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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES 2078 045
VIII ZR 116/63 URTEIL Verkiindet am
10. Mirz 1965
Klett,
Justizooersekretir

als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle
in dem Rechtsstreit

des Keufmanns willy kK@@ in FEIIINED; <ED-: @,

Beklagten und Revisionsklégers,

- ProzoSbevollméichtigtor; Rechtsanwalt Dr. @ -

gegen

1. den Friseurmeister Kurt R@P,
2. dessen Ehcfrau Meria REED geb. AQED.

beide in NITIEIEINED, 'GID @ :

Xldger und Revisionsbeklagte,

- ProzefSbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. — -
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 10. Mirz 1965 unter Mit-
wirkung des Senatsprdsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Dorschel, Dr. Messner und
Hormann

fiir Recht erkannt:

Dic Revision gogen das Urteil des 7. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Frankfurt/Main vom 23. Ja-
nuar 1963 wird auf Koston des Beklagten zuriickge-
wiesen.

Yon Rechto wegen

Patbestand:

A S tnt etitr P T T W S

Die Kl#éger schlossen am 15. November 1952 mit der
Rechtsvorgingerin des Beklagten einen Mietvertrag iiber
einen Laden und oinen darunterliegenden Gewerberaum (ins-
gesamt 50 qm) in dem Geschiftishaus Frankfurt/Msin, NEED
@D @ @ sic vetricben darin einen Friseursalon, den
sie sclbst einrichteten. Die Mietzelit war auf dreiBig
Jahre ab Fertigstellung des Ladens (2. Novembexr 1953)
vercinbart (§§ 1, 2 des Mietvertrages). Der Miotzins wurde
auf 300 DM monatlich festgesetzt (§ 3). Nach einem am sel-
ben Tage geschlosaenen Aufbauvertrag muBten sich die Kliger
an den Kosten des Aufbaues durch Leisfung einer unverzins-
lichen Miotvorauszahlung in HShe von 12 000 IM beteiligen.
Diese wurde ihnen dadurch zuriickerstattet, daB sie berech-
tigt waren, an der Monatsmiete von 300 DM monatlich 33,33 DM
zu kiirzen, bis die Miotvorauszahlung (nach 30 Jahren) getilgt
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war. Der Mietvertrag war wesentlicher Bostandteil des Auf-
bauvertrages und umgekehrt (§ 16 Abs. 3, § 9). Nach Nr. 5
des Aufbauvertrages verpflichtete sich der Vermieter, die
Mietkiirzung von 33,33 DM auch einem evtl. Erwerber des
Grundstiickes oder jedem anderen Rechtsnachfolger aufzu-
legen. Im § 4 des Aufbauvertrages ist vereinbart:

"Der Micter ist berechtigt, wihrend der Laufzeit
dieses Vertrages vor der Kiundigung einen Nachmieter
zu benennen, der vom Vermicter nur aus wichtigem _
Grunde abgelehnt werden kann. Dexr Micter ist be- -
rechtigt, von diesem Nachmieter die noch nicht zu-
rickerstattete Mietvorauszahlung zuriickzufordern.
Eino Riickzahlung von seiton des Vermieters erfolgt
nicht."

