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Gesetz: BGB § 242 (Bb)

Rechissatz:

Zur Prage des Wegfalles der Geschiftsgrundlage
bei einem im ehemals preuBischen Gebiet vor 1900 abge-
schlossenen Mietvertrage, der seitens des Vermieters
unkiindbar ist.

Aktenzeichen: VIII ZR 111/57 OLG Hamm
Unt.des BGH v. 23.September 1958 LG Dortmund
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VIII ZR 111/57

Verkiinaet

am 23%.September 1958
nlett,dJustizohersekretér,
als Urkundsbeamter

der Geschéftsstelle

Inm Namen des VYVolkes

In dem Rechtsstreit

der Stadt NG, vertreten durch ihren Stadt-

direktor,

Klégerin, Berufungsklégerin und Revisionsklégeria,
- ProzeBbevoulpichtigkers  Rechtsanwalt (D -

gegen

des Land Nordrhein-Westfalen, vertreten durch den General-
staatsanwalt beim Oberlandesgericht in

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr.(j -

hat der VIII.Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung voa 23.September 1958 unter MWit-
wirkung des Senatsprisidenten Dr.GroSmann sowie der
Bundesrichter Dr.Gelhaar, Artl, Dr.Spieler und
Dr.Dorschel

tiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klégerin wird das Urteil des
4,2ivilsenats des Oberlandesgerichts in Hamm vom
13.4pril 1957 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen,
dem auch die Entscheidung iiber die Kosten der Revi-
sion iibertragen wird.

Von Rechis wegen
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand:

Die damals noch nicht mit dem Nachbarort H{JP zu-
sammengeschlossene eufblilhende westfélische Stadt NP,
die Interesse an der Erhohung ihrer wirtschaftlichen Be-
deutung durch Errichtung eines Antsgerichts hatte, ver-
pflichtete sich durch Vertrag vom 31.Juli 1878 der preuBi-
schen Justizverwaltung gegeniiber, auf eigene Kosten ein
Gerichtsgebdude zu erstellen, falls N. Sitz eines
Amtsgerichtes werden sollte. § 5 des Vertrages hat fol-
genden Wortlaut:

"Die nach vorstehenden Bestimmungen zu schaffen-
den Baulichkeiten nebst Hofraum und Gerten wer-
den der Justizverwaltung von der Stadt N
mietweise auf solange zur Benutzung iiberlassen
als in der Stadt N ein Amtsgericht besiekt,
und wdhrend dieser ist eine Kindigung sei-
tens der Stadt N iiberhaupt nicht zulissig,
eine solche wird hiermit vielmehr fiir die be-
zeichnete Dauer ausdriicklich ausgeschlossen. Da-
gegen wird der Justizverwaltung eine Kindigung
des vorbezeichneten Mietverhdltnisses mit einjdh-
riger Frist, vom 1l.April oder l.Oktober jeden
Jahres ab gerechnet, vorbehalten.!

Nach § 9 des Vertrages sollte die Stadt N’ eine
jahrliche Mietentschidigung in Hohe von 3 1/2 v.H. der
Baukosten erhalten. Die "bauliche Unterhaltung" des Miet-
gegenstandes Ubernahm die Justizverwaltung, widhrend alle
iibrigen Reparaturen, insbesondere alle Repsraturen &m
Dach und Mauerwerk die Stadt N@JJJh tragen sollte (& 6
des Vertrages). Dieser Vertrag wurde durch weitere Ver-
tridge vom 16.Mai 1893 und 22./26.0ktober 1893 in einigen
Punkten geiéindert, insbesondere wurde § 6 des Vertrages
vom 31.Jull 1878 aufgehoben und durch folgende Vereinba-

rung ersetszt:
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"Die Stadt m iiberninmt fiir die Dauver der Mic-
te die Unte .tung der Dachungen und die #dufe-
ren Instandsetzungsarbeiten. Die Entscheidung
dariiber, welche Reparaturen vorzunehmen sind
und welchem von beiden Teilen die einzelnen Ar-
beiten in GeméBheit des Vertrages zur Last fal-
len, bleibt der Endentscheidung des Herrn Regie-

rungsprisidenten zu ” nach Anhérvng des
gugtindigen Kreisbauinspektors vorbehalten."”

Das Amisgerichtsgebdudewurde Ende 1895 fertigge-
stellt. Am 3.Midrz 1916 schlossen die Stadt NP und
die preuBische Justizverwaltung erneut einen Nachtrags-
vertrag, in welchem. sich die Klégerin verpflichtete, auf
den der Justizverwaltung bereits vermieteten Grundstiicken
eine Dienstwohnung fir einen Amtsrichter zu erstellen
und die bisherige Diensiwohnung des Aufsichtsrichters
im Gerichtsgebdude in Dienstréume umzubsuen. Wach § 4
dieses Vertrages hatte die Justizverwaltung meben der
nach § 9 des Vertrages vom 31.Juli 1878 zu zahlenden Mie-
te von 5 1/2 v.H. der Baukosten eine weitere Miete von
4 v.H. der neuen Baukosten gzu entrichten, wobei aber die
Baukosten der neuven Amtsrichterwohnung auBer Betracht
bleiben sollten. Hinsichtlich dieser Wohnung wurde die
H6he des Mietzinses durch besondere Vereinbarung gere-
gelt, die in diesem Rechtsstreit nicht interessiert.

