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a)

b)

BMG §§ 18, 24

Ist einem Mieter in einem vor der Preisfreigabe ge-
schlossenen Mietvertrag iiber Geschdftsraum das Recht
eingerdumt worden, durch Optionserkl&drung das Miet-
verhdlinis zu verléngern, und iibt der Mieter die Option
nach der Preisfreigabe aus, so finden die Bestimmun-
gen der §§ 24, 18 1. BMG fiir die durch die Optionser-
klarung verléngerte Mietzeit Anwendung, wenn der Ver-
mieter nach dem Mietvertrage verpflichtet ist, den
Mietraum fiir diese Zeit noch zu dem ehemals preis-
rechtlich gebundenen Mietzins zu vermieten.

Ist einem Mieter in einem vor der Preisfreigabe ge-
schlossenen Mietvertrag iiber Geschéftsraum das Recht
eingerdumt worden, durch Optionserklédrung das Mietver-
h&#ltnis zu verlangern und hat der Vermieter vor Abgabe
einer Optionserklérung fiir die damals laufende Miet-

zeit eine Mieterhthung nach den §§ 24, 18 1. BMG ver-
langt, so kann der Vermieter, wenn der Mieter spiter

die Option ausiibt, fiir die durch die Option verlénger-

te Mietzeit dic Mieterhthungserklérung wiederholen (Er-
génzung zu dem Urteil vom 5. Januar 1964 - VIII ZR 61/63),
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als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsgsstreit
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Ko@» Strafe, Inbaber der Firma A und C A@E und CEED,

Beklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. <D -.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 4. Dezember 1967
unter Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl,
Dr. Mezger, Dr. Messner und Dr. Weber

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klidgers wird das Urteil
des 9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Koéln
vom 4. Mai 1965 insoweit, als es den Kldger mit
Anspriichen auf Zahlung von 90,45 DM nebst Zinsen
und von 2 797,05 DM nebst Zinsen abweist, und im
Kostenpunkt aufgehoben.

In diesem Umfange wird die Sache zur anderwei-
ten Verhandlung und Entscheidung an das Berufungs-
gericht zuriickverwiesen.

Im iibrigen wird die Revision zuriickgewiesen.

Von den Kosten des ersten Rechtszuges werden
dem Kldger siebenunddreiBig Viergigstel, von den
Kosten des Berufungs- und Revisionsrechtszuges
neun Zehntel auferlegt. Uber die restlichen Kosten
hat das Berufungsgericht zu entscheiden.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

— o - g — o — —

Im Jehre 1950 baute der Klidger in NGIIINENEGEGGED c<inem
Ort von damals rund 2 500 Einwohnern, ein Wohn- und Ge-
schéftshaus. Bei seinen Bemiihungen um einen Mieter fiir
die vorgesehenen ladenrdume trat er in Verhandlungen
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mit dem Beklagten, der den Plan erwog, in NN
ein Kaufbaus zu errichten. Anfang Auvgust 1950 legte

der Kldger dem Beklagten einen Entwurf fiir einen Miet-
vertrag vor, der vorsgsah, daf der Vertrag auf zunichst

10 Jahre fest abgeschlossen und um weitere fiinf Jahre
verldngert werden sollte, wenn keiner der Vertragspar-
teien ihn bis scchs Monate vor seinem Ablauf kiindigte.
Der Beklagte tibersandte dem Kldger am 12. August 1950
einen Gegenentwurf, in dem statt dessen die Bedingung
enthalten war, daB der Vermicter der Mieterin, das heifit
der vom Beklagten betriebenen Firma, ein Mietrecht fir
jewells weltere funf Jahre zu den gleichen Bedingungen
wie bisher einrdume. Am 22, August 1950 untergeichneten
die Parteien den Mietvertrag und einen Darlehensvertrag.
Das dem Kliger vom Beklagten gewdhrte Darlehen von
18.000 DM ist seit dem Jahre 1957 durch Verrechnung auf
den Mictzins getilgt. Der Mietvertrag vom 22. August 1950
lautet in:

n§ 2

Der Mietvertrag beginnt mit dem 1. QOktober 1950
und wird auf 10 Jahre fest abgeschlossen. Der
Vermieter rdumt der Mieterin ein Mietrecht fir
jeweils weitere finf Jabre zu den gleichen Be-
dingungen cin.

o 6 ¢« & a0

§ 8

Die Mieterin ist berechtigt, bauliche Anderun-
gen an dem Mietobjekt auf ihre Kosten vorzuneh-
men, verpflichtet sich jedoch, nach dem Auszug
auf Wunsch des Vermieters den alten Zustand
wiederherzustellen . ....

§ 14

Das Mietverhdltnis wurde in freier Aussprache
erortert und in diesem Vertrage die getroffenen
Vereinbarungen schriftlich festgelegt. Vereis-
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barungen neben diesem Vertrag haben nur dann
Gliltigkelt, wenn sie zwischen dem Mieter und
Vermieter schriftlich bestdtigt sind."

Der Mietzins betrug urspriinglich 490 DM monatlich, ab
1. Marz 1951 wegen Hinzunahme eines Raumes 510 DM und
ab 1. Oktober 1955 540 DM.

Am 8, April 1958 ilibermittelte der Kldger dem Be-
klagten eine Mieterhoshungserklirung gemdB §§ 18, 24
1., BMG und verlangte eine MieterhShung fiir die Zeit vom
1. Mai 1958 bis 30. September 1960. Der Beklagte ver-
weigerte die Zahlung einer erhthten Miete. Durch Urteil
des Oberlandesgerichts K6ln vom 23. Juli 1963 (9 U 25/60
- NJW 1964, 209) wurde dem Klidger unter Zugrundelegung
eines monatlichen Mietzinses von 912,65 DM ein Betrag
von 10,.806,85 DM zuerkannt.

Am 25. Mdrz 1960 kiindigte der Klidger das Mietver-
hdltnis zum 30. September 1960. Der Beklagte erklarte
durch seinen Anwalt unter dem 9. April 1960, daBl er
von dem ihm nach § 2 des Mietvertrages zustehenden Recht
Gebrauch mache und die R&ume fiir weitere fiinf Jabhre zu
den gleichen Bedingungen miete.

