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Verkiindet

am 18. Mirz 1964

Justizobersekraotir Sag

als Urkundsbeamter 0’39
der Geschidftsstelle

Inm Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit

des Kaufmanns Giinther H. M@Din MDD, TOEED-

strale
Beklagten und Revisionskligers,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt (NGNS -

gegen
1) die Witwe Leopie UM geb- D- in KGINEG_Y-
- A str. @i,

2) den Kaufmann Walter DENNEND in u—, HEEEDs - @D,
3) den Oberstleutnant 8.D. Paul DD in X@E», D

strafl

Klager und Revislonsbeklagte,
= ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt (D

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 18. Mirz 1964 unter Mitwirkung der Bundes-
richter Dr. Gelhsgar, Ax'tl, Dr. Dorschel, Dr. Mezger und |
Dr. Messner ‘

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
lo. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Dissel-
dorf vom 27. April 1962 wird auf Kosten des Be-
klagten zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Am 16. Februar 1950 mietete der Beklagte von den dama-
ligen Eigeptiimern des Hausgrundsticks DSl D <UD
allee., deren Rechtsnachfolger die Kldger sind, ein La-
denlokal mit Nebenrsdumen in diesem Anwesen.. Dieses war durch
Kriegseinwirkung zerstort und sollte wieder -aufgebaut werden.
Die damaligen Vertragsparteien schlossen deshalb am selben
Tage noch einen Wiederaufbauvertrag und einen besonderen Dar-
lehensvertrag. In § 1 des Aufbauvertrages verpflichtete sich
der Beklagte, "den Eigentiimern die KOSten zur Errichtung des
Hauses vom Kellergeschoﬁ bis zur. Fertigstellung des Erdge-
schosses" .o "halftlg vorzustrecken'. Davon galten
25 000 DM als "zinslose Mietvorauszahlung', die 1nnerhalb
von 15 Jahren "abgetilgt werden sollten", so daf von der im
Mietvertrag (§ 6) auf 15 000 DM jabrlich vereinbarten, in
monatlichen Raten von 1 250 DM ‘zu_bezahlendenMiete guf die
Dauer von 15 ‘Jahren monatllch 138 88 DM als bezahlt galten.
Nach dem Darlehensvertrag gab der Beklagte den Eigentlimern
ein zinsloses (§ 2) Darlehen in Hohe von lo ooo M, das in-
nerhald "eines Zeitraumes-?on zehn Jahren (§ 3) zurlickzuzah-
len war, indem ihm fir diese Zeit ein Betrag von (weiteren)
83,33 M monatlich‘gutihéchfeiben war. Der Rest 'des "hilf-
tigen Kostenanfalles" (§ 1 Abs. 1 und 3 des Aufbsuvertra-
ges) galt als verlorener Baukostenzuschufi. Nach der Endab-
rechnung betrug er rund 48 ooo DM. Der Mietvertrasg wurde
(beginnend mit dem Tage der tbernahme der Riume) auf die
Dauer von 20 Jahren abgeschlossen (§ 3). Einen #hnlichen
Miet- und Aufbauvertrag hatten die Eigentiimer iiber den
zweiten etwas kleineren Laden im Erdgeschof ibhres Grund-
stiicks am 14. Januar 1950 mit den Eheleuten TENENENENED ver-
einbart.

§ lo des Mietvertrages mit dem Beklagten lautet:
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"Sollte aus irgendeinem Grunde der vereinbarte Mict-
zins durch Entwvicklung der Wirtschaftslage nicht mchr
gerechtfertigt erscheinen und dice Miethohe in einem
Miflverhiiltnis zu den sonst in der gleichen Lage gce-
zahlten Micten sich entwickeln, so verpflichten sich
die Vertragsparteien, die MicthBhe durch eine entge-
genkominende Verainbarung den Verhiltnissen anzupasscn.'

In § 3 des Vertrages heiBt es, der Vertrag werde "grund-
sdtzlich auf 20 Jahre™ abgeschlossen mit folgender MafBgabe:

"Fir die crsten zehn Jahre gilt der in § 6 angegchbene

Mietzins mit der Mdglichkeit, ihn nach § lo den jewei-
ligen Verhiltnissen anzupassen. Nach ..blguf der lo-jih-
rigen Mietdauer soll grundstitzlich eine Uberpriifung der
Mioththe auf ihre Angemessenheit im Vergleich mit den:
ibrigen auf der K llee in ld gezahlten