§ 10 des Vertrages vom 3.Mérz 1916 lautet:

"Die Parzellen Flur 6 Wr.1319/258 etc. und
1320/259 der Steuergemeinde N mit den
aufstehenden Dienstgebiuden s der Justiz-
verwaltung durch die oben erwidhnten Vertrige
solange r Benutzung zu iiberlassen, els in der
Stedt N ein Amtsgericht- besteht, und ist
widhrend aieser Zeit eine Xiindigung seitens der
Stadt N itberhaupt nicht 2zuléssig; eine
Kiindigung ist vielmehr fiir adie bezeicinnete Taver
ausdriicklich. ausgeschlossen. Dagegen ist der
Justizverwaltung eine Kindigung des Mietverhdlt-

nisses mit einjéhriger Fristv vom 1.April oder
1.0ktober jeden Jahres ab gerechnei vorbehalten.
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Dieses Kindigungsrecht der Justizverwaltung

gilt auch fiir die neu hinzutretenden Gebiude.

i Wegen dieser betrdgt die Kiindigungsfrist fiir

: die Stadtgemeinde 3 Jahre mit der MafBgebe, daf
die Kiindigung zulédssig ist frithestens fiir den
Zeitpunkt, fiir welchen seit dem Beginn des
Hietverhiiltnisses dreifig Jahre abgelaufea sind,
und spater nur fir den -Schilu8 elnes Kalendervier-
telaahres=

Die Justizverwaltung iibernahm in dem Vertrage von
1916 die Ausbesserung der MietrHume und ihre Reinigung,
wihrend die Stadt NGP die Kosten fiir die bauliche Er-
haltung und Erneuerung sowie die iibrigen Lasten des
Grundstiicks zu tragen versprach.

Nach dem Umbau des Amtsgerlchtsgebaudes zahlte die
Justizgverwaltung fiir das Gerichﬁsgebaude eine Jshres-
micte von 4.601,54 Mark, welche seit dem 1.Jenuar 1932
auf 4.142,02 RM herabgesetzt wurde. Dieser Betrag wird
von dem beklagten Lend als Rechtsnachfolger der preuBi-
schen Justizverwaltung auch jetzt noch in Deutscher
tiark entrichtet. '

¥it Schreiben vom 18.Juni 1954 forderte die Kls-
gerin als Rechtsnachfolgerin der Stadt N- vergeblich
c¢ine Erhthung der Miete um 10 %.

Am 11.Mai 1955 verlengte die Kligerin darsuf eine
Frhthung der bisher bezdhlten Jahresmiete von 4.102,02 Dk
aut 15.000 DM mit der Begriindung, sie kdnne, nachdem
die Miete nicht mehr den Preisvorschriften unterliege,
die fﬁr Geschédftsrdume in ihrem Stadtgebiet iibliche HMie-

" te beanspruchen. Da der Beklagte diese Forderung eben-
falls ablehnte, hat die Klégerin mit der am 17. Pebruar
1956 erhobenen Klage einen Teilbetrag der erhBhten Mie-
te von 2.000 DM nebst Zinsen fur die. Zelt von Juni bis
Dezember 1955 geltend gemacht.-
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Das Lendgericht hat die Klage abgewilesen.

Im Berufungsverfahren hat die Kligerin ihren An-
spruch auf 6.100 DM nebst Zinsen erhéht und diesen Be-
trag als weitere Miete fiir die Zeit vom September 1955
bis Ende 1955 unter Zugrundeleguing eines monatlichen Be-
trages von 738,-- DM und, soweit zur Auffiillung erfor-
derlich, auch fiir den ersten Teil des Jahres 1956 ver-
langt. '

Das Berufungsgericht hat die Berufung surickgewiesen.

Mit der Hevision, deren Zuriickweisung dss beklagte
Tand erstrebt, verfolgt sie ihren Antrag weiter.

Entscheidungsgrindes

1. Bs kann dahingestellt bleiben, ob der Vertrag lber-
havpt gekiindigt ist und welche rechtlichen Folgen sich
aieraus ergeben wiirden, denn das Berufungsgericht hat ohne
Rechtsirrtum angenommen, daB der Kl#gerin ein Kiindigungs-
recht nach § 567 BGB nicht zusteht.