Am 12, September und 9. November 1963 lief der Kld-
ger dem Beklagten ernceut eine Mieterhohungserklirung
nach §§ 19, 24 1. BMG zugehen, in der er ab 1. Oktober
1963 eine monatliche Miete von 1.845 DM forderte. Da
der Beklagte der Aufforderung zur Zahlung der erhodhten
Miete nicht nachkam, kiindigte der Kléger mit Schreiben
vom 27. Dezember 1963 dags Mietverbaltnis fristlos wvegen
Verzuges mit der Mietzinszahlung.
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Der Kldger behauptet, er sei sich mit dem Be-
klagten bei einer Besprechung zwischen dem 12, und
22. August 1950 dariiber einig geworden, daf in den
endgultigen Vertragswortlaut eine Klausel aufgenom-
men werde, nach der des Optionsrecht des Beklagten
nur im Einvernehmen mit dem Xl&ger ausgeiibt werden
dirfe. Bei der Unterzeichnung des Vertrages, der ab-
sprachewidrig nur ein unbedingtes Optionsrecht des
Beklagten vorgesehen habe, habe der Kldger nach hef-
tiger Auscinandersetzung darin eingewilligt, die miind-
lich getroffene Abrede iiber eine einversténdliche Aus-
tibung des Optionsrechtes neben dem Vertragstext gel-
ten zu lassen. Der Beklagte habe sich jedoch gewei-~
gert, diese Regelung in den Vertragstext aufgzunehmen.
Er, der Kliager, sei genotigt gewesen, den Vertrag zu
unterschreiben, weil er durch den Bau betréchitliche
finangielle Verpflichtungen gehabt habe, die er nur
mit den ibm vom Beklagten gugesagten Mitteln habe er-~
fillen kénnen. Der Klidger vertritt die Auffassung, die
einseitige Ausiibung des Optionsrechtes durch den Be-
klagten am 9. April 1960 sei unwirksam. Falls aber das
Optionsrecht so bestehe, wie es schriftlich festgelegt
sei, scien der gange Vertrag, mindestens aber das Options-
recht wegen Sittenwidrigkeit nichtig. Im iibrigen, so
macht der Klager geltend, habe er den Mietvertrag wegen
Drohung, arglistiger T&uschung und Irrtums wirksam an-
gefochten. Zum mindesten sei wegen des Anstiegs des Miet-~
wertes der vom Beklagten benutzten Geschéaftsriume die
Geschaftsgrundlage fiir den Vertrag und die Optionsklau-—
scl weggefallen. SchliieBlich sei er wegen Erschiitterung
der Vertraucnsgrundlage, wegen Verzuges mit der Zahlung
des erhdhten Mietzinses und wegen vertragswidrigen Ge-
brauches der Mietsache zur fristlosen Kilindigung berech-
tigt. Der Xliger verlangt mit der Klage die Verurtellung




-6 -

des Beklagten zur Raumung und die Feststellung, das

das Mietverh&dltnis am 30. September 1960 beendet gewe-
sen ist oder daf der Beklagte nicht aufgrund des Options-
rechtes die Verlidngerung des Mietvertrages bis 1980 ver-
langen kann, sondern daB diese Bestimmung nichtig ist.
Ferner begehrt der Klidger nach Erweiterung seiner An-
trage im Berufungsrechtszuge die Verurteilung des Be-
klagten, fiir die Monate Oktober, November und Dezember
1960 iber die von ibm gezahlten Betrige hinaus je wei-
tere 712,35 DM, insgesamt 2.137,05 DM und fiir die Mona-
te Oktober, November und Dezember 1963 je weitere

932,35 DM, insgesamt 2.797,05 DM als Schadensersatz,
hilfsweise als Nutzungsentschiédigung, duBerst hilfsweise
als Mietzins nebst Zinsen zu zahlen. Schliefilich bean-~
tragt der Klidger hilfsweise die Feststellung, daf das
Mietverh&dltnis ab_1. Dezember 1963 aufgeldst ist.

Das TLandgericht hat diec Klage abgewiesen, das Beru-
fungsgericht die Berufung des Kligers zuriickgewiesen.

Mit der Revision verfolgt der Kldger die Klagean-
spriiche weiter. Der Beklagite beantragt, die Revision zu-—
riickzuweisen.

— - e A -y — — . — S —— T S Pt

Die Revision erhebt eine Besetzungsriige, die sie
damit begriindet, bei der letzten miindlichen Verhandlung
vor dem Berufungsgericht babe nicht der nach dem Geschéfta-
verteilungsplan berufene Vorsitzende oder der stellvertre-
tende Vorsitzende mitgewirkt. Es sei nicht anzunehmen, daB
der Vorsitzende und der stellvertretende Vorsitzende ver-
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hindert gevesen scien. Diese Riige ist unzuldssig', denn
die gegebene Begriindung entspricht nicht den Erforder-
nissen, die das Gesetz an eine Revisionsbegrindung
stellt, mit der eine Verfahrensriige geltend gemacht
wird. In einem solchen Fall miissen die einzelnen Tat-
sachen, aus denen sich der behauptete Mangel ergeben
soll, genau angegeben werden. Das gilt auch fiir eine
Besetzungsriige. Das Vorbringen der bloBen Vermutung
einer unvorschriftsmiBigen Besetzung geniigt nicht (BGH
Urteil vem 29. Januar 1958 - IV ZR 236/57 - IM ZPO § 554
Nr. 16 = MDR 1958, 319).

B.

I. 1. Die Behauptung des Kligers, zwischen ihm und
dem Beklagten scl bei Abschlufl des schriftlichen Vertra-
ges ecine mindliche Nebenabrede des Inhalts getroffen
worden, dafl der Beklagte sein Optionsrecht nicht einsei-~
tig und ohne Einwilligung des Kldgers ausiiben werde, sieht
das Berufungsgericht nach dem Ergebnis der Beweisaufnah-
me als nicht erwiesen an. Die Angriffe der Revision ge-
gen dle Bewelswiirdigung miissen scheitern. Das Berufungs-
gericht hat entgegen der Auffassung der Revision die Vor-
génge, die zum AbschlufB des Vertrages gefiihrt haben, be-
ricksichtigt. Die weitere Annahme der Revision, das Be-
rufungsgericht habe cinen Teil der Aussage der Ehefrau
des Klégers ilbersehen, entbehrt jeder Grundlage. Den
SchluB, die Aussage des Beklagten als Partei und die von
der Ehefrau des Kligers bekundeten AuBlerungen des Klid-
gers deckten sich in dem entscheidenden Punkte, konnte
das Berufungsgericht ziehen, obne sich mit den angeb-
lichen Widerspriichen im ProzeBvortirag des Beklagten und
seiner angeblich daraus folgenden Unglaubwiirdigkeit aus-

einanderzusctzen. 5
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Daraus, daf das Mietrecht des Beklagten grundbuch-
lich in Abteilung II als "Benutzungsrecht der auf dem
Grundstiick vermiecteten Raume bis zum 30, September 1960%
gesichert worden ist, brauchte das Berufungsgericht
nichkt zu folgern, daf das Optionsrecht nur aufgrund bei-
derseitigen Einversténdnisses sollte ausgeilibt werden
konnen, Der Berater des Beklagten konnte der auch noch
im Schreiben vom 9. April 1960 vertretenen Ansicht sein,
eine dingliche Sicherung des schuldrechtlichen Options-
rechts sei nicht méglich.

2. Das Berufungsgericht findet in der Bestimmung
des § 2 des Vertrages die Vereinbarung eines Options-
rechts; das heift: es nimmt an, der Beklagte sei berech-
tigt, durch scine Erkldrung ein Mietverhdltnis iiber den
Zeitpunkt hinaus zu begriinden, zu dem der Vertrag nach
urspriinglicher Vereinbarung ablief. Es legt die Bestim-
mung des § 2 ferner dahin aus, der Beklagte sei berech-
tigt, die Option auf weitere fiinf Jahre beliebig oft aus-
zuiiben. Diese tatrichterliche Wiirdigung eines Individual-~
vertrages ist moglich und angesichts des verwendeten Wor-
tes "jeweils" sogar naheliegend (vgl. Staudinger/Kiefersauer
BGB 11. Aufl. § 564 Anm. 5).