Der Beklagte erwarb einige Jahre nach Abschlu8 der
Vertrige den Grundbesitz und setzte das Mietverhiltnis mit
den Kldgern fort. Der im 42. Lebensjahr stehende Kliédger zu 1.
mute 1962 aus gesundheitlichen Griinden seinen Priscur-
beruf aufgebon. Aus diesem Grunde entachlossen sich die
Kliéger, ihr Friseurgeschéft zu verduBern. Fiir den Erwerb
deo Geschiftes interessierten sich die Eheleute Friseur-
meister L—. Mit Schreiben vom 2. Mirz 1962 lieBen
die Kldger dom Beklagten mitteilen, die genannten Ehelsute
sollten mit dem 1. Juni 1962 in die bestehenden Vertrige
eintreten. Der Beklagte lieB am 12. Mirz 1962 antworten,
er habe nichts dagegen, daB die Xl#dger ihr Geschéft an die
Ehcleute Il verkauften, er sei aber nur bereit, mit
dom Geschiéftsnachfolger einen neuen ﬁietvertrag abzuschlies-
sen, sofern os dessen wirtschaftliche Verhdltnisse erlaub-
ten. Voraussetzung sel natiirlich, daB in Zukunft eine Miete
gezahlt werde, die den tatsdchlichen wirtschaftlichen ver-
hiltnissen Rechnung trage. Der Beklagte sei aber bereit, den
Kléigern das noch nicht getilgte Darlehen in Héhe von rd.
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8 500 DM zuriickzuzahlen. Die Kldger lieBen antworten, der
Beklagte habe nicht das Recht, mit dem Nachmieter einen
neuen Mictvertrag (gemeint zu gednderten Bedingungen) abzu-
schlieBen (Schreiben vom 14. Mdrz 1962). Dic Eheleute
14D schen von dem Erwerb des Friscurgeschifts ab.
Auch ein weiterer Intcressent sprang ab, weil der Beklagte
von ihm eine monatliche Hiete von 600 DM verlangte.

Dic Klidger, die wegen der weiteren Verhandlungen iiber
die VerduBerung des Geschidfts Klarheit haben wollten, er-
hoben Feststellungsklage mit dem Antrag, festzustellen, daB
die Klidger berechtigt sind, wihrend der Laufzeit des Miet-
vertrages vom 15. November 1952 einen Nachmieter als Miet-
nachfolger zu benennen, der berechtigt ist, in den Vertreg
einzutreten und der vom Beklagten nur aus wichtigem Grund
abgelehnt werden kann.

Der Beklagte hielt die Feststellungsklage fiir unzu-
léssig, weil die Kliger auf Abschlufl eincs Mictvertrages
mit einem (bestimmten) Nackmieter klagen kdnnten, und ver-
tritt die Auffassung, er habe einen wichtigen Grund zur Ab-
lehnung jeden Nachmieters, der nicht bereit sei, ihm die
jetzt angemessene Miete (etwa 600 IM monatlich) zu zahlen.

Das lLandgericht entsprach dem Hauptantrag der Kl#éger.
Vor Verkiindung des Urteils hatte der Beklagte das Grundstiick
an den Kaufmann Ali S verkauft. Er legte Berufung ein.
Inzwischen verduBerten die Kldger ihr Friseurgeschiéft durch
notariollen Vertrag vom 27. August 1962 an die Eheleute
HMED. ver Kliger benannte dem Beklagten diese Ehe-
leute als Nachmieter. Der Beklagte gab den Klégern anheinm,
mit dem Grundstiickserwerber SEJJ iber einen Mietvertrag



gu abgednderten Bedingungen zu verhandeln. Die Klidger leg.
ten AnschluSberufung ein u.a. mit dem Antrage, den Beklag.
ten zu verurteilen, zusustimmen, da8 die Eheleute B¢
@D in dic zuischen der friiheren Eigentiimerin und den
Klégern abgeschlossenen Vertirdéige eintreten. Diesem Antrage
gab das Berufungegericht unter Zuriickweisung der Berufung
des Beklagten statt.

Mit seiner Revision, deren Zuriickweisung die Kiéiger
beantragen, erstrebt der Beklagte Abweisung der Klage mit
stimtlichen Hilfsantridgen.

Entscheidungsgriinde:

MMARENERS WS Ry WOt WY 0006 ED GUN WP W Sk G NN

A.