a) GemdB Art.170 EG BGB bleidbt fiir den zwischen den
Rechisvorgingern der Parteien am 31.Juli 1878 geschlosse-
nen Mietvertrag auch nach dem Inkrafttreten des Blrger-
lichen Gesetzbuches das damals in Neheim geltende Preufi-
sche Allgemeine Landrecht maBgebend. Zwar "bestimmit sich"
nach Art.171 EG BGB "ein zur Zeit des Inkrafttretens des
Biirgerlichen Gésetzbucheb'bestéhendes Mietverhﬁltnis
wenn nicht die Kﬁndlgung nach dem Inkrafttreten des Bilir-
gerlichen Gesetzbuches fUr den ersten Termin erfolgt, fiir
den sie nach den bisherigen Gesetzen zuldssig ist, von
diesem Termin an nach den Vorschriften .des Biirgerlichen
Gesetzbuches". Nach der sténdigen Rechtsprechung des
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Reichsgerichts setzt aber die Anwendung. dieser Vorschrirft \t_
voraus, da8 die Kiindigung beiden Vertragsteilen in glei-
cher Veise iugestanden hat. Das Reichsgericht - hat dazu
ausgefiihrt, die in Art. 170 f£f EG BGB getroffene Uber-
gangsregelung beruhe auf dem Gedanken, dzB8 die -Beteilig-
ten sich die Rechtsform nach dem Recht ausgewshlt hitten, °
wie es zur Zeit der Begriindung des Rechtsverhiélinisses
bestenden habe. PFir Mietr-, Pacht- und Dlenstverhéltnlsse
habe der Gesetzgeber zwar mit Rticksicht auf ‘deren groBe
Zehl und Beueutung im offentlichen Interesse eine baldi-
ge Unterstellung unter die Vorschriften des neuen Hechts
fiir wilnschenswert erachtet, die Uhterstellung aber von
dem Unterbleiben einer nach den Vorschrifien des bisheri-
gen Rechts zuldssigen Kiindigung abhiéngig gemacht. Er seil
dabei von der ErwHgung ausgegangen, die Vertragsparteien
wiirden das zwischen ihnen bestehende Rechtsverh#iltnis
gtillachweigend dem neuen'Recht unterwerfen, wenn sie es
unter dessen Herrschaeft fortsetzten, obwohl sie Gelegen-
heit hatten, es aufzuldsen. Ein solcher iibereinstimmender
Vertragswille konne aber nur damm angenommen werden, weni
beiden Teilen die Aufldsung des Vertragsverhéltnisses ge-
stattet sei {RGZ 53, 170; 159, 121, 126, 127). Von dieser
iiberzeugend begriindeten Ansicht des Reichsgerlchts abzu-
weichen, besueht keln AnlaB. ‘

Nach dem Vertrag vom. 31.Juli 1878 steht nur dem be-
klagten Land ein Kindigungsrecht zu, wihrend die Kligerin
an den Verirag gebunden sein soll, .solange in N@ ein
Amtsgericht besteht.. Eine derartige éinseitige Bindung des
Vermieters ist, wie das Befufungééeribht ohne Rechtsirr-
tum ausgefiithrt hat, nach dem PréﬁBischen Allgemeinen Land-
recht zuldssig gewesen, denn dieses verlangt in §§ 258 f£f
ALR I 21 keine zeitliche Beschrénkung der Gébrauchsiiber-—
lassung der Mietsache. Es muf deshalb davon ausgegangen
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werden, da8 das Allgemeine lendrecht in dieser Hinsicht ;
eine Einschriénkung der Vertragsfreiheit nicht beabsichtigt‘
hat. Entgegen der Meinung der Revision verstt8t diese Aur-
fassung auch nicht gegen den Sinn des Gesetzes hetrefiend
die Abldsung der Reallasten und die Regulierung der guts-
herrlichen und biduerlichen Verhidltnisse vom 2.Mérz 1850
(PrGS 77); denn durch dieses Gesetz ist lediglich die Neu-
begriindung einer Erbpacht ungulidssig geworden, es spricht
aber ebensowenig wie das Allgemeine Landrecht aus, daBl die
Miete oder Pacht nicht iiber eine bestimmte Zahl voa Jahren
hinaus erstreckt werden .diirfe. Dag Ergebnis, zu dem der
erkennende Senat gelangt ist, steht im Einklang mit der
in Rechtsprechung und Schrifttum vertretenen Ansicht (xG%
36, 296; 66, 216, 217; Pérster/Eccius, PreuBisches Pri-
vatrecht Bd.II 7.Aufl. § 136 $.190 vnd 191; Koch, Allgemei
nes Landrecht fiir die PreuBischen Staaten, 8.Aufl. Bd. II
$.978 Anm. 65). -