Die Revision macht mit der Verfahrensriige aus § 286 ZPO
vergeblich geltend, diese Auslegung fithre zu einem sinn~
losen EBrgebnis. Es mag sein, daB von der Dauer der Bin-
dung bei den Vertragsverhandlungen nicht gesprochen wor-
den ist. Das Berufungsgericht stellt aber ausdriicklich
fest, der Beklagte habe bei den Vertragsverhandlungen darauf
bestanden, daB eine Moglichkeit fir den Kl&dger, den Ver-
trag nach Ablauf von 10 Jabren zu kiindigen, wegfalle. Er
sei, als er im Jahre 1950 in der damals nur 2.500 Ein-
wohner gz#dhlenden ldndlichen Gemeinde ein Kaufhaus einrich-
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tete, ein erhebliches geschdftliches Risiko eingegan-
gen. Der Beklagte habe sich geweigert, fiir den Fall,

dal die Entwicklung giinstig laufe, sich der Gefahr aus-
zusetzen, daB ihm die Weiterfiihrung des Betriebes durch
eine Kindigung des Klidgers nach Ablauf von 10 Jahren un-~
moglich gemacht werde. Nach diesen Feststellungen woll-
te der Beklagte also erreichen, daf ihm, solange er

in Niederauflem c¢in Kaufhaus betreiben wollte, nicht die
gemieteten Rdume genommen und einem Wettbewerber ver-
mietet werden konnten. Das Berufungsgericht war auch ent-
gegen der Meinung der Revision nicht gehindert, die Vor~
te der Vertlagsbestimmung "unter den gleichen Bedingun-
gen" dahin auszulegen, dafl darunter nicht nur die Ver-
tragsbedingungen iber den Mietgegenstand und den Ver-
wendungsazweck, sondern auch iiber die H6he des Mietzin-
ses fallen sollten. Andernfalls hitten die Parteien ver-
einbaren miissen, wie beil Ausiibung einer Option der Miet-
zins jeweils zu bestimmen sei.

II. Der Kliger meint, die Vereinbarung des § 2 iiber
das Optionsrecht sci, sofern das Recht entsprechend der
Auslegung des Berufungsgerichts einseitig ohne Zustim-~
mung des Kldgers ausgelibt werden konne, unwirksam. Wenn
das Berufungsgericht dieser Auffassung nicht gefolgt
ist, so 1aBt das einen Rechtsirrtum nicht erkennen.

1. Die Parteien sind sich dariiber einig, dafl die
Bestimmung des § 2, weil sie bei der vom Berufungsge-
richt getroffenen Auslegung dem Beklagten die beliebig
oft wiederholte Ausiibung der Option ermdglicht, den Miet-
vertrag der Vorschrift des § 567 BGB unterwirft. Das be-
deutet, daB der Beklagte gegen den Willen des Kliagers
die Option nur so oft ausiiben kann, bis eine Gesamtmiet-
zelt von 30 Jabren erreicht ist.

*
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Auf die Meinung des Klagers, jeder Vertrag, der
einen Vermieter auf %0 Jahre binde, sei bei den heu-
tigen schwankenden wirtschaftlichen Verhdltnissen .un-
gsittlich, zumindesten verstoBle im vorliegenden Fall der
Vertrag wegen des auffidlligen MiBverbdltnisses zwischen
der vom Belclagten gezahlten Miete und dem wirklichen
Mietzins gegen die guten Sitten, ist die Revision nicht
zuriickgekommen., Diese Auffassung des Kldgers ist auch
nicht begriindet. Eine andere IFrage ist, ob unter dem Ge-
sichtspunkt der Anderung der Geschdftsgrundlage eine
Anpassung des Vertrages an gednderte Verhdltnisse bean-
sprucht werden kann,

2. Die Anfechtung des Mietvertrages wegen Drohung,
arglistiger Tauschung und Irrtums 188t das Berufungsge-
richt nicht durchgreifen. Es verweist auf die seiner
Ansicht nach zutreffenden Ausfiihrungen des Dandgerichts.
Zur Anfechtung wegen Drohung filigt es hinzu, nach dem
eigenen Vorbringen des Klégers habe eine zwingende Not-
wendigkeit, den Mietvertrag gerade mit dem Beklagten ab-
zuschlieBen, nicht bestanden.

a) Soweit die Anfechtung wegen Drohung in Frage steht,

bedarf es eines Eingehens auf die Angriffe der Revigion
nicht. Die Anfechtung ist schon deshalb nicht begriindet,
well der Kldger die einjdhrige Anfechtungsfrist des

§ 124 BGB ungenutzt hat verstreichen lassen. Die Frist
begann mit dem Zeitpunkt, in welchem seine angebliche
Zwvangslage aufhtrte. Das muB spdtestens zu dem Zeitpunkt
geschehen scin, als er in der Lage war, die Mietrdume
ohne Verlust anderweit zu vermieten. Das konnte er nach
seinen eigenen Angaben jedenfalls im April 1958. Denn

mit Schreiben vom 8. April 1958 verlangte er bereits eine
lietzinserhthung mit der Begriindung, die ortsiibliche, an-
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gemessene Miete sei hoher als die vercinbarte. Das

vom Beklagten gegebene Darlehen war schon 1957 ge-
tilgt. Der Kliager h&tte somit spédtestens die Anfech-
tung im April 1959 exrkliren miissen. Wihrend der Kla-
ger sich noch im Schriftsatz vom 2. Dezember 1963 nur
auf eine Anfechtung wegen arglistiger THuschung berief,
hat er erst im Schriftsatz vom 15. Januar 1964 geltend
gemacht, der Beklagte habe durch das Schreiben seines
Architekten vom 12, August 1950 mit dem Riicktritt von
dem bereits eingegangenen Geschéft gedroht. Damals war
indes die Anfechtungsfrist lidngst verstrichen.

b) Eine Anfechtung wegen arglistiger THuschung und
Irrtums scheitert schon daran, dafl nach der Feststellung
des Berufungsgerichts der Kliger bei AbschluB des Miet-
vertrages gewuflt hat, er rdume dem Beklagten das Recht
zur beliebigen Option ein, und das, wenn auch widerwil-
lig, bingenommen hat. Wenn die Revision geltend macht,
selbst der Beklagte habe die Optionsklausel nicht dahin
verstanden, der vereinbarte Mietzins solle in alle EBwig-
keit gelten, die Annahme, der Kldger habe das Risiko
eginer festen Miete auch nur fiir die Dauer von 30 Jahren
bewuBt auf sich genommen, sei durch nichits begriindet, so

getzt sie sich in unzulidssiger Weise mit den Feststellun-—

gen des Berufungsgerichts in Widerspruch.