Keinen Rechitsirrtum enthidlt die Auffassung des Beru-
fungsgerichts, daB der vom Kléger im Schriftsatz vom 29.
August 1962 S. 1 behauptete Verkauf des Mietgrundstiicks an
den Xaufmann Ali SEP ohne EinfluB auf den Rechtsstreit
ist. Dabei konn unterstollt werden, daB8 auch die Auflassung
an Ali S@jPpund seine Eintragung als neuer Eigentiimer in
das Grundbuch - nur das ist eine Ver#duBerung im Sinne von
§§ 571 BGH, 265 ZPO ~ schon vor Einlegung der AnschluBbe-
rufung am 29. Dezember 1962 erfolgt waren. Im vorliegenden
Rechtsetreit ging es von Anfang an darum, ob die Klhger das
Recht haben, dem Beklégten, dexr seinerseits vor Jahren nach
§ 571 BGB in don Mioct- und den Aufbauvertrag der Kliéger mit
der urspriinglichen Eigentimerin eingetreten war, einen
Nachfolgemieter zu benennen, den der Beklagte zu unver-
tinderten Bedingungen in diec Vertridge aufnehmen mufi und den




e

—_—

NG

er nur aus einem (in seiner Person liegenden) wichtigen
Grunde als Mietnachfolger ablehnen darf. Gegenstand des
Rechtsstreits war also von Anfang eine entsprechende miet-
vertragliche Verpflichtung des Beklagten, in die nach der
crneuten GrundstiicksvertBullerung wiederum der Erwerber des
Grundstiicks nach § 571 BGB eintrat. Demgcem#B liegen die Vor-
augsctzungen des § 265 zZP0 vor (RGZ 102, 177, 180).

B.

Auch sonst kann die Revigsion keinen Erfolg haben.

I. Das Berufungsgericht legt den § 4 des Aufbauver-
trages dohin aus, nach seinem eindeutigen Wortlaut bezishe
sich das Ablehnungsrecht des Vermieters auf den zu benennen-
den Mieter, nicht dagegon auf das genaerelle Recht der Kléger
zur Benennung cines solchen. Es folgert daraus in Anlehnung
an den gesctzlich geregelten Fall der Untervermietung (§ 549
Abs. 1 Satz 2 BGB), es milsse sich um einen wichtigen Grund
in dor Person des Nachmieters handeln. Insoweit wiirden aber
vom Beklagten gegen die von den Kligern benannten Eheleute

B— Einwendungen nicht erhoben.

II. Dic Ausfilhrungen des Berufungsgerichts zur Aus-
legung eines Individualvertrages sind im Revisionsrechtszuge
nur beschriinkt nachpriifbar. Sie lassen einen Rechtsirrtum
zum Nachteil des Beklagten nicht erkennen und halten auch
den Verfahrensriigen der Revision gegentiber einer rechtlichen
Nachpriifung stand. Auf keinen Pall hat die Revision aufge-
zelgt, daB die Auslegung des Berufungsgerichts unmdglich ist.

1. Der Aufbauvertrag als Bestandteil des Mietvertrages
spricht zwar nicht ausdriicklich von Einréumung dersclben
Vertragsbedingungen. Das macht aber eine entsprechende Aus-
legung nicht denkgesetzlich unmbglich. Zu ihr ist das Beru-



fungsgericht schon nach dem Sinn und Wortlaut dexr Verein-
barungen gekommen, "wdhrend der Laufzeit des Vertrages"
(= dreciBig Jahre) in Verbindung mit dem Wort "Nachmieter"
und der Stellung des Relativsatzes; "Nachmieter, der vom
Vernieter nur aus wichtigem Grunde abgelchnt werden kann',
eine Stellung, bel der die Deutung dahin, daB sich der wich-
tige Grund nur auf die Person dieses Nachmieters beziehen
kann, mindestens nahe liegt. XKein Anhalt besteht dafiir, da
das Berufungsgericht sonst etwas aus dem Wortlaut der Ver-
trdge Uibersehen und deshald bei seiner Auslegung unberiick-
sichtigt gelassen haben kdnnte. Die Revision hat das jeden-
falls nicht aufgezeigt, so daB der insoweit geriigte Verstos
gegen § 286 ZPO nicht vorliegt. AuBerdem iibersieht die Revi-
sion, daB das Berufungsgericht auch aus der Interessenlage
der Parteien bei AbschluB des Vertrages zu dem Ergebnis ge-
lungt, daB die Kl#éger den Mietvertrag zu den alten Bedin--
gungen auf cinen etwaigen Nachmieter "iibertragen" konnten
(BU 11, 12), worauf in anderem Zusammenhang noch einzugehen
ist.