Mietsitzen ointreten.' o

[P.L Yyony

[1931) 19P

Fiir den Fall, daB sich die Parteien nicht von sich sus
auf eine angemessene Mieththe einigen konnten, war in § 3
vorgesehen, daB jede Partei eineniSachVersténdigén ernennen
sollte, die den Mietpreis Uberpriifen, und, fslls sie sich_
nicht.einigtén, zusammen mit einem von der Industrie- und ®
Handelsksmmer zu benennenden Obmann den Mietpreis verbind-<
lich fiir beide Teile fiir die nlichsten drei Jehre feststel
sollten. Eine solche Mietzinsiiberpriifung sollte auf Ver-
langen oiner Mietpartel jeweils nach drei Jahren wieder
stattfinden. ’ -
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§ lo sieht ein'Schiedsgutachterverfahren wie im § 3
nicht vor. Die Parteien sind auch dariiber cinig, daB8 dicses
Verfahren fiir eine Vereinbarung nach § lo nicht gelten soll-
te. ’

Unter Berufung auf diese Bestimmung klindigten die Kliger

durch Schreiben vom 29. August 1957 den Mietvertrag hinsicht-
lich des Mietzinses zum 30. September 1957 und forderten den
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Beklagten auf, mit ihnen fiir die Zeit ab 1. Oktober 1957
eine neue Mletzlnsvereinbarung zu treffen. Die Parteien
verhandelten lingere Zeltv Eine Einigung kam nicht zustasn-
de, da der Beklagte, der sich von dem Architekten Mataré
ein Gutachten hatte erstatten lassen, nur eine diesem ent-
sprechende MieterhShung bis zum Betrage von 1 450 IM zuge-
stehen wollte, wihrend die Kliger dem Gutachten des von ih~
nen beauftragten Sachverstiéndigen Hauffs fqlgend eine Micte
in Hshe von 3 ooo DM fiir angemessen hielten. Nachdem die
Parteien im Juli 1958 ihre Verhandlungen ergebnislos abge-
brochen hatten, erhoben die Klﬁgpr die vorliegende Klage.
Im Laufe des Rechtsstreits verHuBerten sie ihr Grundstlick
durch notariellen Vertrag vom 22. Dezember 19583 die Kiufer
wurden Anfang Januar 19959 als neue Eigentiimer ins Grundbuch
eingetragen.

Die Kliger begehren eine Erhthung des Miectzinses auf
monatlich 2 500 DM seit dem 1. Oktober 1957 und haben im
ersten Rechtszuge auf Grundlage dieses Mietzinses einen
Teilbetrag von 3 500 DM als Rickstand eingeklagt, hilfs-
veise beéntragt,"dgn Beklagten zn verurteilen, seine Zu~
stimmung dazu zu geben,.daﬁ'die-niete gemi8 dem Mietver-
trag vom 16. Februar -1950, beginnend mit dem 1. Oktober
1957 monatlich 2 500 IM betrégt.

Das Landgericht.ﬁias die Klage ab. Im Eerufungsréchts—
zuge stellten die Kliger ihre Antrige um und beantragten,
den Beklagten zu verurteilen,

in eine Vereinbarung mit den Kldgern dahingehend
einzuvilligen, daB die nach dem Mietvertrag zwi-
schen den Parteien'vom.16n Februar 1950 zu. zshlen~
de Miete mit Wirkung vom l. Oktober 1957 ab monat-
lich 2 500 DM betrigt, -
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und demgemi#B flir die Zeit vom 1. Oktober 1957 bis

zum 31. Dezember 1958 auBer den fiir diesen Zeitraum
bercits bezahlten Monatsmieten von je 1 250 DM einen
weiteren Betrag von 18 750 DM an die Klidger zu zahlen.

Das Berufungsgericht verurteilte den Beklagten, unter Ab-
weisung der Klage im iibrigen in eine Vereinbarung einzuwilli-
gen, da8 die nach dem genannten Mietvertrag zu zshlende Miete
mit Wirkung vom l. Januar 1958 ab monatlich 2 ooo DM betrigt.

Mit seiner Revision, deren Zuriickweisung die Klédger bean-
tragen, erstrebt der Beklagte Klagabweisung.

