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VIII 2R 175/68 °  URTEIL Verkandet am

10. Dezember 196q
Miickenhausen,
Justizangestcllte

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Ehcleute Kaufmann Hans T und Wilma,
geb. SIS B (Kreis M » Rfiistrase @9,

Beklagten und Revisionskliiger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -
gegen

die Witwe Christine v a n_E (D . D
(xreiz M), R@strase ., ’

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 10. Dezem-
ber 1969 unter Mitwirkung des Senatspriédsidenten
Dr. Haidinger und der Bundesrichter Artl,

Dr. Messner, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 10. Zi-
vilsenats des Oberlandesgerichts Diissel-
dorf vom 21. Juni 1968 wird auf Kosten
der Beklagten gzuriickgewiesen.

Yon Rechts wegen

Tatbestand:

—— . w e

Die Kl&dgerin vermietete durch schriftlichen Ver-
trag vom 19. Dezember 1958 an die Beklagten in ihrem
Haus in XD, Rl strose P ein Ladenlokal mit Ne-
benrdumen zum Betriebe eines ILebensmittel- und TFein-
kostgeschifts. Dem Mietzins wurde ein gqm-Preis wvon
6,-— DM fiir die ladenrdume zugrunde gelegt. Er betrug
insgesamt 373,56 DM. Ein von den Beklagten geleiste-
ter unverzinslicher Baukostenzuschuf} von 6 000,-- DM
ist mit monatlich 50,-- DM auf den Mietzins zZu ver-
rechnen. Eine in § 5 des Vertrages enthaltene Vertsi-
cherungsklausel sah bei einem Steigen oder FPallen des
Lebenshaltungsindex "per 1.10.1958" um mehr als 10 #%
eine entsprechende Anpassung des Mietgzinses vor.
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Im Herbst 1961 erweiterte die Klégerin durch ei-
nen 89,90 qm groBen Anbau das Ladenlokal. Am 6. Ok-
tober 1961 schlossen die Parteicen einen Zusatzver-
trag, in dem der Mietzins fiir den Anbau auf 3?5,-~ DM
festgesetzt wurde. Das entspricht einem qm-Preis wvon
5,50 DM. Gleichzeitig wurde vereinbart, daf die Ver-
trédge ilber das lLadenlokal und iiber den Anbau als ein-
heitliches Ganzes zu behandeln seien und der gesamte
Vertrag am 31. Dezember 1989 ende. Die Wertsicherungs-
klausel erhielt folgenden Wortlaut:

YPiir den Fall, daB sich der allgemeine Lebens-
haltungskostenindex ab 1.11.196? um mehr als
10 % verdndert, vereinbaren die Parteien die
unverziigliche Neufestsetzung des Mietzinses,
ohnc daB insovwieit jedoch eine prozentuale
Xopplung der Veridnderung des Lebenshaltungs-
kostenindexes mit dem Mietzins eintreten soll.

Sofern die zwischen den Mietparteien alsdann
unverziiglich einguleitenden Verhandlungen zu
keinem Ergebnis filhren, entscheidet itber die
kiinfTtige Mieththe fiir das laufenhde Kalender-
jahr und fir die Zukunft ein fachkundiger
Schiedsgutachter, der von der zustiindigen In-
dustrie~ und Handelskammer zu benenncn ist.

Dieser Leistungsvorbehalt soll fiir die Miete
iiber den ganzen Vertrag gelten.™

Nach Hinzumietung 2zweier Kellerriume durch ei-
nen "Anhang" vom 2. Mai 1963 zu den bisher geschlos-
senen Vertriigen betrug der Gesamtmietzins 747,06 DM.

Mit der Begriindung, der Lebenshaltungsindex
sei um mehr als 10 % gestiegen, verlangte die Klige-
rin im Januar 1966 Verhandlungen iiber eine Neufestset-
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zung der Miete. Die Beklagten verlangten die Ein-

holung eines Schiedsgutachtens. Der Sachversténdi-
gae Valter Jansen hielt in seinem Gutachten vom

3. April 1966 einen Mietzins von 6,-- DM je qm so-
wohl fiir das vordere wie fiir das.hintere Ladenlo-

kal fiir angemessen und gelangte unter Beriicksich-

tigung der Neben- und Kellerréume zu einem monat-

lichen Gesamtmietpreis von 895,~- DM.

Die Kldgerin macht mit der Klage den Unter-
schiedsbetrag zwischen 895,~- DM und 741,06 DM,
das sind 153,94 DM ab 1. Januar 1966 bis zum Ende
des Mietvertrages und auBerdem die HHlfte der Gut-
achterkosten mit 218,80 DM geltend.