III. Ist die Optionsklausel wirksam, so bleibt zu
priifen, ob der Klidger wegen Verzuges des Beklagten mit
der Mietzahlung fristlos hat kiindigen konnen, Dazu be-
darf es der Feststellung, welchen Mietzins der Beklag-

te in der Zeit vom 1. Oktober 1960 bis 30. September 1965

schuldet, fiir die er die Option erstmalig ausgeiibt hat.
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1. Der Kldger steht auf dem Standpunkt, daB der
angemessene Mietzins am 1. Oktober 1960 sich auf
1.625 DM (der im Tatbestand des angefochtenen Urteils
genannte Betrag von 1.600 DM ist ein Schreibfehler, vgl.
Schriftsatz des Klidgers vom 15. Januar 1964 Seite 8) be-
laufen habe. Er verlangt deshaldb fiir die Monate Oktober
bis Dezember 1960 den Unterschiedsbetrag zwischen die-
sem Betrage und dem Betrage von 912,65‘DM, den das Ober-
landesgericht im Urteil vom 23. Juli 1963 in der Sache
9 U 25/60 als angemessenen Mietzins angenommen hat, mit
(1.625 - 912,65 =) 712,35 DM. Dieser Anspruch ist nicht
hegriindet, soweit er darauf gestiitzt wird, daB die fiir
die Zeit bis zum 30. September 1960 erfolgte Feststel-
lung der angemessenen Miete fiir die gpédtere Zeit keine
Wirkung habe und der Kliéger daher berechtigt sei, ab
1. Oktober 1960 die angeblich angemessene Miete von
1.625 DM zu fordern. Nach Ausiibung der Option bestand
zwischen den Parteien ein Mietverhdlinis mit denselben
Vertragsbedingungen, die vorher gegolten hatten. Wie
oben unter B I 2 ausgefiibrt ist, hat das Berufungsgericht
den Mietvertrag ohne Rechitsirrtum dahin ausgelegt, das
unter die weiter geltenden Bedingungen auch die Abrede
iiber die Hohe des Mietzinses fHdllt. Der Miebtzins betrug
am 30. September 1960 aber unstreitig 912,65 DM. Er gilt
deshalb grundsdtzlich auch fiir die Folgezeit. Der Klager
hat allerdings, wic unter B IV 1 noch ausgefiibrt wird,
hilfsweise vorgetragen, die Errechnung des Betrages von
912,65 DM beruhe auf unrichtiger Vermessung der vermie-
teten Fldche. Auch unter Zugrundelegung des Urteils des
Oberlandesgerichts vom 23. duli 1963 schulde der Beklag-
te einen um monatlich 30,15 DM erhthten Mietzins. Zu die-
sem Vorbringen wird unter B V noch Stellung genommen werden.
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2. a) Der Kldger hat mit Schreiben vom 12. Sep-
tember und 9. November 1963 dem Beklagien Mieterhthungs-
erklérungen nach §§ 18, 24 1.BMG zugehen lassen. Wenn
sie wirksam sind, wdre nach § 18 Abs. 3 1. BMG die er-
héhte Miete frithestens am 1., Oktober 1963 an die Stel-
le der bisherigen Miete getreten. Das Berufungsgericht
meint jedoch, die Mieterhthungserklidrungen seien nicht
zulédsslig gewesen. Der Vermieter von Geschidftsréumen
diirfe nur einmal eine Mieterhdhung verlangen. Dieses
"Recht habe der Kliger durch die Mieterhthungserkliérung
vom 8. April 1958 erschtpft. Den Kléger an der verein-
barten Miete festzuhalten, fiihre auch nicht zu einem
untragbaren Ergebnis.

b) Diese Auffassung des Berufungsgerichts unterliegt
rechtlichen Bedenken.

aa) Das Berufungsgericht geht in Ubereinstimmung
mit seinem fritheren Urteil stillschweigend davon sus,
daB auf das zwischen den Parteien nach dem 1. Oktober
1960 bestehende Mietverhdltnis das Erste Bundesmieten-
gesetz Anwendung findet; es hHtte daher die Frage einer
Mietzinserhdhung nach § 24 1. BMG gepriift, wenn der
Kldger nicht bereits einmal eine Mietzinserhdhung mit
Erfolg verlangt h&tte.

Dagegen konnten in doppelter Hinsicht Bedenken be-
stehen:

Die Anwendung des § 24 1.BMG setzt voraus, daB das
Mietverhdltnis iiber die Geschiédftsriume nach Vertrags-—
schluB vor den Preisvorschriften ausgenommen worden ist.
Das Gebdude, in dem die vom Beklagten gemieteten Gesch&fts-
rdume sich befinden, ist im Jahre 1950 erbaut worden. Beil
dem Abschlufl des Mietvertrages handelte es sich um dile




- 14 -

erstmalige Vermietung. Grundsitzlich fand die Preis-—
stopV0O vom 26. November 1936 keine Anwendung auf Ver-
einbarungen iiber die Hohe des Mietzinses bei der ersten
Vermietung von Riumen, die durch Neubau gewonnen waren
(BGH Uxrt. vom 5. Juli 1954 - VI ZR 109/53 - IM Preis-
stopV0 Nr. 5 = NJW 1954, 1601). Das Oberlandesgericht
hat im Urteil vom 23. Juli 1963 ( 9 U 25/60 - NJW 1964,
209) unter den besonderen Umstiénden des Einzelfalles
angenommen, dem Vertragsschlufl habe ein den Preisvor-
schriften unterworfencr Mietzins zugrundegeclegen. Gegen
diesen Ausgangspunkt haben die Parteien sich im vorlie-
genden Rechisstreit nicht gewandt. Auch im Revigionsver-
fahren muf3 deshalb davon ausgegangen werden, dafl beil
AbschluB des Mietvertrages vom 22. August 1950 die Par-
teien den vereinbarten Mietzins als preisgebunden be-
trachtet haben. Dann ist aber, wie das Oberlandesgericht
im VorprozeB zutreffend dargelegt hat, die Anwendung des
§ 24 1. BMG nicht ausgeschlossen.

Das Oberlandesgericht sieht ferner fiir die Frage,
ob das Erste Bundesmietengesetz anzuwenden ist, den Sach-
verhalt so an, als h&tten die Parteien schon im Jahre
1950 einen bis ins Jahr 1980 reichenden Mietvertrag ge-
schlossen. Das ist rechtlich nicht einwandrei, wenn auch
im Ergebnis dem Berufungsgericht darin beizustimmen ist,
daf3 die Frage der MietzinserhShung fiir den seit dem 1.
Oktober 1960 laufenden Zeitraum nach den Vorschriften
des FErsten Bundesmietengesetzes zu beurteilen ist.