b) Wenn die Revision meint, die Klégerin ktnne das
ietverhdltnis auch deshalb kiindigen, weil § 567 BGB
eine zwingende Vorschrift der Art sei, daB sie riickwir-
kend auch vor der Zeit des Inkrafttretens des Biirgerli-
chen Gesetzbuches geschlossene Miet- oder Pachtverhédltnis-
se in ihrer Dauer auf 30 Jahre beschridnke, so kann ihr
ebenfalls nicht gefolgt werden. Schon § 567 Satz 2 BGB
seigt, daB der.Zeitraum von 30 Jshren keine .absolute Be-
deutung hat, daB vielmehr auch unter der Herrschaft des
Biirgerlichen Gésetzbuchés ein Mietverh#ltnis auf wesent-
lich léngere Zeit, nimlich .- wenn auch:nur deil natiirlichen
Personen - auf Lebenszeit des Mietprs oder Vermieters,
begrindet werdén kann. Dazw kommt, daB nach Art.170 EG BGB
das friihere Recht grundsédtzlich auf Vertrdge, die vor dem
Inkrafttreten des Blirgerlichen Gesetzbuches geschlossen
worden sind, anwendbar bleiben soll. Eine Ausnahme davon
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kann nur dann in Betracht kommen, wenn der erkennbare
Wille des Gesetzgebers dahin gegangen ist, der Vertrags-
freiheit nicht nur fiir die Zukunft Schranken zuv setzen,
sondern auch in wohlerworbene Rechte einzugreiten. Dafiir
geben aber weder die Motive zum Einfiihrungsgesetz zum
Biirgerlichen Gesetzbuch einen Anhaltspunkt, noch ldB3t sich
aus dem Zusaﬁmenhaﬁg der Bestimmungen des Einfilhrungsge-
setzes und des Biirgerlichen Gesetzbuches ein derartiger
Wille entnehmen. Das Urteil RGZ 66, 216, 221, auf das
das Reichsgericht spdter ausdriicklich iezug genommen und
an dem es festgehalten hat (RGZ 95, 108, 11l), weist mit
Recht darauf hin, da8 die Parteien auch unter der Herr-
schaft des Biirgerlichen Gesetzbuches den von ihnen bei
Vgr%ragsschlﬁﬁ bezweckten Erfolg des. Ausschlusses der
Kiindharkeit seitens der Vermieterin durch gachenrechtliche
Gestaltung, sei es durch Bestellung eines NieBbrauchs
cder eiuner beschriénkten perstnlichen Dienstbarkeit errei-
chen ktnnten. Dabeil sei, go fithrt das Reichsgericht aus.
pesonders 2u beachten, da8 die friiheren CGesetzgebungen
bezliglich der Abgrenzung des Obligationenrechts uné Ges
Sachenrechts nicht iibereinstimmten, da8 vielmehr vor

1900 nach manchen Gesetzgebungen (z.B. der frenzdsischen)
sachenrechtliche Beschrénkungen bestanden, weélche dem
Birgerlichien Gesetzbuch unbekannt gind, widhrend anderer-
seits Beschrénkungen des Blirgerlichen Gesetzbuches im
Recht der Schuldverh&linisse, wie z.B. die des § 567 BGB,
jenen Gesetzgebungen fremd waren. Es wire deshalb, wie
das Reichsgericht mit Recht nervorhebt; ein eigentibnliches
Ergebnis, wenn unter jenen frilheren Gesetzgebungen ehen
wegen jener sachenrechtlichen Beschriénkungen begriindete
obligatorische Reehﬁe:_durch die im Blirgerlichen Gesetz-
buch eingefiihrten schuidrechtlichen Beschrénkungen un-
gliiltig wiirden, obwohl letzteres. jene sachenrechtlichen
Beschrénkungen des frilheren Rechts, die die Parteien zum
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kennt (Habicht, Die Einwirkung dee Biirgerlichen Cesetz~ 4
buches auf zuvor entstandene Rechtsverh#ltnisse, 5.Aull.¥
§ 31 Anm.2 $.267; Niendorf, Mietrecht, 10.Aufl.§ 47
5.340 Anm.3; Mittelstein, Die Miete, 3.Aufl. § 116
B8.747).

2. Die Revision riigt weiter, das Berufungsgericht habe3
nicht beachvet,da durch den von den Rechisvorgingern dex
Parteien am B.Hafz 1916 geschlossenen Nacairagsvertrag 3
die Kiindigung des Mietverhdltnisses neu geregelt worden .J
sei und schon deshalb dem neuen Recht unterliege. Das .:%
Berufungssericht hat dazu ausgefithrt, durch den Vertrag
vom 3.Mérz 1916 sei das Mietverhdltnis nicht auf eine
vollig neue Grundlage gestellt worden, der Vertrag lasse - b
vielmehr deutlich erkemnen, da8 er als Nachtragsvertrag
den alten Vertrag von 1878 in seinem Bestand nicht habe
boriihren sollen und daB die Vertragsparteien bestrebt go-3
wesen seien, die nach dem alten Vertrag getroffene Regel ng
tiber die Unkiingbarkeit des Mietverhéltnisses bestehen zu -
lassen und nur flir die neu hinzukommenden Gebduvde eine

den § 567 BGB beriicksichtigende Regelung zu treffen. An
diese Auslegung des Nachiragsvertrages vom 3.Mérz 1916

ist das Rev;sioﬁsggricht gebunden. DaB das Berufungsge-
richt dabei Auslegupésregeln verletzt oder gegen Denkge- :'
setze verstoBen haben kdnnte, ist nicht ersichtlich. Auch 3
¢ie Riige der Revigiozn, es habe unbeachtet gelassen, GaB
§ 10 des Vertrages von 1916 hinsichtlich der Kiindigung 3
des gesamten Nietverhiiltnisses eine ins einselne gehende 2;
Regelung enthalte, kann keinen Erfolg hahen; das Berufungés
gericht hat. diese Vorschrift im Tatbestand seines Urteils’
ausdriicklich mitgeteilt und sie in den Entscheidungsgriin- '§
den gewlirdigt. Wemn es dabei zu dem Ergebnis gelangt ist,
de8 eo hinsichtlioh sémtlicher Riiume in dem urspriinglichen -
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Gebtiude, avch beziiglich der nach 1916 umgebauten, bei
der Regelung des alten Vertrages hat verbleiben sollen,
und daB der Justizfiskus auf seine Rechte aus dem ur-
spriinglichen Vertrage nicht hat verzichten wollen, so
ist dies aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