Die Beklagten sind dem mit der Behauptung entge-
gengetreten, sie hdtten zur Errichtung des Anbaus ei-
nen Beitrag von 25 000,-- DM geleistet. it Riicksicht
darauf sei der Prcisunterschied zwischen dem Anbau
und dem vorderen Ladenlokal festgelegt worden. Durch
diese Regelung habe ihnen die Moglichkeit gegeben
werden sollen, ihre Investitionen bis zum Ende des
Vertrages "abzuwohnen'. Bei einer ErhShung des Iiet-
zinses nach § 3 des Zusatzvertrages habe deshalb die
Differenz zwischen der gm-Miete des lLadenlokales und
des Anbaus erhalten bleiben sollen.

Das Landgericht hat der K}ﬁgerin eine monatliche
Mietdifferenz von 103,65 DM seit 1. Mai 1966 sowie
weitere 218,80 DM an Gutachterkosten zugesprochen und
im iibrigen die Klage abgewiesen. Auf die Berufung der
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Kldigerin hat das - Oberlandesgericht die Beklagten
gur Zahlung eines monatlichen Unterschiedsbetrages
von 139,86 DM ab 1. Pebruar 1966 verurteilt. Die
AnschluBberufung der Beklagten hat es zuriickgewie-
sen. Diese streben mit der Revision weiterhin die
Abweisung der Klage an. Die Klédgerin hat beantragt,
die Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

O e ot S S Gy S B AP P e U P ke S P P s e

I. Das Berufﬁngégericht fiihrt aus, die Parteien
hatten die Festsetzung des Mietzinses einem‘Schieds-
gutachter iiberlassen. Die Voraussetzungen fiir die
Einholung eines Gutachtens, nimlich die Steigerung
des Lebenshaltungsindex um mehr als 10 % und das
Ausbleiben einer giitlichen Einigung der Streitteile
lédgen vor.

Das ist rechtlich unbedenklich und wird von
der Revision nicht angegrif{icn.

II. Das Berufungsgericht untersucht dann, ob die
durch den Gutachter getroffene Bestimmung des Miet~
zinses offenbar unbillig ist (§ 319 Abs. 1 BGB).

Es stellt fest, daB der angemessene gqm-Preis fiir die
Ladenrdume, wie im Gutachten angenommen, sowvohl im
alten Gebdude wie im Anbauw 6,-~ DM beitrigt.



Auch das wird von der Revision nicht becanstan-
det. Sie macht aber geltend, das Gutachten beruhe
aul einer falschen Grundlage, weil der Sachverstin-~
dige aufler Betracht gelassen habe, daB auch bei ei-
ner Mieterhthung nach § 3 des Zusatzvertrages das
Preisgefidlle zwischen dem Altbhau und dem Anbau er-
halten bleiben miisse. Dieser Inhalt des Zusatzver-
trages sei vom Berufungsgericht verkannt worden.

1. Die Revision meint, das Berufungsgericht ha-
be die Beweislast falsch beurteilt. Unstreitig sei
der Mietzins filir den Anbau mit Riicksicht auf die
Aufbauleistung der Beklagten unter den in Wirklich-
keit angemessenen Preis, ndmlich auf 3,50 DU je gqm
statt auf 6,-- DM festgesetzt worden. Eine geitli-~
che Begrenzung dieses Vorteils enthalte der schrift-
liche Vertrag nicht. Die Kldgerin habe deshalb zu
beweisen, dafl der Preisunterschied gzwischen dem al-
ten und dem neuen Lokal nicht widhrend der ganzen
Dauer des Vertrages habe gelten sollen.

Dem kann nicht gefolgt werden. Der Zusatzvertrag,
dexr den Mietpreis fiir den Anbau regelt, enthilt auch
die ncue Wertsicherungsklausel. Aus ihr ergibt sich
mit Sicherheit, daB der Mietzins auch fiir den An-
bau nicht auf die Dauer festgelegt, sondern jedenfalls
unter der Voraussetzung der Anderung des Lehenshal-
tungsindex verianderlich sein sollte. Irgendeine Be-~
grenzung des Inhalts, daB bei einer Mieterhthung die
Relation zwischen der Miete fiir das vordere Ladenlo-
kal und den Anbau gewahrt bleiben miisse, kann dem
Wortlaut des Vertrages nicht entnommen werden.



Gerade umgekehrt hat deshalb die Beklagte dar-
zulegen und zu beweisen, daB entgegen dem Wortlaut
der Wertsicherungsklausel die Parteien trotz der
Schriftformklausel in § 18 des Vertrages vom
29. Dezember 1958 formlos bindend vereinbart ha-
ben, das Preisgefdlle zwischen dem alten und dem
neuen Ladenlokal miisse auch bei einer Mietszinsan-
passung nach § 3 des Zusatzvertrages bis zum Ende
dea Mietverhidltnisses erhalten bleiben. Mit Recht
ist deshalb das Berufungsgericht von der Beweislast
der Beklagten ausgegangen.