Durch den Mietvertrag vom 22. August 1950 wurde ein
Mietverhdltnis nur bis zum 30. September 1960 begriindet.
Die mietvertraglichen Beziehungen fiur die folgende Zeit
beruhen erst auf der Optionserkldrung des Beklagten vom
9. April 1960. Die rechtliche Natur der Option ist strei-

/'V .
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tig. Ubereinstimmung herrscht, soweit ersichtlich,

aber dariiber, daB die Ausiibung der Option nicht riick-
wirkende Kraft hat, wie im folgenden unter bb) noch
ausgefilhrt wird. Die Verpflichtung des Beklagten,
Mietzins fiir die Zeit nach dem 1. Oktober 1960 zu zah-
len, ist also nicht vor dem 9. April 1960, begriindet
worden, mithin erst nach der Herausnabme der Geschéfts-
raummieten aus der Preisbindung durch § 1 GRMG. Die Vor-
schrift des § 24 1. BMG bezieht sich dagegen nur auf
Vertrdge iiber Geschéftsrédume, die vor der Preisfreigabe
geschlossen sind. Es fragt sich somit, ob § 24 1. BMG
anzuwenden ist, wenn zwar die Verlangerung eines Miet-
verhdltnisses erfolgt ist, nachdem die Geschédftsraum-
mieten aus der Preigbindung herausgenommen waren, der
Vermieter aber durch eine vor der Herausnahme geschlos-
sene Vereinbarung verpflichtet war, den Mietraum noch
zu einem preisrechtlich gebundenen Mietzins zu vermie-
ten. Dieac Frage ist nach dem Sinn des § 24 1. BMG zu
bejahen, Die- Bestimmung soll zur Verbesserung der
wirtschaftlichen Iage des Hausbesitzes dem Vermieter
ermoglichen, sich filr die Zeit nach der Preisfreigabe
von den Bindungen der Preisvorschriften zu befreien.
Haben infolge besonderer Abreden die Preisvorschriften
noch eine Bindungswirkung auf eine nach Preisfreigabe
durch Optionserkldrung begriindete Verlidngerung der
Mietzeit, so 148t sich sagen, daB der Mietraum zu dem
Zeitpunkt, zu dem die Erklérung wirksam wird, noch
nicht vollstidndig im Sinne des § 24 1. BMG von den Preis-
vorschriften ausgenommen igt. Das rechtfertigt jeden-
falls einc entsprechende Anwendung dieser Bestimmung.

bb) Damit ist indessen noch nicht darilber entschie-
den, ob der Kliadger gehindert ist, mit einer Mieter-
hthungserklérung fiir die auf der Option beruhende Migt-
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zelt eine Mietzinserhthung herbeizufiihren, obwohl er
flir die im Vertrage vereinbarte Mictzeit bereits eine
Mietzinserhohung erreicht hatte. Der erkennende Senat

hat zwar die Auffassung vertreten, der Vermieter habe
grundsédtzlich nur einmal das Recht,seine Mieterhbthung
nach den §§ 24, 18 1. BMG zu verlangen. Er hat das im
wvesentlichen damit begriindet, daB nach der Freigabe der
Geschéftsraummieten diese sofort auf die volle, freie
Marktmiete erhdht werden konnten. Wiirde ein Vermieter

von Geschéaftsrédumen, der vor Preisfreigabe einen lang-
fristigen Mietvertrag abgeschlossen hatte,scine Miete
nunmehr cntsprechend den laufend steigenden Mieten durch
immer ncue Mieterhohungserkléarungen erhohen kinnen, so
stiinde er sich erheblich besser als ein Vermieter, der
kurz nach der Preisfreigabe, als die Geschdftsraummie-
ten noch nicht so hoch gestiegen waren, langfristig ver-
mietet hatte und nunmehr fir die ganze Vertragszeit daran
gebunden ist. LieBle man laufend Mieterhohungserklé@rungen
zu, so wirden auf diese Weise die Geschadftsraummieten bel
vor der Mictfreigabe abgeschlosscnen Mietvertrdgen im Er-
gebnis zu sogenannten "Staffelmieten" auf die ein Vermie-
ter nur bei besondercr Vereinbarung Anspruch hat (Urteil
vom 15. Januar 1964 - VIII ZR 61/63 ~ 1M 1. BMG § 24

Nr. & = BGHWarn 1964 Nr. 33 = NJW 1964, 656 = WM 1964,
303).

Wenn das Berunfungsgericht die Griinde dieser Entschei-
dung ohne weitere Priifung auf den vorliegenden Fall anwen-
den zu missen glaubt, so kann ibm darin nicht gefolgt wer-
den. Es darf nicht unberiicksichtigt bleiben, daB der Miet-
vertrag nicht schlechthin auf die Dauer von 30 Jahren ge-
schlossen worden war, sondern daBl es zu seiner Verlidnge-
rung jewells einer Optionserkldrung des Beklagten bedurfte.
Das macht eine Priifung notwendig, welche Tragweite die
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Mieterhthungserklirungen des Kldgers vom 12. September
und 9. November 1963 hatten. Der Vermieter begibt sich
mit einer -llipterhShungserkldrung nicht ohne weiteres
jeder MUglichkeit eines nochmaligen Erhohungsverlangens.
Er kann vielmehr seine Erhohungserklirung einschrénken
und sich damit das Recht 2zu einer weiteren Mietzinser-
hohung offenhalten. Das hat der erkennende Senat hin-
sichtlich der HShe des Mietzinses im Urteil vom 26.
April 1960 (VIII ZR 71/59 - IM 1. BMG § 24 Nr. % = NJIW
1960, 1248 = WM 1960, 787) ausgesprochen; wonach der
Vermieter von Geschéftsridumen, der mit einer Erhdhungs-
erklédrung lediglich einen unter der angemessenen Miete
liegenden Mietzins verlangt hat, an der Abgabe einer
weiteren Erhohungserkldrung nicht gehindert ist, wenn

er gich in der ersten Erklarung eine weitere Erhdhungs-
erklérung vorbehalten hatte. Das gilt grunds&dtzlich auch
hinsichtlich der Zeit, fiir die die Mietzinserhdhung gel-
tend gemacht wird. Im Palle des Urteils des erkennenden
Senats vom 15. Januar 1964 (aa0) hatten die Vertragspar-
teien auf ein erstes ErhShungsverlangen hin eine Verein-
barung getroffen, daB die Miete an die oxrtsiibliche Miete
angepaBt werde und der Vermieter fiir die n#chsten zwel
Jahre auf eine Erhdhung der Miete verzichte. In einem
solchen Falle miisse, so hat der Senat erkldrt, ein wei-
teres Mieterhthungsverlangen als zulé@ssig angesehen werden.
Auch im vorliegenden PFall ist die MieterbhShungserkliarung
des Klégers zeiltlich begrenzt. Mag der Kldger auch gebun-
den sein, den Mietvertrag bis gum 30. September 1980
ausguhalten, sofern der Beklagte sein Optionsrecht aus-
iibt, so war doch im Zeitpunkt der Mieterhdhungserkldrung
ein Mietverhdltnis im eigentlichen Sinne, also ein Ver-
trag, der den Kliger zur {iberlassung der Mietrdume und
den Beklagten zur Mietzinszahlung verpflichtete, auf
Grund der Optionserkldrung des Beklagten vom 9. April
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1960 nur bis zum 30, September 1965 begriindet. Das dem
Beklagten eingerdumte Optionsrecht machte den Miet-
vertrag noch nicht zu einem dreiBigjidhrigen; er war
vielmehr nach ausdriicklicher Bestimmung nur auf 10