3. Dem Berufungsgericht ist auch darin zu folgen, daB
die Kligerin nicht aul Grund von § 24 Abs.2 1,BMG in
Verbindung mit den §§ 18-21% 11 .BMG an Stelle der verein-
barten Miete die hohere ortsilbliche Miete verlangen kann. '
Die Zielsetzung dieses Geselzes, némlich die Sicherstellung
der Virtschaftlichkeit des Hausbesitzes, erfordert zwar,
dem Vermieter von.Geschéftsrdumen im Régelfalle zu ge-
‘statten, durch einseitige Erklirung an Stellé einer vor
dem 1.Degzember 1951 vereinbarten die hdhere ortsiibliche
Miete zu beansgyruchen. Von dieser allgemeinen Regel
enth#lt indes § 19 Abs.l 1!BM@ eine Ausnahme, die damn
Platz greifen soll, wenn besondere blirgerlichrechtliche
Vereinbarungen zwischen den Parteien bestenen; die eine
Mieterhthung ausschliefien. Falls eine ausdriickliche Ver-
einbarung dieses Inbalts fehlt und es deshaldb daraufl
ankommt, ob sich der AusschluB aus den Umsténden ergidt,
ist meBgebendes Gewicht darauf zu legen., ob sich An-
haltspunkte ermitteln lassen, aus Genen der Ville der
Parteien, ein einseitiges MieterhShungsrecht des Ver-
mieters ausszuschlieBen, entnommen werden kann (BGHZ 26, '
310, 3153 Reinicke Anm.zu dem Urteil des erkennenden Se-
nats vem 2.Juli 1957 - VIII ZR 322/56 - MDR 1958, 27, 28).

Das Berutungsgericht stellt hierszu fést, die Rechts-
" Vorgéngerin der Kldgerin habe sich im Vertrag von 1878,

: der durch den Vertrag von 1916 bestéitigt und aufrechter-
 halten worden sei, mit einem geringeren als dem demals

i ortsiiblichen Mietzins, begniigt, um ein Amtsgericht nech

. o - A M . e . . . . .
3 R e L e T T R R e RO L N o e L L o L s e
e e A e L L e L e rdemmr e e o .
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Vgl zv erhalten. Sie hebe damit bewuBt asuf eine dem
tatséichlichen Nutzungswert entsprechende Mietentschédi-
gung fir die Vertragsgzeit verszichtet. AuBerdem hat das
Berufungsgericht hervorgehoben, daB es fiir eine Stadt
auch heute noch vorteilhaft sei, ein Gericht am Orte zu -
haben.

Diese Erwdgungen lassen einen Rechtsirrtuia. insbe-
sondere einen “Verstof gegen Auslegungsregeln und Denk-
gesetze, nicht erkemnen. Sie tragen die Auffassung des
Berufungsgerichts, da8 nach dem Parteiwillen eine Anhe-
bung des Mietzinses bis sum objektiven Nutzungswert aus-
geschlossen sein sollte und deshalb § 19 Abs.l 1.BMG
der Kli#gerin eine Erhthung des Mietpreises durch eiunsei-
tige Erklarung verwehrt. Auch fiir eine Mieterhthung aut
Grund des Geschiftsraummietengesetzes ist kein Raum,weil
die Klédgerin nicht gur Kiindigung des Mietvertrages berech-
tigt ist.

4. Indes ist mit der Peststellung, daB sich aus den Ver-
trégen von 1878 und 1916 der Wille der Parteien ergibt,
die ErhBhung des Mietzinses bis zum objektiven WNutzungs-
wert auszuschlieBen, noch nicht dariiber entschieden,

ob die Kléigerin nicht infolge der vSlligen Vertdnderung

der wirtschaftlichen Verh#dltnisse, insgbesondere _.nach

dem zweiten Weltkrieg, eine dem.urspriinglichen Sinn des
Vertrages entsprechende Anhebung der Miete geméB8 § 242 BGB
verlangen kann. Das Berufungsgericht ist mit Recht von
der Anwendbarkeit des § 242 BGB auf Schuldverhiltnisse,
die vor dem 1.Januar 1900 entstanden sind, ausgegangen.
Zwar unterliegen defartige Schuldyverhéltnisse geméR
Art.170 BGB den bisherigen Gesetzen. Jedoch beansprucht

§ 242 BGB wegen seiner allgemeinen Bedeutung fiir das Er-
fﬁllungsgeéchﬁft Geltung auch fiir solche Schuldverh#ltnis-
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ge, die vor dem Inkrafttreten des Burgerlichen Gesetzbu~
ches begriindet sind. Dies gilt insbesondere dann, wemn

