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' BGB §§ 242 Bb, 535; WehrG § 3

a) Der seit 1956 eingetretene Kaufkraftschwund der
Deutschen Mark berechtigt einen Vermieter, der
damals einen Mietvertrag ohne Wertsicherungs-
klausel auf die Dauer von 25 Jahren abgeschlossen
hat, nicht zu einer Mietzinserhshung (Erginzung zu

BGH WM 1969, 1323 = BB 1969, 1413 = Betrieb 1969,
2029). |

b) Zur Frage, ob ein Mietvertrag als zu Versorungs-
zwecken abgeschlossen angesehen werden kann.,
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 1. Oktober 1975 durch den
Vorsitzenden Richter Dr, Haidinger und die Richter
Braxmaier, Dr. Hiddemann, Wolf und Merz

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 21, Zi-
vilsenats des Oberlandesgerichts Minchen
vom 4, Midrz 1974 wird auf Kosten des Klé-
gers zurickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der Klédger vermietete durch Vertrag vom 24. April

1956 rund 6 000 qm seines Grundbesitzes in Minchen - Riem

an die Beklagte zum Betrieb einer Tankstelle mit Nebenein-
richtungen. Der zundchst bis 31. Dezember 1977 geschlossene
Vertrag wurde durch die Ausiibung eines der Beklagten einge-
rdumten Optionsrechts inzwischen bis 31, Dezember 1982 ver-
ldngert. Der Mietzins wurde urspriinglich mit 12 000 DM jiahr-
lich bemessen (Festmiete). Dariiber hinaus wurde eine Umsatz-
miete von 1 DM je 100 1 verkauften Vergaserkraftstoffes und
von 0,50 DM je 100 1 umgesetzten Dieselkraftstoffes verein-
bart. Nachdem an Teilen des Mietgrundstiicks zugunsten des
"Stationdrs" der Beklagten Erbbaurechte begriindet wurden,
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umfa8t die vermietete Fliche Jjetzt noch 3 515 gqm. Hier-
fiir entrichtete die Beklagte 1971 8 784,84 DM Festmiete
und 6 886,28 DM Umsatzmiete, zusammen also 15 671,12 DM,
Das entspricht einer Miete von 4,46 DM je qm j3dhrlich.

Seit 1970 strebt der Kléger eine ErhShung der Ge-
samtmiete, zundchst auf 6 DM je qm, seit 1971 auf 8 DM
Jje qm mit der Begriindung an, die Kaufkraft der Deutschen
Mark sei seit Vertragsabschlu8 um i{iber 50 % gesunken; er
erhalte deshalb keine angemessene Verzinsung des Boden-
wertes mehr. Die Beklagte hat eine Mieterhdhung abgelehnt,
Durch Rechtsanwaltsschreiben vom 4, Mai 1972 hat der Kli-
ger den Mietvertrag zum 31. Juli 1972 gekiindigt. Landge-
richt und Oberlandesgericht haben die Radumungs- und Heraus-
gabeklage abgewiesen. Mit der zugelassenen Revision ver-
folgt der Kléiger sein Begehren aus den Vorinstanzen wei-
ter. Die Beklagte hat beantragt, die Revision zuriickzu-
weisen,

Entscheidgggsgrﬁnde

I. 1. § 2 Abs. 2 des Mietvertrages sieht eine Er-
méBigung des Mietzinses flir den Fall vor, daB8 durch
eine Verlegung der BundesstraBSe 12 der Umsatz der Be-
klagten an Vergaserkraftstoff auf unter 360 000 1 jdhr-
lich sinkt. In § 4 Abs. 3 wurde der Beklagten das Recht
zur vorzeitigen Aufldsung des Vertrages eingerdumt, falls
durch behdrliche MaBnahmen der Betrieb der Tankstelle un-
mbglich oder auf die Dauer unwirtschaftlich gemacht werde.

2. Das Berufungsgericht nimmt an, hieraus ktnne nicht
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ganz allgemein die Absicht der Parteien gefolgert wer-
den, das Vertragsverhiltnis den jeweiligen wirtschaft-
lichen Gegebenheiten anzupassen. Vielmehr sei eine Ver-
tragsénderung nur in den genau im Vertragstext beschrie-
benen Fdllen gewollt gewesen, Dem Vertrag lasse sich da-
her kein Recht des Kligers auf vorzeitige Kiindigung fiir
den Fall einer Anderung des Geldwertes entnehmen.

Das nimmt die Revision hin.

II. Sie beanstandet aber, das Berufungsgericht habe
zu Unrecht einen Anspruch des Kligers auf Anpassung des
Mietzinses nach Geschidftsgrundlagegrundsédtzen verneint.
Da die Beklagte die Anpassung abgelehnt habe, sei, so
meint die Revision, der Kliger berechtigt gewesen, den
Mietvertrag vorzeitig zu kilndigen. Dem kann nicht gefolgt
werden.