Jahre fest abgeschlossen. Die rechtliche Natur der
Optionsabrede ist umstritten. Unter Optionsrecht wird
allgemein das Recht verstanden, durch einseitige Er-
kldrung ein Vertragsverhaltnis gustande zu bringen. Die-
ses Recht ist ein Gesfaltungsrecht, Dabel so0ll nach der
cinen Ansicht bei der Verlangerungsoption der Vertrag
unter der aufschiebenden Bedingung geschlossen sein, daf
der Berechtigte fristgemidB seinen Verlidngerungswillen
erklért. Nach der andercen Ansicht liegt ein bindendes
Vertragsangebot vor, das der Berechtigte bei Ausiibung

der Option annimmt (vgl. RGZ 161, 267, 272; lLarenz, BB
1955, 209; Henrich, Vorvertrag, Optionsvertrag, Vorrechts-
vertrag S. 241, 272; Lange bei Siebert/Soergel BGB 10.
Aufl, Anm. 49 £f vor § 145). Einer abschlieflenden Ent-
scheidung bedarf es hier nicht. Ubereinstimmung herrscht
zwar dariber, dafl beli den Verléngerungsoptionen des Miet-
rechts mit der gestaltenden Optionserkliarung nicht ein
neuer Vertrag zustande kommt, sondern wirtschaftlich be-
trachtet, der bestchende Mietvertrag um die Optionszeit
verléngert wird (Henrich, aa0 S. 253; Roquette, Das Miet-
recht des Blirgerlichen Gesetzbuches 1966, § 535 Anm. 188
ff). Das bedeutet aber nicht, daB schon, bevor die Option.:.
erklsrt ist, der Mietvertrag so angesehen und behandelt
werden mufl, als sei er von vornherein auf die Dauer ge-
schlossen worden, die er fiir den Fall, daB8 die Option
tatsdchlich ausgeiibt wird, erreichen wiirde. Erst die Aus-—
ilbung der Option mit ihrer Gestaltungswirkung &dndert die
urspriinglich vereinbarte VertragsSzeit und filigt ihr einen
necuen Zecitabschnitt hinzu,
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Das bedeutet flir den vorliegenden Fall, daB die
erste Mieterhohungserkldrung des Klégers vom 8. 4April
1958 gich anders als bei cinem unbefristeten oder auf
30 Jahre geschlossenen Vertrag nur auf das zum 30. Sep-
tember 1960 endende Mietverhdltnis bezogen hat. Denn
da der Beklagte am 8. April 1958 seine gestaltende
Optionserklérung noch nicht abgegeben hatte, war im
Zeitpunkt der Mieterhohungserkldrung ein iiber den 30.
September 1960 hinausgehendes Mietverhidltnis nicht vor-
handen. DafBl scine Mieterhfhungserkléarung auch nur einem
am 30. September endenden Mietverhdltnis habe gelten
sollen, hat der Kléger unwidersprochen vorgetragen. Es
kann ihm schwerlich unterstellt werden, er habe schon
am 8. April 1958 vorsorglich fiir den Fall, daB der Be-
klagte vor Beendigung des Vertrages Optionserkldrungen
abgebe, auch fir die sich ausschlieflende Mietzeit vom
1. Oktober 1960 bis 30, September 1980 die Erhéhung der
Micte auf denselben Betrag wic fiir die Zeit bis zum 1.
Oktober 1960 verlangen wollen.

Ist eine nochmalige Mieterhohungserklédrung zuléssig,

venn der Vermieter mit einem Vorbehalt die Erhdhung auf
ginen Teilbetrag des angemessenen Mietzinses oder auf
einen Teil der Mietzeit beschriénkt, so mul dem gleich-
stehen, wenn der Vermieter die Erklédrung zwar ohne Vor-
behalt abgegeben hat, dabei aber iiberhaupt nicht die
durch Option verlingerte Gesamtmietzeit, sondern nur
der vor der Option laufende Teil in Frage stand.

Diese ILosung ist auch billig und wirtschaftlich
sinnvoll. Es kann fiir die Bemessung des angemessenen
oder ortsiiblichen Mietzinses sehr wohl einen Unter-
schied machen, ob ein Mietvertrag etwa zwei Jahre oder
22 Jahre lduft. Bei einem Mietvertrage, der dem Mietex
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die Sicherheit bietet, fiir lange Jahre gegen Kindigung
und Mieterhohung geschiitzt zu sein, ist die angemes-
sene Miete moglicherweise hoher als bei einem kurz-
fristigen. Auch das Verhalten des Vermieters bei Ab-
gabe der Mieterhbhungserklirung kann von der kiinftigen
Dauer des Mietvertrages abhingig sein. Ein Vermieter,
der noch 22 Jahre gebunden ist, wird sich nicht selten
cine weitere Micterhohung vorbehalten. Wer nur noch
eine Mictdaucer von zwei Jahren vor sich hat, wird im
allgemcinen von ecinem Vorbehalt absehen.

Dieser Auffassung steht auch nicht die dem Urteil
vom 15. Januar 1964 zugrundeliecgende Erwdgung des Senats
entgegen, daB die Vorschriften der §§ 24, 18 1. BMG Aus-
nahmebestimmungen sind, mit denen in den Grundsatz ein-
gegriffen wird, daB Vertrdge zu halten sind, und die des-
halb cine verh8ltnisméBig enge Auslegung rechtfertigen.
In jenem Urteil handelt es sich um einen langfristigen
Mietvertrag, der beide Teile gleichméfiig band. Jede Par-
tei hatte die Gefahr iibernommen, sich beili einer fiir sie
ungilinstigen Entwicklung des Geschéftsraummarktes von den
eingegangenen Verpflichtungen nicht befreien zu konnen.
Von diesem Normalfall gehen auch die Bestimmungen der
§§ 24, 18 1. BMG aus. Sie geboen allein dem Vermieter die
Moglichkeit, einc Anderung des Mietzinses zu seinen Gunsten
zu erreichen. Sie stellen daher eine einseitige Beginsti-
gung des Vermieters dar; ihr Anwendungsbereich darf des-
halb nicht weiter, als dexr Zweck des Gesetzes unbedingt
erfordert, ausgedebnt werden. Im vorliegenden Fall ist
durch die Vereinbarung des Optionsrechts des Beklagten
dieser vertraglich begiinstigt. Der Kldger ktnnte sich
auBerhaldb der Vorschriften der §§ 24, 18 1. BMG nicht
dagegen wehren,da der Beklagte ibn, wenn der ortsiibliche
Mietzins steigt, durch Ausitbung der Option an dem verein-
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barten Mietzins festhdlt. Andererseits kann der Be-
klagte bei einer ihm ungilinstig erscheinenden wirt-
schaftlichen Entwicklung den Mietvertrag beenden, in-
dem er die Option nicht ausibt. Werden in einem sol-
chen Ausnahmefall die Bestimmungen der §§ 24, 18 1. BMG
bei der jedesmaligen Ausiibung der Option angewendet,

so wird damit der Vermieter nicht einseitig gegeniiber
dem Mieter beglinstigt; vielmehr findet ein gewisser
Ausgleich der Risiken in einer Weise statt, bei der bei-

de Parteien die Moglichkeit haben zu verhindern, daf Leistung

und Gegenleistung auf die Dauer in ein MiBverhdltnis ge-
raten.