- wiie hier - die Beurteilung von rechtserheblichen Umstén-
den in Frage steht, die sich nicht als unmittelbare Aus-
wirkungen des Schuldverhidltnisses selbst darstellen und
die nach dem l.Januar 1900 eingetreten sind (RGZ 144, 378,
3303 RG HHR- 1937, 228; BGB RGRK 10.Aufl. § 157 Anm.2;
Steudinger 1G BGB 10.Aufl. Art.170 Nr.18 und 263 Soergel
EG BGB 8.Aufl. Art.170 Anm.4).

a) Das Befufungégericht hdlt eine.Anpassung'des Ver-
trages nach § 242-BGB an die verdnderien wirtschaftliclhien
Verhdltnisse nicht fiir zuléssig. Es fihrt dazu aus, die
Rechtsvorgangerin der Klagerin habe, um ein Amtsgerlcht
nach NG zu bekommen, der Justizverwaltung erhebliche
Vorteile gebofen’und sich deshalb mit einem Mietzins be-
gniigt; der nur einem Teil des Nutzungswertes entsprochen
habe. Sie habe, um die mit der Errlchtung eines Amtsge-
richts verbundenen wirtschaftlichen Vorteile zu erlangen,
bewuBt auf einen Teil des ihren wirklichen Aufwendungen
entsprechenden angemessenen Mietzinses .wexzichtet!und sinh
mit 3 1/2 oder 4 % der Baukosten zufrieden gegeben. Dies
sei Vertragsgrundlage gewesen, die sich in der Zwischen-
ceit nicht geéndert habe. R

Dlesen Gedankengangen ist zuzustlmmen, aowelt das
Berufungsgerlcht eine Heranfithrung der Miete an die heu-
te ortsiibliche Miete ablehnt, denn es geht mit Recht da-
von aus, daB die Rechtsvorgingerin der Klﬁéerin filr die
gesamte Vertragsdauer nicht den tatséchlichen Hutzungs-
wert von'der Justizverwaltung hat erhalten sollen, sondern
vielmehr auf einen Teil desselben um des Vorteils willen,
ein Amtsgericht am Orté.zu haben, hat verzichten wollen.
Dag sich diese Vertragsgrundlage nicht gedndert hat,

/'
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hat das Berufungsgericht zutreffend mit der bereits mitge.--
teilten Erwigung begriindet., da8 es auch heute noch fiir
eine Stadt einen Vorteil bedeute, ein Gericht am Ort zu
haben. Soweit also die Rechtsvorgingerin der Kl#gerin
aus diesem Beweggrund heraus dem Justizfiskus besonders
giingtige Bedingungen eingerdumt hat, kann das beklagte
Land als dessen Rechtsnachfolger auf alle Fidlle beanspru-

chen, da8 ihm diese vorteilhafte Stellung erhalten
bleibt. '

b) Ines schlieRt jedoch nicht aus, daB die Kliégerin
wegen Wegfalles der Geschiftsgrundlage nach Treu und
Glauben aus anderen Gesichtspunkien eine Anhebung der
Mietentschddigung verlangen kann, wenn dabei auch, wie
auggefiihrt, dem beklagten Lande der seinem Rechtsvor-
génger fiir die Errichtung und Erhaltung eines Amtsge-
richts in N gewihrte Vorteil, der in der Bezahlung
eines niedrigéreh als des ortsilblichen Mietzinses liegt,
gewahrt bleiben mus. '

In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung: Das Beru-
fungsgericht hat nicht beriicksichtigt, da8 die von der
stadt NP in den Vertrdgen von 1878 bis 1916 iibernom-
menen Verpflichtungen, dié:Kosten der AuBenreparaturen
der Gebiiude sowie die Stevern und Abgaben zu tragen,
Aufwendungen erfordern, dié,infolge dexr inzwischen auf
das Vielfache éeqtiegenen Kosten fﬁf derartige Repara-
turen und der ganz wéaentlich-erh&hten Steuern und Ab-