1. Unstreitig ist der Lebenshaltungsindex in dem sich,
wie auch der Kliger annimmt, die Entwicklung der Kaufkraft
der Deutschen Mark spiegelt, seit 1956 bis 1973 von 89,4
Punkten auf 148,6 Punkte, das heiBt um 66,2 % gestiegen.
Auch das rechtfertigt es Jjedoch nicht anzunehmen, der Kl&-
ger habe von der Beklagten eine Anderung der Mietzinsver-
einbarung verlangen und, nachdem diese abgelehnt worden sei,
das Mietverhdltnis vorzeitig kiindigen k&nnen.

2. Der erkennende Senat hat bereits in einem friiheren
Urteil im AnschluB an zwei Entscheidungen des V. Zivilse-
nates (Urteile vom 14, Oktober 1959 - V ZR 9/58 - und vom
21, Dezember 1960 - V ZR 56/60 = LM BGB § 242 (Bb) Nr. 34
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und 39) den Grundsatz ausgesprochen, da8 das Sinken der
Kaufkraft und das allgemeine Steigen der Mietpreise
nicht ausreichen, um einen Wegfall der Geschiftsgrund-
lage eines Mietvertrages annehmen zu ktnnen (Urteil

vom 29. September 1969 - VIII ZR 3/68 = WM 1969, 1323

= BB 1969, 1413 = Betrieb 1969, 2029). Der Umstand,

daB8 Jemand durch eine nachtrégliche Verinderung der Ver-
hdltnisse wirtschaftlich ungiinstiger steht, als nach den
getroffenen Vereinbarungen zu erwarten war, geniigt nach
dieser Entscheidung regelméBSig nicht, um ihm aus Griinden
der Billigkeit ein auch nur teilweises Abgehen vom Ver-
trag zu erlauben. Eine andere Beurteilung wére nicht nur
eine Verletzung des Grundsatzes, daB8 Vertrége, so wie sie
geschlossen sind, gehalten werden miissen; sie wiirde auch
zu einer unertréglichen Rechtsunsicherheit fiihren. Vor
allem aber, und das allein ist schon entscheidend, l3uft
das Verlangen des Klégers, worauf das Berufungsgericht
mit Recht hingewiesen hat, § 3 WdahrG zuwider, der zur Er-
haltung des Vertrauens in die Festigkeit der Wihrung
nicht genehmigten Preisgleitklauseln die Wirksamkeit ver-
sagt. LieBe man bei Dauerschuldverhdltnissen mit Riick-
sicht auf Treu und Glauben unter dem Gesichtspunkt des
Wegfalls der Geschdftsgrundlage bei sinkender Kaufkraft
der Deutschen Mark generell eine Anpassung der verein-
barten Zahlungsabsprache zu, so wiirde damit diese gesetz-
liche Regelung in ihr Gegenteil verkehrt.

Hieran hédlt der Senat fest. Er befindet sich dabei
in Ubereinstimmung mit dem V, Zivilsenat (Urteil vom
29, Mdrz 1974 - V ZR 128/72 = WM 1974, 427).
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3. Der erkennende Senat hat in der genannten Ent-
scheidung nicht ausgeschlossen, daB miglicherweise etwas
anderes im Falle einer umstiirzenden Geldentwertung gel-
ten ktnne. Derartiges liegt aber auch in der Jjetzt zu
entscheidenden Sache nicht vor., Dabei kann dahingestellt
bleiben, ob § 242 BGB in einem derartigen Falle nicht nur
dann zur Anwendung kommen kdnnte, wenn die Geldentwertung
schlagartig zu einer v8lligen Beseitigung des Gleichge-
wichts von Leistung und Gegenleistung fiihrt, sondern auch
dann, wenn dieser Zustand allmihlich eintritt. Auf Jjeden
Fall wire aus den unter II., 2. dargelegten Griinden ein
strenger MaBstab anzulegen, wenn man in der Tatsache der
schleichenden Geldentwertung allein einen Wegfall der Ge-
schidftgsgrundlage sehen wollte. Eine Mietzinsanpassung
kdnnte deshalb allenfalls dann in Betracht gezogen wer-
den, wenn der vereinbarte Nominalbetrag auch nicht anndhernd
mehr als ein Gegenwert fiir die Leistung des Kligers ange-
sehen werden kdnnte.

Der V. Zivilsenat (vgl. d. o. a. Entscheidungen) hat
bei einem Geldwertschwund um 2/3 - und mehr ist auch hier
nicht festgestellt - diese Voraussetzung mit Recht ver-
neint. Angesichts des Risikos, das in Preisabsprachen
langfristiger Mietvertrige typischerweise stets enthal-
ten ist (Senatsurteil vom 21. Februar 1973 - VIII ZR 44/71
= WM 1973, 383, 385; zu Erbbauvertridgen vgl. die Urteile
des V. Zivilsenats vom 18, Oktober 1968 - V ZR 93/65 =
WM 1969, 64, 65 und vom 29, Mirz 1974 - V ZR 128/72 = WM
1974, 427, 428), kann ein Wegfall der Geschiftsgrundlage
nur angenommen werden, wenn ein Festhalten am Vertrag so,
wie er geschlossen ist, zu einem mit Recht und Gerechtig-
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keit nicht mehr zu vereinbarenden Ergebnis fiihren wiirde
(BGH Urt. vom 18. Oktober 1968 aaO).