2. Es hat diesen Beweis nicht als gefiithrt an-
gesehen, sondern aus den fir die Mietpreisfestset-
zung maflgcbenden unstreitigen Umsténden gefolgert,
da bei einer Mieterhthung nach § 3 des Zusatzver-
trages der Unterschied zwischen dem Mietzins fiir
das alte und das neue Ladenlokal jedenfalls dann
nicht mehr eingehalten zu werden brauchte, wenn die
Beklagten bis dahin ihre Aufbauleistungen "abgeviohnt"
hatten.

Dazu hat es ausgefiihrt, die Beklagten hidtten

die Kosten fiir den Durchbruch der Wand gzwischen dem
Altbau und dem Anbau sowie das damit verbundene Un-
terfangen des Mauerwerks und auflerdem die Kosten des
von ihnen geviinschten teueren Fuflbodenbelages im An-
bau iibernommen. Dieser Kostenbetrag habe 7 000,-- DI
nicht iiberschritten. Aus dem Schiedsgutachten erge-
be sich, daB schon bei Abschlufl des Zusatzvertrages
an sich ein Mietzins von 472,68 DM (das sind 6,-- DM
je qm Ladenraum) fiir den Anbau angemessen geviesen V-



P

4

re. Die Festsetzung der Micte auf nur 315,-- DM
habe den Beklagten einen monatlichen Preisnach-

laB von 157,68 DM eingebracht. In der Zeit bis

31. Dezember 1965 seien ihnen insgesamt 7 805,16 DM
zugute gekommen. Damit seien die seinerzeit mit
htchstens 7 000,-- DM erwarteten Bauaufwendungen
der Beklagten bereits mehr als abgegolten gewve-
gen.

Das Ergebnis dieser Wiirdigung entspricht den
wirtschaftlichen Gegebenheiten und den Umstiénden,
unter denen die Parteien ihre Vereinbarungen getrof-
fen haben. Es sichert der XKligerin die Teilnahme an
einem etwaigen Prcisanstieg und den Beklagten die an-
gemessene Beriicksichtigung ihrer Beteiligung am Auf-
bau. Beides ist auch im VWortlaut des Zusatzvertrages,
nimlich in der Mietpreisfestsetzung und in der Wert-
sicherungsklausel zum Ausdruck gekommen (§ *57 BGB).

Was die Revision dagegen vorbringt, greift nicht
durch.

a) Sie zieht nicht in 4weifel, daB die Aufwen-
dungen dexr Beklagten bei der Errichtung des Anbaus
7T 000,~~ DM nicht iiberschritten und da dieser Be-
trag Ende 1965 abgegolten war. Sie h#lt die Auffas-
sung des Berufungsgerichts aber fiir denkgesetslich
unmglich und jeder Lebenserfahrung : widersprechend.
Wdre dessen Auslegung richtig, so meint die Revi-
sion, so hitten die Beklagten ihren Bauaufwand ver-
loren, wenn der Lebenshaltungsinde§ zu einem Zeit-



punkt um iiber 10 # angestiegen wire, in dem die
Investitionen noch nicht abgewohni waren. Umge-
kehrt widre die Klidgerin, wenn der Lebenshaltungs-
index nicht iiber 10 # gestiegen widre, an der niedri-
gen Miete auch nach der Abgeltung der Bauleistun-
gen festgehalten worden. Die Beklagten hitten damn
eine hthere Mietersparnis gehabt, als ihnen nach
der Auslegung des Berufungsgerichts hitte:: zugute
kommen sollen.

b) Mit den von der Revision als miglich behan-
delten Tatbestidnden braucht sich das Berufungsge-
richt indessen nicht auseinanderzusetzen, weil nach
seiner nicht angegriffenen Feststellung Iknde 1965
sowohl die Investitionen aufgebraucht waren als auch
der Lebenshaltungsindex um mehr als 10 ¥ gestiegen
var.

Im iibrigen wiirde bei Zugrundelegung des Inhalts
der Parteivereinbarungen, wie das Berufungsgericht sie
ausgelegt hat, keineswegs die von der Revision aufge-
zeigte Rechtsfolge zwingend eingetreten sein. War der
Bauaufwand nicht aufgebraucht, die Steigerung des Le-
benshaltungsindex jedoch bereits eingetreten, so wiir-
de solange, bis die Investitionen abgewohnt waren,
eine Erhfhung der Miete fiir den Anbau nur in dem Un-
fang zul#éssig gewesen sein, die dem urspriinglich fest-
gelegten Verhidltnis zur Miete des vorderen Ladenlokals
entsprach. Das ergibt sich ohne weiteres schon aus der
Auslegung, die das Berufungsgericht den Parteiverein-
barungen gegeben H?t.