~ gaben weitaus grofer slnd als zur Zeit des Abschlusses

der Vertrdge. Seine Annahme, daB die Opfer der Kldége-
rin infolge der wirtschaftlichen Veranderungen nicht
groBer geworden seien, ist demnach tatséchlich unrich-
tig. Vielmehr liegt entgégen den Darlegungen des Beru-
fungsgerichts insoweit eine wesentliche Verschiebung des
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Verhéltnisses von Leistung und Gegenleistung vor. Daran
éndert nichts, daB die Parteien, wie das Berufungsge- '
richt fiir sicher hdlt, damit gerechnet'haben nogen, daB
angesichts der vorgesehenen sehr langen Vertragsdauer die
wirtschaftlichen Verh#ltnisse nicht immer dieselben blei-
ben wiirdeh. Jedenfalls ist nicht ersichtlich, daB die
Parteien bei AbschluB der Vertrége die Mglichkeit in
ihre Vorstellung aunfgenommen hétten, Deutschland wiirde
zwei Weltkriege verlieren, und als Folge hiervon wiirden
die fir die Erfiillung der iibernommenen Verpflichtungen
durch die Klégerin erforderlichen.Betrége auf ein Mehr-
faches der zur .Zeit des Abschiﬁsses-der Vertrige hiexrfiir
entstehenden Ausgaben anwachsen. Zu jenem Zeitpunkt konn-
te jedenfalls die Stadt l.'dami‘t rechnen, daB nach
Tilgung der aufgenommenen Anleihen der von der Justizver-
waltung gezahlte Betrag nicht nur.-die von ihr iibernomse—
nen Unkosten decken, sondern ihr gzum groBen Teil als
UberschuB zur freien Verfiigung stehen wiirde, wihrenc
nach- dem Vortrage der Kligerin jetzt der gezahlte Be-
trag kaum ausreicht, um die von ihr aufzubringenden
Instsndhaltungskosten zu besf#eiten. Hiernach ist entge-
gen der Ansicht des Berufungsgerichts eine sich als eine
Enderung der Vertragsgrundlage darstellende wesentliche
Stésrung des .Verhiltnisses von Leistung und Gegenleiatung
gegeben. ' o

Dieser Umstand fiir sich allein geniigt allerdings
noch nicht, um der Xlédgerin die M6glichkeit zu ersffinen.,
sich auf Wegfall der Geschiftsgrundlage zu berufen.

Der Bundesgerichtshof hat in Fortfithrung der
Rechtsprechung des Reichsgerichts und des Obersten Ge-
richtshofes fiir dié Britische Zone wiederholt ausgespro-
chen. gegeniiber dem das ganze Rechitsleben beherrschenden
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Grundsatz, daB Vertriéige zu wahren sind, ktnne die Barvu-
fung darauf, daB8 die Geschédftsgrundlage eines Vertrages
weggefzlien und deshald der Verirag den veridnderten Ver-
hdltnissen angepaBt werden miisse, nur ausnahmsweise suun
BErfolge fithren, némlich nur dann, wenn wegen jenes Weg-
falls einer Partei nach ihrer Lage die Erfiillung des Ver-
trages in der abgeschlossenen Weise ganz oder doch teil-
weise nicht mehr zuzumuten sei. Die Frage, ob in diesem
Sinne Unzumutbarkeit bejaht werden miisse, sei - eben we-
gen des Grundsatzes der Vertragstreue - nach strengen
MaBstdben zu priifen. Wenn infolge einer von beiden Par-
teien nicht vorausgesehenen und viéelleicht auch nicht
voraussehbaren ohne ihr Zutun vor sich gegangenen Ent-
wicklung der Umsténde die vertragsgemifie Erfiillung dem
Schuldner ldstig werde, ja sich fiir ihn erheblich un-
vorteilhafter als erwartet auswirke und ihm sehr spiirba-
re materielle Opfer abndtige, so reiche das ellein nicht
aus, um die Erfiillung des Vertrages unzumuitbar zu machen
Das kimne vielmehr nur dann angenommen werden, wenn der
REingriff in das Vertragsverhdltnis unumgiénglich erschei-
ne, um ein mit Treu und Glauben schlechthin unvereinha-
res Ergebnis zu vermeiden.(Urteile des erkennenden Se-
nats vom 29.Januar 1957 - VIII-ZR 204/56 - IM ZPO § 97
Nr.4; vom 26.November 1957 - VIII ZR 289/56 und vom
11.Juli 1958 - VIII ZR 96/57 - MDR 1958, 766 = Betrieb
1958. 926).- Dabei is%, wie der Bundesgerichtshof eben-
falls betont hat, eine besonders sorgféltige Priifung al-
ler Umsténde des Eingelfalles geboten.

Der Revision ist zuzugeben, da8 das Berufungsge-
richt die besonderen Umsté@&nde des vorliegend: -z2u beur-
teilenden Sachverhalts nicht eingehend gepriift hat. Die
Jumutbarkeit des weiteren Pesthaltens am Vertrage bei
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wesentlicher Anderung der wirtschaftlichen Verhidltnisse
mul dann nach anderen MaBstében beurteilt werden, wenn
der Schuldner, wie hier, auf unabsehbare Zeit an den
Vertrag gebunden ist; denn in einem solchen Falle kon-
nen Storungen des ‘Gleichwertigkeitsverhdltnisses der
bedungenen Leistungen, die bei begrenzter Vertragsdauer .
zumutbar erscheinen, die dem Schuldner zuzumutende Opfer-
grenze iliberschreiten. Allerdings hat der erkennende Se-
nat in dem bereits erwdhnten Urteil vom 26.November 1957
- VIII ZR 289/56 - die Berufung auf Wegfall der Ge-
schiftsgrundlage in einem Falle versagt, in dem die
Klagende Stadtgemeinde auf Grund eines im Jahre 1937
geschlossenen'Vertragep fiir unabsehbare Zeit zur Liefe-
rung von Wasser aus ihrem Wasserwerk zu einem nunmehr
weit unter den Gestehungskosten liegenden Preise gezwun-—
gen war. Der dieser Entscheidung zugrunde liegende Sach-
verhalt wies jedoch die Besonderheit auf; daB8 dem Ab-
nehmer nur ein geringer Teil geines Gesamiverbrauchs zu
dem biliigen Preise geliefert werden muBte, wihrend er
fiir die weiteren_Menéén den normalen Preis zZu zahlen het-
te. Angesichts dieser Besonderheit hat der erkennende Se-
nat eine den Rahmen des Vertreges sprengende Gleichge-
wichtsverschiebung der beiderseitigen Leistungen nicht
wls dargetan angesehen. Der jetzt zu beurteilende Sach-
verhalt liegt dagegen anders. Hier erhilt die Kldgerin
immer noch den Betrag, auf den dig Miete seit der.' Jehre
19%2 hershgesetzt worden war, ohne nach den sie binden-
den Vereinbarungen der Rechtsvorgénger der Parteien die
Moglichkeit zu hében, auch nur-einen teilweisen Ersatz
ihrer erhohten Aufwendungen fir das Gebdude zu erlangen.
Es darf nicht auBer mcht gelassen werden, da8 nech Vort-
lavt und Sinn des Verirages der Klégerin 3 1/2, zum