2. Die Revision kann auch der Entscheidung dese erkennen-
don Senats vom 30. Mai 1962 - VIII ZR 173/61 - WM 1962, 769 =
HIW 1962, 1388 nichts zu ihren Gunsten entnehmen. Dort ist
(Leitsatz 2) ausgesprochen, dem Erwerber eines Grundstiicks
kénne jedenfalls dann nicht entgegengehalten werden, dafB der
frithere Vermieter den AbschluB eines langfristigen Vertrages
gegen Treu und Glauben verhindert habe, wenn der Erwerber
bei Erwerb des Grundstiicks von den entsprechonden Vorgiéngen
keine Kenntnis hatte. Auch wenn man dieser Entscheidung als
Grundgedanken entnehmen kdnnte, ein Grundstiickserwerber
brauche die Auslegung eines Mietvertrages nicht gegen sich
gelten zu lassen, wenn sie sich nur aus Umstiinden bei seincem



AbschluB rechtfertigen 188t, die der spédterc Erwerber nicht
kennen konnte, so ktnnte das der Revision hier nicht zum
Erfolg verhelfen; denn das Berufungsgericht hat solche Um~
stinde nicht beriicksichtigt. Es hat auch die Vertridge nicht
ilber den Vertragswortlaut hinaus, sondern nach diesem in
einer Porm ausgelegt, mit der auch ein Erwerber, der die
Vertrédge gesehen hatte, nach ihrem Zusammenhang und der In-
teressenlage der Parteien bei VertragsabschluBl rechnen mufite.
Auch insoweit liegt ein VerstoB gegen § 286 ZPO nicht vor.

3. Filr einc ergiinzende Vertragsauslegung in dem von
der Revision gewiinschten Sinne ist ebenfalls kein Raum. Die
Revision meint, selbst wenn eine Auslegung nach dem Vertrags-
sinn ergeben wiirde, daf die dem Nachmieter einzurdumenden
Mietbedingungen (sonst) nicht schlechter sein dilrften als
die, zu denen den Klidgern die MietrHume {iberlassen worden
waren, liefic sich hieraus nicht ohne weiteres herleiten, das
der Vermieter nur den urspriinglichen Mietpreis fordern diirfe.
Das Berufungsgericht hiitte vielmehr weiterhin bei der Ver-
tragsauslegung ermitteln milssen, was die Parteien verein-
bart hlitten, wenn sice bei Vertragsabschluffi daran gedacht
hitton, daB bei Eintritt eines Nachmieters der Mietprois
wirtschaftlich der Gegenleoistung des Vermietors nicht mehr
entspreche und die Kldger hierdurch einen betriichtlichen
VerduBerungsgewinn ergielten. Die Revision meint, das Beru-
fungsgericht hiétte alsdann zu dem Ergebnis kommen miissen,
der Beklagte miissc insbesondere wegen der allgemeinen Er-
hhung der Geschiiftsraummieten, der allgemeinen Unkosten
eines Vermieters und wegen des dadurch bedingten "Wegfalls
der Geschiftsgrundlage" berechtigt sein, von dem Nachmieter,
wenn vielleicht auch nicht eine verdoppelte, so doch auf
jeden Fall eine erheblich hBhere Miete zu fordern.