Auch wenn die Frage der Zuldssigkeit mehrerer Miet-
erhdhungen, wic e¢s der Senat im Urteil vom 15. Januar
1964 getan hat, danach beurteilt wird, daf der Mieter,
der einc Mieterhthungserkldrung abgibt, nicht besser ge-
stellt werden darf, als derjenige, der zu diesem Zeit-
punkt cinen ebenso langfristigen Mietvertrag frei aus-
handelt, so schlieft diese Erwidgung eine weitere Miet-
erhéhungserklérung des Kldgers bei Ausiibung der Option
durch den Beklagten nicht aus. Die Stellung des Klégers
bei Abgabe der ersten MieterhShungserkldéirung am 8., April
1958 ist mit derjenigen cines Vermieters zu vergleichen,
der an diesem Tage einen am 30. September 1960 endenden
Mietvertrag abgeschlossen hdtte. Mit der vom erkennen-
den Senat gegebenen Begriindung war der Kléger deshalb
nur bis zum 30. September 1960 mit dem Anspruch auf
Mieterhthung ausgeschlossen.

Verlingert ein Mieter, wie hier der.Kl#ger, durch
eine in seinem Belieben stchende Optionserkldrung den
Mietvertrag, so schafft er flir den neuen Zeitraum eine
neue Rechtslage. Dem Vermieter steht es dann frei, fir
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diese Zeit, auf die sich scince Mieterhdhungserklirung
nicht bezogen hat, scine Rechte erneut geltend zu machen,

Der Kldger war daber berechtigt, am 12. September
1963 eine Mieterhdhungserklirung fiir die damals noch bis
zum 30. September 1965 laufende Mietzeilt abzugeben. Ob
er einen erhchten Mietzins verlangen kann, mufl das Beru-
fungsgericht priifen. Soweit der Klédger einen Erhohungs-
betrag fiir die Monate Oktober bis Dezember 1963 verlangt,
ist die Sache deshalb zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zurilickzuverweisen.

3, Wenn danach auch die Mdglichkeit besteht, daB derxr
Beklagte fiir die Zeit ab 1. Oktober 1963 nicht den vollen
geschuldeten Mietzins bezahlt hat, so ist doch die frist-
lose Kiindigung des Kldgers nicht berechtigt. Der erkennen-
de Senat hat allerdings im Urteil vom 19. Februar 1964
(VIII ZR 124/62 = IM 1., BMG § 24 Nr. 7 = BGHWarn 1964
Nr. 62 = WM 1964, 389) fiir den dort gegebenen Fall die
Auffassung miBbilligt, es sei entschuldbar, wenn ein Mie-
ter ein Mieterhthungsverlangen solange als nicht berech-
tigt ansehe, als nicht die Kléarung der geschuldeten Mie-
tc erfolgt sei. Diese Entscheidung darf nicht verallge-
meinert werden. In jenem Falle konnte, wie der Senat aus-
gefiihrt hat, dem Mieter nicht ernstlich zweifelhaft sein,
daB die alte Miete aus dem Jahre 1951 im Jahre 1961 léngst
iiberholt war. Im vorliegenden Fall geht es in erster Li-
nic darum, dafl der Beklagtce der Rechtsauffassung war, die
Erhohungsbefugnis des Vermieters erschopfe sich in der
cinmaligen Ausibung. Scine Ansicht ist vom Landgericht
und Berufungsgericht geteilt worden. Die Frage, ob dann
etwas anderes gilt, wenn durch eine Optionserklérung das
Mietverh&ltnis nach erfolgter Mieterhohung verlingert
wird, ist, soweit ersichtlich, bisher weder im Schrifttum
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noch in der Rechtsprechung behandelt worden. Unter die-
sen Umstdnden hat der Beklagte, auch wenn er zur Zah-
lung einer erhthten Miete verpflichtet ist, jedenfalls
in entschuldbarem Rechtsirrtum gehandelt. Unverschul-
deter Rechtsirrtum befreit, wenn der Schuldner ohne
Pahrliassigkeit mit einer abweichenden Beurteilung

durch die Gerichte nicht zu rechnen braucht. Unver-
schuldet kann insbesondere der Rechtsirrtum sein, wenn
es sich, wie hier, um dic Beurteilung einer schwierigen
und verwickelten Rechtslage handelt (Urteil vom 9. Fe-
bruar 1951 - I ZR 35/50 = IM BGB § 285 Nr. 1 = NJVW 1951,
398).

1V, 1. Soweit diec Revision das Recht zur fristlo-
sen Kiindigung weiter daraus herleiten will, daB3 der Be-
klagte einen Betrag von monatlich 30,15 DM fiir eine
"Mehrfléchenbenutzung" nicht gezahlt habe, kann gie da-
mit nicht gehdrt werden. Dieser Klagebegriindung liegt
der Vortrag des Klégers zugrunde, der Gutachter, auf
dessen Mietzinsberechnung die erste Mieterhhungser-
klarung beruhte, habe sich iliber die Flidche der vermie-
teten Riaume geirrt. Werde von der wirklichen Fliche aus~
gegangen, so hidttec er, der Kléger, an Mietzins 30,15 DM
mehr beanspruchen kénnen. Der Klédger meint also, der Be-~
klagte sei, auch ohne daf eine neue Mieterhdhungserkla-
rung abgecgeben werde, schon auf Grund der ersten Erho-
hungserklé&rung verpflichtet, mindestens seit dem 1. Okto-
ber 1960 einen nur 30,15 DM erhdhten Mietzins zu zahlen.

Ob der vom Kliger selbst bei seiner ersten Erho-
hungserklédrung als angemessen und ortsiiblich begeichne-
te Mietzins von 912,65 DM auf Grund eines Irrtums seines
Gutachters um 30,15 DM zu niedrig errechnet worden ist,
kaimm dahingestellt bleiben, Selbst wenn das der Fall .
sein sollte, ist der Beklagte mit der Zahlung dieses
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Betrages nicht in Verzug geraten. Er durfte ohne Vex-
schulden annchmen, der vom Oberlandesgericht im Urteil
vom 23. Juli 1963 als angemessen angesehene Betrag von
912,65 DM sel der von ihm gemdB § 24 1, BMG auch nach
dem 1. Oktober 1960 geschuldete Mietzins. Denn, wie der
Kldger selbst im Schriftsatz vom 13. Februar 1964 vor-
trdgt, sollte der im Urteil des Oberlandesgerichts
festgestellte Mietzins von 912,65 DM den gesamten damals
geschuldeten Mietgins umfassen.

Eine andere Frage ist, ob der Klidger fiir den Miet-
zeitraum nach dem 1. Oktober 1960 Nachzahlung eines Be~
trages von monatlich 30,15 DM beanspruchen kann. Dabeil
sel bemerkt, daB in dem Betrage von 1.845 DM, den der
Klédger fiir die Monate Oktober bis Dezember 1963 aufgrund
der neuen Mieterhobungserklirung fordert, der Betrag von
320,15 DM bereits enthalten ist (1845 - 912,65 = 932,35 DM
monatlich). Das Berufungsgericht wird also in der erneu-
ten Verhandlung bei der Priifung, wie hoch sich der orts-
iibliche Mietzins belduft, auch dem Vortrage des Klidgers
ilber die vermietete Fladche nachgehen miissen.