Teil 4 %, der von ihr aufgewendeten Baukosten unter Ab-
zug der Kosien der von ihr nach dem Vertrage zu erbrin-
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genden Lasten und Instandsetzungearbeiten verbleiben und
3ie so einen bestimmten Bruchteil der angemessenen iliete
fiir die Vertragsdesuer erhalten sollte. Dabei kamm der
Unstand, daB die Klégerin die Baukosten inm Anleiheweg
eufgebracht hat und mit dieser Anleiheschuld infolge

der Inflation nicht mehr belastet ist, entgegen der
lieinung des Berufungsgerichts der Auwendung des

§ 242 BGB nicht entgegenstehen. Die Inflation und die
Geldentwertung nach dem zweiten Weltkriege haben - im
genzen gesehen ~ den Gemeinden nicht lediglich Vortelle,
sondern auch ganz erhebliche Nachteile gebracht. Es ist
daher nicht einzusehen, weshelb das Berufungsgericht die
Tatsache, daB die Kldgerin infolge der Geldentwertungen
nicht mehr mit der Anleiheschuld belastet ist, ohne Prii-
fung der Einwirkung belder Geldentwertungen auf die ge-
samte Vermigenslage der Kligerin einseitig zu ihren Un-
gunsten beriicksichtizt hat, zumal nicht einmal erdrtert
ist. ob nicht die Kldgerin die Anleiheschuld zu Beginn
der hier in Frage stehenden Zeit auch damn bereits ganw
oder zum wesentlichen Teil getilgt haben wiirde, falls
das Geld nach den beiden Weltkriegen nicht entwertet wor-
den wére. Die.Kl#gerin hat in der Klage Angahben iiber

die von ihr fiir das Amtsgerichtsgebtiude aufgewendten
Unkosten in den Jahren 1948 big 1954 gemacht und darge-
legt. daB sich diese Ausgaben gegeniiber der Zeii vor
dem letzten Weltkrieg vervielfacht haben. Ist dies

aher der Fali und werden durch diese Aufwendungen

der Kldgerin entgegen der urspriinglichen Erwartung

der Periteien die Hieteinnahmen im wesentlichen oder gar
v61llig aufgesehrt, so muB es als unzumutbar angesehen
werden, die Klidgerin besonders im Hinblick auf die Un-
absehbarkeit def_Daﬁer des Vertreges an diesem unver#n-
dert festzuhalten. Das Berufungsgericht wird vielmehr
gu priifen haben, welcher Bruchteil der seit 1932 ver-
einbarten Miete der klégerin nach Abzug der von ihr




- 18 -

zu tragenden Unkosten verblieb. Es wird die heutige
angemessene Wiete festzustellen und sodann die von
dem beklagten Land zu leistende Mietentschéddigung
unter Beriicksichtigung der heute von der Kligerin uu
tragenden Aufwendungen bis zu dem Betrage anzuheben
haben, der dem fiir die damalige Zeit festgestellten
Verh&ltnis zwischen objektivem Nutzungswert und tat-
siichlich verbliebener Nutzungsentschddigung entspriclhit,
um die Gleichwertigkeit der von den Parteien ausbe-
dungenen Leistungen wiederherzustellen und dabei
trotzdem die dem békiégten'pand nach dem Vertrag zu-
stehenden Vorteile gu wahren. '

Das Berufungénrteil ist daher in vollem Unfange
auf die Revision der Kligerin aufzuheben. Da die Sache
einer weiteren Beurteilung durch den Tatsachenrichter
bedarf, ist sie zur erneuten Verhandlung und Entschei-
dung an das Berufungsgericht suriickzuverweisen.
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Die Entseheidung'ﬁber die Kositen der Revision
héngt von der Endentscheidung des Rechtsstreits ab
und izt daher dem Berufungsgericht zu ilibertragen

Dr.GroSmann Dr.Gelhasr Artl Dr.Spieler Dr.Dorachel
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