Dem ist nicht zu folgen.

a) Das Berufungsgericht hat zwar nicht ausdriicklich
von einer ergiinzenden Vertragsauslegung gesprochen. Es hat
den Sachverhalt aber unter dem Gesichtspunkt des Fortfalls
der Geschiéftsgrundlage gewlirdigt und bei Priifung der Frage,
ob die vom Beklagten in den Tatsachenrechtsgziigen angefiihrten
Griinde es nach Treu und Glauben rechtfertigen kdnnten, ihn,
auch gegeniiber einem Nachmieter (BU 11), nicht mehr am alten
Mietzins fostzuhalten, alles wesentliche Tatsachenvorbringen
in den Kreis seiner Betrachtungen einbezogen. Einen Rechts-
irrtum zum Nachteil des Beklagten enthalten seine Ausfiihrun-
gen nicht. Sie halten auch gegeniiber den Verfahrensriligen der
Revision einer Nachpriifung stand.

b) Bei seinen Erwdgungen stellt das Berufungsgericht
nit Recht den Grundsatz: "“pacta sunt servanda" in den Vor-
dergrund seiner Betrachtungen. Dieser allgemeine Grundsatz
wurde im Mietrecht zwar durch das 1. Bundosmietengesctz vom
27. Juli 1955 (BGBL I 458) bei Miet~ oder Puchtverhiltnissen
fir Geschiftsriume (§ 24 i.V. mit §§ 18 £f£) durchbrochen,
Jedoch nur fiir solche Vertridge, die erst nach ihrem Abschlu8
von den Preisvorschrifien ausgenommen worden sind. Der hicr
"gstreitige" lietvertrag ist am 15. November 1952 abgeschlos-
sen worden uwnd mit Wirkung vom 2. November 1953 in Kraft ge-
treten, als Geschédftsraummieten schon seit dem 1. Dezember
1951 (§ 1 GRMG) nicht mehr den Preisvorschriften unterlagen
und sich bereits eine freie Marktmiete hatte bilden kOnnen.

¢) Bei seiner Priifung, ob dem Beklagten ein Festhalten
am Vertrage zumutbar ist, hat das Berufungsgericht nicht un-
beriicksichtigt gelassen, sondorn unterstellt, daBl die Ge-
schiiftsraummieten in der Frankfurter Innenstadt gestiogen
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und daf der Hausbesitz der allgemeinen Kaufkraftminderung
entsprechend stirker belastet ist (BU 10). Es hat das aber
rechtsirrtumsfrei fiir nicht ausreichend erachtet, wm daraus
das Recht eines Vermieters herzuleitcen, bei einem langfri-
stigen Vertrag die Miete enteprechend zu erhthen.Dazu hat

es darauf verwiesen, daB der AbschluB eines dreifigjéhrigen
Mietvertrages mit einem festen Mietzins stets ein gewisses
Risiko in sich birgt, das sich nicht immer zu Lasten des
Vermieters auswirken muB, sondern sich auch gelegentlich

zu Lasten dos Mieters auswirken kann. Dem von dem Revisions-
kléiger in der milndlichen Revisionsbegriindung erwdhnten Urteil
des erkenncenden Senats vom 23, September 1958 - VIII ZR 111/
57-(ZMR 1959, 103 = Betrieb 1958, 1325) liegt ein anderer
Sachverhalt zugrunde.

