legung kommen, der y 2 des Kaufvertrages kionne auch dann
keine Anwendung finden, wenn die Kligerin im Wege der Vercin-
barung so geotellt wurde, als ob sie sich mit ¥rfolg auf
§ 8 GREG Berlin berufen hitte, ohne da8 es im einzeluen
priifen muBte, ob dic Voraussetzungen der §§ 8 ff des Gesetzes
vorlagen.

In diesem Zusammenhang ist es auch von Bedeutung, daB
das Berufungsgericht keine Unstiénde festgestellt hat, die
darauf hindecuten, dic Vermieterin verlange von der Kléadgerin
eine hthere als dic ortciibliche Miete. Der Hinweis der
Revision, cinec ortsiibliche liiete habe sich in der Zeit dex
gebundenen Micten nicht bilden konnen, verfingt nicht; denn
dag angefochtenc Urteil verweict bei dem Begrifi “orteiib-
liche lMiete" auf § 9 Abs. 1T Nr. 4 GRLG Berlin, der von der
"angenescenen Nicterhthung" spricht, dic ihrerscits in § 9
Abs., 2 wicder in PBesichung gesetzt ist cur ortsiiblichen
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liiecte nach dem Stand vom 1. Juni 1953. Das Urteil verwendct
dcrmnach lediglich den gesetzlichen Begriff; ein Rechts-
fehler ist daraus nicht herzuleiten.

d) Unerheblich ist es endlich, daB die von der Klidgerin
bewilligte Mieterhthung innerhaldb von 5 Jahren den Betrag
von nahczu 10.C00.-- DM (genau 9.600.-- Il) crgibt; denn
dic Xliigerin hat nichts dafiir vorgetragen, dafBl geradec die
Hohe der Miete, dic nur ciner von vielen Einzelposten der
geschiiftlichen Kalkulation ist, nach dem Willen der Parteicen
riickwirkend den Koufpreis fiir das Geschéft beeinfluscsen
solltc, wihrend andere, fiir den Ertrag des Geschiifts viel
vwesentlichere Unmstinde (z.B. die Hohe des Umsatzes) diesge
Virkung nicht haben sollten.

III. Da das Urteil auch im librigen keinen die Kliégerin
beschwerenden Rechtsirrtum erkennen 1éBSt, war die Revision
mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO als unbegriindet zuriicksu-
woigen. Fir den Antrag der Revision auf Riickzahlung der dem
Beklagten cratatteten Verfahrenskosten war danach kein
Raun mehr.

Kriiger-Nieland Spreng Pehle
Sprenkmann Hosl
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