Entscheidungsgriinde:

———— -

Ao

Das Berufungsgericht legt den § lo des Mietvertrages
dahin aus, er gebe den Kldgern einen im Klagewege verfolg-
baren Anspruch auf Ab&nderung des Mietvertrages hinsichtlich
des Mictzinses. Es stellt fest, guch die sachlichen Voraus-
sotzungen flir eine Erhthung der Miete nach dieser Vertrasgshe-
stimmung seien gegeben (BU 8, 9). Dazu flihrt es.aus, es sei
eine allgemeinkundige Tatsache, daB die Wirtschaftslage in
der Zeit von 1950 bis Ende 1957 eine sprunghafte Aufwiirts-
entwicklung durchgemacht habe und da8 die Mieten fiir gcowerb-
liche Riume gerade auf der Kijjjjiiellee in DY in cinem
Unfange angestiegen ;eien, der beil VertragsabschluB8 auch nicht
anndhernd vorauszusehen gewesen sei. Auf die Griinde fir die-
se Proisentwicklung komme es nicht an, es sei allein ent-
scheidend, da8 die Vertragsmiete in ein MiBverh#ltnis zu den
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sonst auf der Kénigsallee gezahlten Mieten geraten sei.

Zu dieser Feststellung gelangt das Berufungsgericht, nach-
dem es 3achverstidndigengutachten dsriiber eingeholt hatte,
welchen Mietwert der Mietgegenstand laut Vertrag vom

16. Februar 1950 im Herbst 1957 als dem Zeitpunkt, von dem an die
~Mietzifisofhthungrs verlangt wird, im Vergleich zu den da-
mals sonst auf der Konigsallee iiblichen Mietgn hatte. Es
folgt dem Sachverstindigen Bergander, der in seinem Gut-
achten vom 31. Mai 1961 die Gesamtmiete fiir die von dem Be-
klagten genutzten Geschidftsréume zum 1. Oktober 1957 auf

2 371,30 DM geschidtzt hatte, und geht dementsprechend da-
von sus, daf die Kldger im Herbst 1957 bei einer Neuvermie-~
tung einen Mietzins von rund 2 370 DM monatlich hdtten er-
zielen kénnen (BU lo). Es fiihrt weiter aus, der Beklagte
mite jedoch nicht in eine Erhthung auf diesen Betrag ein-
willigen; denn das konne nicht Sinn der "entgegenkommen-
den" Vereinbarung -nach-§ lo des Mietvertrages sein, vor
allem, wenn man die von ihm im Zusammenhang mit der Anmie-~
tung der Geschaftsrdume erbrachten Sonderleistungen beriick-
sichtige.-Danach-hdlt das Berufungsgericht flir Herbst 1957
(im Verhdltnis zwischen -den Parteien) einen monatlichen
Mietzins von 2 oco DM fiir angemessen. Es meint jedoch, cs
habe noch ein Spielraum fiir Vertragsverhandlungen offen
bleiben mlissens deshalb sei es:zerechtfertigt,'eine SO
wesentliche Vertragsinderung erst ab 1. Januar 1958 be-
ginnen zu lassen. | '

Die Zahlungsklage weist das Berufungsgericht als zur
Zeit unbegriindet ab, weil vor Rechtskraft der Verurtei-
lung zur Einwilligung in die Vertragsinderung ein Zsh-
lungsanspruch der Kliger nicht bestehe (BU 12/13).
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Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts bewegen sich
weitgehend auf tatsdchlichem Gebiet, auch haben sie die
Auslegung eines Individualvertrages zum Inhalt, so da8
sie einer Nachpriifung im Revisionsrechtszuge nur beschrinkt
zuginglich sind. Sie enthalten jedenfalls keinen Rechtsirp-
tum zum Nachteil des Beklagten. Auch die Verfahrensriigen
der Revision sind unbegriindet.

I. Das Berufungsgericht hat weder § 308 ZPO verletzt,
noch ist es sonst rechtsirrig, wenn es den Beklagten ver-
urteilt, in eine Vereinbarung mit den Kligern dahin einzu-
willigen, dafl die monatliche Miete laut Mietvertrag vom
16. Januar 1950 mit Wirkung vom 1. Januar 1958 ab monat-
lich 2 ocoo DM betriégt, ohne eine zeitliche Begrenzung fur
diese Vertragsﬁnderung auszusprechen.