2. Das Berufungsgericht hat auch die von dem Kliger
ausgesprochenc Xiindigung wegen vertragswidrigen Gebrauchs
nicht durchgreifen lassen. Es fiibrt aus, die von dem Be-~
klagten vorgenommenen baulichen Verédnderungen (Zumauern
des VWasserabflusses in der Waschkiiche und der Mattenaus-
hebung am Haupteingang, Strahlenschutzanstrich der Schau-
fenster) licBen sich nach Beendigung der Mietzeit miihelos
wieder beseitigen. Soweit der Beklagte nicht ilberhaupt
nach § 8 Satz 1 des Mietvertrages zu ihrer Vornahme befugt
gewesen sei, seien sie nicht so wesentlicher Natur, daB
sie dem Klsger die Fortsetzung des Mietverh&@ltnisses unzu-~
mutbar machen wiirden. Auch die sonstigen, vom Kl&ger be-
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haupteten Uberschreitungen des vertragsgemidBen Ge-
prauches selen nicht erheblicher Art. Bei billiger
Abwdgung der Interessen der Parteien verdiene dieje-
nige des Beklagten an der Aufrechterhaltung des Miet-
verh&ltnigses den Vorzug, weil es den Grundsidtzen von
Treu und Glauben wie der Verhdltnisméfligkeit wider-
sprechen wiirde, dem Klidger wegen solcher Vertragswidrig-
keiten des Beklagten zu gestatten, sich aus dem Ver-
tragsverhdltnis ganz zu losen. Im iibrigen vermdge der
Klédger sich eines vertragswidrigen Gebrauches durch den
Mieter mittels einer Unterlassungsklage nach § 550 BGB
zu erwehren.

Die Revision greift diese tatrichterlichen Fest-
stellungen nur mit der Riige an, das Berufungsgericht habe
¢s unterlassen, die Verstofle des Beklagten im Zusammen-
hang zu wilirdigen. Dafiir, da8 das Berufungsgericht die an-
gebiichen Vertragsverletzungen nicht in seiner Gesamtheit
geschen hétte, liegen aber keine Anhaltspunkte vor.

Dasselbe gilt auch hinsichtlich der Riige des Be-
klagten, das Berufungsgericht habe nicht beriicksichtigt,
daBl durch das Verhalten des Beklagten das gegenseitige
Vertrauensverhdltnis so nachhaltig zerriittet sei, daB ein
gedeihliches Zusammenwirken nicht mehr zu erwarten sgtehe.
Das Berufungsgericht hat seine Erdrterungen ausdriickiich
mit dem Satz eingeleitet, der Kldger habe kein Recht, den
Vertrag aus wichtigem Grunde zu kiindigen.

V. Flir die Zahlungsanspriiche ergibt sich nach diesen
Ausfiihrungen folgendes: Der Mietzins fir die Monate Okto-
ber bis Dezember 1960 bestimmt sich, wie unter B III 1
ausgefiihrt worden ist, nach dem fir die Zeit bis zunm
30. September 1960 geschuldeten Mietzins. Fir September




1960 betrug er nach dem Urteil des Oberlandesgerichts

vom 23. Juli 1963 an sich 912,65 DM. Das schlieBt aber
flir den Fall, daB dieser Betrag infolge Rechenfehlers
oder Fehlmessung irrtiimlich errechnet sein sollte, nicht
aus, den Mietzins fiir die Folgezeit aufgrund eines be-
richtigten frilheren Mietzinses festzulegen. Es spricht
viel dafiir, dic Bestimmung des § 2 des Mietvertrages,
woriach das Mietrecht "zu den gleichen Bedingungen' ein-
gerdumt wird, dahin auszulegen, dafl der Mietzins nach
Ausiibung der Option nicht unbedingt rein betragsmidBlig

dem bisherigen zu entsprechen habe, sondern dafB nur die
Berechnungsgrundlage, hier also der Preis je Quadratme-
ter, dieselbe bleiben miisse. Die Revision riigt mit Recht,
dai das Berufungsgericht in dieser Hinsicht eine Priifung
unterlassen habe. Sollte ein Berechnungsfehler vorgelegen
haben und der Beklagte zur Zahlung eines berichtigten Be-
trages verpflichtet sein, so wilirde der Kliger fir die Mo~
nate Oktober bis Dezember 1960 (3 x 30,15 =) 90,45 DM zu
beanspruchen haben. In HOhe dieses Betrages muBl das Be-
rufungsurteil, soweit cs die Klage auf Mietzahlung fir
die Monate QOktober bis Dezember 1960 abweist, aufgeboben
werden. Begriindet sein kann ferner der Anspruch auf die
fiir die Monate Oktober bis Dezember 1963 beanspruchte
Mietzinserhohung.

Das Ergebnis ist mithin: Unbegriindet sind die An-
spriiche des Klégers auf Raumung und Feststellung, dal
das Mictverhdltnis am 30. September 1960, hilfsweise am
1. Dezember 1963 beendet sei. Dem Antrage auf Feststel-
lung, dafi das Mietverhdltnis am 30. September 1960 been-
det sei, hat der Kldger mit dem Worte "oder" den Antrag
auf Feststellung angefiigt, daB die Bestimmung des § 2
Satz 2 des Mietvertrages, wonach der Beklagte die Ver-
léngerung bis 1980 verlangen kann, nichtig sei. Dieser



Antrag, der als hilfsweise erhobener Antrag auf Fest-
stellung anzusehen ist, daB der Beklagte nicht berech-
tigt sel, jeweils bis zum Jahre 1975 ein Optionsrecht
auf fiinfjdhrige Verlsngerung auszuiiben, ist ebenfalls
unbegrindet. Schliefllich ist der Anspruch auf Zahlung
von 2.137,05 DM erhdhten Mietzinses fiir die Monate Okto-
ber bis Dezember 1960 in Hohe von (2137,05 - 90,45 =)
2.046,60 DM unbegriindet. In diesem Umfang wird die Re-
vision zuriickgewiesen. Das angefochtene Urteil wird nur
insoweit aufgehoben, als der Kléger diese abgezogenen
90,45 DM sowie 2.797,05 DM erhdhten Mietzinses fiir die
Monate Oktober bis Dezember 1963 begebrt. Zur Entschei-
dung hieriiber wird die Sache an das Berufungsgericht
zurickverwiesen.

Nach dem Umfang, in dem der Kl&ger bereits Jetzt
unterliegt, ist es angemessen, ihm von den Kosten des
ersten Rechtszuges unter Beriicksichtigung des in diesem
Rechtszuge geringeren Streitwertes 37/40 und von den
Kosten des Berufungs- und Revisionsrechtszuges 9/10 auf-
zuerlegen. Uber die restlichen Xosten hat das Berufungs-
gericht zu entscheiden.

Dr. Gelhaar Artl Dr. Mezgor. Dr. Messner . Dr. Weber-
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