d) Bei seiner Priifung, »b sich an der Bindung an den
Mietpreis aus Anlafl der Geschift{sver#duBSerung und des Ein-
tritts eines Nachmieters etwas #dndere, ist das Berufungs-
gericht davon ausgegangen, dag bei dieser im Rahmen von Treu
und Glauben zu treffenden Entscheidung dic beiderseitigen
Interessen abzuwiigen seien. Dem Interessce der Kliéger werde
nmit dem Angcbot einer Auszahlung des noch nicht abgewohnten
Baukostenzuschusses nicht voll Rechnung getragen. Die Kliger
hitton seinerzeit einen auch nach Ansicht des Beklagten fiir
dic damaligen Verhdiltnisse (1952!1) betridchtlichen Baukosten~
zuschuf geleistet und dadurch dem (damaligen) Eigentiimer
Hittel fir die Errichtung des Hauses in die Hand gegeben.
AuBerdem hiéitten die Kliger fir den teilweisen Ausbau des
Ladens und seine Inneneinrichtung erhebliche Betrige inve-
stiert (nach ihren Angaben auier dem Mieterdarlehen weitere
Betrdge von mehr als 60 000 DM). Fiir diese Leistungen stelle
auch die langfristige Dauer des Mietvertrages ein "fquiva-
lent" dar, so da8 die Kliéger Anspruch darauf hiétten, dasB
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ihnen dieser Wert erhalten bleibe. PFlir den wWert ihres Ge~
schiftes sei der langfristige Vertrag mitbestimmend. Bei
einer um 100 » erhthten Micte wiirden dice Kliger schwerer
einen Interessenten fiir ihr Geschéft finden, zum mindesten
mifiten sie damit rechnen, daff ihnen ihre Investitionen nicht
gleich hoch erstattet wiirden (BU 11/12). Insbesondere auch
deshalb, weil der klagende Ehemann aus einer perstnlichen
Notlage heraus, ndmlich wegen Krankheit, nicht aus apekula-
tiven Griinden, sein Friseurgeschdft verduBere, sei es nicht
unbillig, die Kliéger in die Lage zu versetzen, lhr Geschift
zu dem wahren, auch durch den Mietvertrag bedingten Wert zu
veriduflern. Zu den Einwand des Beklagten, die Nachmieterklau-
sol sel nur in den Aufbauvertrag und nur zur Sicherung des
Vermieters fiir den nicht abgewohnten Baukostengzuschuss auf-
genommen worden, verweist das Berufungsgericht darauf, daB
der Aufbauvertrag gleichzeitig und ausdriicklich als wesent-
licher Bestandteil des Mietvertrages abgeschlossen worden ist
und daB § 4 des Aufbauvertrages wegen des Ausschlusses einer
Inanspruchnehme des Vermiete:s auf (vorzeitige) Rickzahlung
der Miotvorauszahlung auch dessen Interessen diene.

Auch dicse Ausfiihrungen enthalten keinen Rechtsirrtum.
Sile stehen im Einklang mit der Rechtsprechung des erkennenden
Senats iber die Rechte des ausscheldenden Mieters aus einem
langfristigen Vertrag, in dem Bestimmungen wegen eines Nach-
folgemieters getroffen sind. Nach dem Urteil des erkennenden
Senats vom 3. Juli 1963 - VIII ZR 93/62 - (WM 1963, 869 =
MDR 1963, 1000, vgl. auch schon das nicht vertffentlichte
Urteil des Senats vom 2. Februar 1960 ~ VIII ZR 200/59)
braucht sich ein solcher Mieter bei entsprechend auszulegen-
der Vereinbarung nicht darauf verweisen zu lasaen, daB sein
Vermieter bereit sel, ihm den nicht abgewohnten Baukostenzu-
schuB3 zu erstatten. Es ist ihm dann vielmehr nicht verwehrt,
aus seinem langfristigen Vertrag bei elner vorzeitigen Auf-
gabc des Mietobjekts selbst Vorteile zu ziehen, weil der
Mietgegenstand auch mit scinen Mitteln und mit seiner Risiko-
beteiligung geschaffen worden ist. Diese Entscheidungen
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bezogen sich auf Wohnungen. Dasselbe ' mu8 in verstérktem
MaBe auch bei Geschiédftsraum gelten, wenn der Mleter wie hier
hohe Aufwendungen gemacht hat, deren angemessene Erstattung
gefiéhrdet wire,falls es dem Vermieter wegen des Miester-
wechsels gestattet widre, sich von der MietgZins- und Miet-
zeitvereinbarung loszusagen.

Da das Berufungsurteil auch sonst keinen Rechtsirrtum
gum Nachtell des Beklagten enthidlt, ist seine Revision als
unbegriindet zuriickgewiesen.

Die Kostonentscheidung folgt aus § 97 ZPO.

Dr. Haidinger "~ Dr. Gelhaar Dr. Dorschel

Pr. Measner Mormann
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