Das ist hier nicht der Fall. Insbesondere ist eine
Beibehaltung der vereinbarten Mietpreisabsprache fiir den
Kléger nicht schon deshalb unzumutbar, weil er, wie er
vortréigt, sonst keine angemessene Verzinsung des Grund-
und Bodenwertes erh#dlt, Ein Fall der Unzumutbarkeit
ktnnte, wie der Senat schon in seinem Urteil vom
29, September 1969 (aa0) ausgefiihrt hat, etwa dann vor-
liegen, wenn die derzeitige Mietzinsregelung zu einer Ge-~
fahrdung der Wirtschaftlichkeit des Grundstiicks fiihren wiir-
de. DaB derartiges vorliegt, ist aber noch nicht einmal be-
hauptet, Die Fortsetzung des unverdnderten Vertrages ist
fiir den Kliéger nicht deshalb unzumutbar, weil er beim Ab-
schluB eines neuen Mietvertrages iiber die Vertragsgrund-
stiicke einen glinstigeren, "wirtschaftlicheren" Mietzins
durchsetzen kbnnte.

Dieser UnzumutbarkeitsmaBstab steht nicht im Wider-
spruch zur Entscheidung des Senats vom 4, Juni 1975
(VIII ZR 243/72= WM 1975, 772 = NJW 1975, 1557); denn

der dort behandelte Begriff der Unzumutbarkeit war einer Wert-

sicherungsklausel entnommen, die Mieter oder Vermieter bei
wesentlicher Anderung der wirtschaftlichen und Geldverhilt-
nisse eine Mietzinsanpassung ermbglichen sollte.

4, Zum Vorteil des Kligers kann es auch nicht aus-
schlagen, daB er - angeblich - von einer Mietanpassungs-
klausel bei VertragsschluB nur deshalb abgesehen habe,
weil 1956 die rechtliche Zuldssigkeit derartiger Klauseln
noch umstritten gewesen sei. Es stand nichts im Wege, in
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gleicher Weise, wie die Beklagte dies in § 4 Abs. 3 des
Mietvertrages getan hat, sich flir den Fall eines unver-
hédltnismiiBigen Geldwertverfalls ein vorzeitiges Kiindi-

gungsrecht auszubedingen.

5. Die Revision riigt weiter, das Berufungsgericht
habe nicht beachtet, daB8 der Kliger den Mietvertrag ab-
geschlossen habe, um durch Mieteinnahmen seinen Lebens-
unterhalt im Alter sicher zu stellen., Sie verweist in die-
sem Zusammenhang auf das Urteil des II. Zivilsenats des
Bundesgerichtshofes vom 28. Mai 1973 - II ZR 58/71
(BGHZ 61, 31).

Insoweit trégt die Revision - unzulissig (§ 561 ZPO) -
aber einen neuen Sachverhalt vor. Nach dem eigenen Vorbrin-
gen des Klégers, das ersichtlich auch das Berufungsgericht
seiner Entscheidung zugrundegelegt hat, waren die Mietein-
nahmen aus dem Tankstellengrundstiick urspriinglich gewerb-
liche Einkiinfte. Erst Jetzt, so der Vortrag des Kl&igers
in der Berufungsinstanz, bezieht er seinen Lebensunter-
halt aus Mieteinnahmen. Das ist aber eine Tatsache, die
die gegenwlrtigen wirtschaftlichen Verh#ltnisse des Klégers
betrifft, Flir die Frage, ob der Mietvertrag vom
24, April 1956 Versorgungscharakter hat, kommt es aber nicht
auf die heute vorliegenden Tatsachen, sondern auf die Um-
stédnde zur Zeit des Jetzt nahezu 20 Jahre zuriickliegenden
Vertragschlusses an. Die selbstverstidndliche Tatsache,
daB jeder Vermieter altert und daher - moglicherweise -
einmal auf die Einkiinfte aus seinem Mietgrundstiick ange-
wiesen ist, macht einen gewdhnlichen Mietvertrag, wenn,
wie hier,sonst nichts vorliegt, nicht zu einem Versorgungs-
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vertrag, der nach den Grundsitzen, die der II. Zivil-
senat in seinem Urteil vom 28, Mai 1973 (aa0) aufge-
stellt hat, eine Anpassung des Mietzinses zulieSe.

I1I. Konnte der KlHéger deshalb eine Erhdhung des
Mietzinses nicht verlangen, so war die mit der Ablehnung
dieses Verlangens durch die Beklagte begriindete auBeror-
dentliche Kiindigung nicht wirksam. Es kommt deshalb
nicht darauf an, ob, wie das Berufungsgericht hilfsweise
ausgefiihrt hat, der Kliger selbst dann, wenn er nach
§ 242 BGB eine Erhshung des Mietzinses fordern diirfte,
auf keinen Fall zur Kiindigung des Vertrages berechtigt
war. Der Kliger ist jedenfalls mit seiner Klage auf
Rédumung und Herausgabe zu Recht abgewiesen worden. Die
Revision war demnach mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO
zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger Braxmaier Dr. Hiddeman
Wolf Mer:z
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