¥ir den Fall, daB eine Steigerung des Lebens-
haltungsindex um mehr als 10 % ausblieb, wiirde
- notfalls im Wege ergédnzender Auslegung - zu fol-
gern gewesen sein, daB die Beklagten sich nach
dem Abwohnen ihrer Bauaufwendungen suf eine Anhe-
bung der Anbaumiete auf die filr das vordere La-
denlokal vereinbarten Miete hiétten einlassen miis-
sen. Fir die Zulassung der Vertragserginzung(§ 157
BGB) spricht, dai das Ausbleiben einer Steigerung
des Lebenshaltungsindex nach der wirtschaftlichen
Entwicklung der Nachkriegsjahre mit Sicherheit von
keinem der Beteiligten erwartet worden war.

3. Der Revision verhelfen auch ihre Verfah-
rensriigen nicht zum Erfolg.

a) Sie meint, das Berufungsgericht habe die
Aussagen des Zeugen Rechtsanwalt Dr. Scillil' (D
@ c=1sch gewiirdigt.

Das ist nicht richtig. Der Zeuge hat dazuw, varum
der Mietpreis fiir den vorderen Laden und den Anbau un-
terschiedlich festgelegt worden ist, keine Angaben ma-
chen kdnnen, und hat dariiber hinaus bekundet, daff in
seiner Gegenwart Ulber die zeitliche Begrenzung die-
ser Differenz von den Parteien keine Erklirungen ge-
geben worden sind. Danach ist die Viirdigung des Be-
rufungsgerichts richtig, daB der Zeuge die Behaup-
tung der Beklagten, dieser Preisunterschied habe bis
zum Vertragsende erhalten bleiben sollen, nicht be-
stdtigt hat.:
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b) Die Revision macht ferncr geltend, das Be-
rufungsgericht hétte den Zeugen Rechtsanwalt Rclliiil}
dariiber vernehmen miissen, daf die Klidgerin am
2. Mdrz 1965 die Erstattung aller Investitionen
vorgeschlagen habe gegen die Anhebung der Anbau-
miete auf den Mietzins des vorderen Ladenlokals.

Zur Zeit dieses Vorschlags war der Lebenshal-
tungoindex noch nicht um mehr als 10 % gestiegen.
Dic Kl#gerin hatte also damals keine M8glichkeit
nach § 3 der Zusatzvercinbarung die gewiinschte
Mieterhdhung durchzusetgen. Zum anderen waren dic
Bauaufwendungen der Beklagten, wie die zutreffen-
de Bercchnung des Berufungsgerichts ergibt, noch
nicht aufgebraucht. Aus dem Verhandlungsvorschlag
der Klégerin kann daher nicht, wie die Revision
offenbar meini, geschlossen werden, die Kldgerin
sei selbst der Auffassung gewesen, auf Dauer an
die niedrigere Miete fiir den Anbau gebunden zu
sein. Der Vernehmung des Zeugen Reuter bedurfte
es deshalb nicht.

c¢) Da die Auslegung des Berutungsgerichts den
Wortlaut des Zusatzvertrages, die Umstiénde unter
denen er abgeschlossen worden ist sowie bei objek-
tiver Wiirdigung auch die Interessenlage der Partei-
en fiir sich hat, ist es ferner kein Rechtsfehler,
daB es nicht die Beklagten gum Beweis ihres Vortrags
nach § 448 ZPO vernommen hat.
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III. Ohne Erfolg wendet sich die Kevision auch
dagegen, daB das Berufungsgericht der Kldgerin die
Hdlfte der von ihr ausgelegten Kosten des Schieds-
gutachtens zugesprochen hat. Dessen Einholung be-
ruhte auf der Bestimmung des § 3 des Zusatzver-
trages. Schon daraus 148t sich der Schlu3 ziechen,
daB beide Vertragsteile die Gutachterkosten je zur
H#lfte zu tragen haben.

Auch die entsprechende Anwendung der §§ 91 ff
2P0, die die Revision fiir richtig h#lt, wiirde nicht
zu einem ihr giinstigeren Ergebnis fiihren. Das Schiedg-
gutachten hat die Auffassung der Klégerin, daB der
Mietzins zu erhshen ist, im wesentlichen bestitigt.
Benachteiligt wiren vom Rechtsstandpunkt der Revi-
sion aus daher nicht die Beklagten, sondern allen-
falls die Klégerin, wenn sie, wie hier, nur die BEr-
setzung der Hdlfte der Gutachterkosten verlangte.
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Iv. Die Revision war deshalb mit der Kostenfolge
aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger Artl Dr. Messner

Mormann Braxmaier
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