1. Die Revision irrt, wenn sie meint, die Kliger hiitten
im Berufungsrechtszuge ihr Klagebegehren auf die Zeit vom
1. Oktober 1957 ab zum 31. Dezember 1958 beschriinkt und
das Berufungsgericht habe ihnen deshalb etwas zugespro-
chen, was nicht beantragt worden sei; denn die im Tatbe-
stand des angefochtehen Urteils aus der Berufungsbegriin-
dung vom 12. November 1959 wiedergegebenen Antrige ergeben
eindeutig, daf sich die zeitliche Beschrénkung "bis zum
31l. Dezember 1958" nur auf den Zahlungsantrag bezog. Die~
se Einschrinkung war geboten, weil die Kliger ihren Grund-
besitz am 22. Dezember 1958 veriuBert hatten und die
Kdufer Anfang Januar 1959 als neue Eigentiimer eingetragen
worden waren, so daf ihnen von dlesem Zeitpunkt an auch
der laufende Mietzins zustand. Dagegen hatten die Kldger
keinen AnlaB8, auch ihren Antrag auf Verurtelilung des Be~
klagten zur Einwilligung in die ab 1. Oktober 1957 zu
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vereinbarende Vertragsinderung zeitlich einzuschrinken.
Wenn ihnen? was in diesem Zusammenhang zu unterstellen
1st,'aus dem Mietvertrag ein Anspruch gegen den Beklag:-
ten auf Einwlilligung in eine Vertragsidnderung mit Riick-
wirkung zustand, dann konnten sie ihn auch nach Veriufe-~
rung des Grundbesitzes weiterhin geltend machen (§§ 265,
325 ZP0); denn die Vertragsdnderung trat alsdann mit
Rechtskraft des Urteils zu dem darin genannten Zeitpunkt
in Kraft, so dsf die neuen Eigentiimer in den entsprechend
gednderten Vertrag nach § 571 BGB eintreten und ihn gegen
sich gelten lassen miissen. Infolge der Eigentumsinderung
konnten zwar die Klidger die Zahlung der spidter fallig
werdenden Mietzinsen nicht mehr an sich verlangen, wie
die Revision zutreffend ausfiihrt, nicht aber entfiel da-
durch ihre Befugnis zur weiteren Geltendmachung des Ver-
tragsdnderungsanspruchs.

2. Das Berufungsgericht brauchte auch nicht sus ande-
ren Griinden eine zeitliche Beschrénkung fiir die Vertrags-
gnderung auszusprechen. In § 3 Absatz 2 des Mietvertrages '
ist zwar nach Ablaﬁf der zehnjdhrigen Mietdauer grundsitz-
lich eine Uberpriifung der Mieththe vorgesehen, so da8 eine.
vorher gemif § lo des Mietvertrages vorgenommene Mietan-
pasgung‘n_gktisch nur fir die vom Anderungstage an noch
laufende restliche Vertragszeit der ersten zehn Mietjahre
gilt. Das ist von den Kldgern bereits in der Berufungs-
schrift vom 21. Juli 1959 auf Seite 2 zum Ausdruck ge-
bracht, so daB auch daraus zu entnehmen war, da8 sie ih-
ren Abdnderungsantrag jedenfalls nicht auf die Zeit bis
31. Dezember 1958 beschriinken wollten. Das Berufungsge-
richt hat den Kligern aber auch dadurch, da8 es die Ver-
urteilung zur EinWiiligung in eine Vertragsiédnderung auch
unter Berticksichtigung von § 3 Abs. 2 des Mietvertrages
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nicht ausdriicklich auf die ersten zehn Mietjahre begrenzt
hat, nicht etwas zugesprochen, was diese nicht beantragt
haben. Nach der hier ebenfalls als richtig zu unterstellen-
den Auslegung des Berufungsgerichts hatten die Kliger einen
Anspruch auf Anhebung der in § 6 Abs. 1 des Mietvertrages
festgelegten Miete auf einen nach den in § lo des Mietver-~
trages niedergelegten Grundsédtzen zu ermittelnden Betrag.
Dabei bedurfte es keiner Beschrinkung im Urteil fiir die Zu-
kxunft. Wie lange diese (neue) Miete galt, ergab sich viel-
mehr unmittelbar aus dem gedinderten Vertrag, ganz sbgesehen
davon, da8 es ersichtlich S3Sinn dieses Vertrages ist, die
Miete des § 6 Abs. 1, mag diese nun nach § lo gedndert sein
oder nicht, solange weiter gelten zu lassen, bis die Uber-
priifung gembB § 3 Abs. 2 des Mietvertrages, sei es auf
Grund einer Einigung der Partelen, sei es durch verbind-
liche Festsotzung im Schiedsgutachterverfshren, erfolgt
war.

3. Das Berufungsgericht hat auch den Vortrag des Be-
klagten im Schriftsatz vom 9. Oktober 1961 S. 1; daB die
Kliger nach ihrembschreibenrvom.3o. Juli 1958 die Verhand-
lungen iiber dielgnpassung der Miete durch eine entgegen-
kommende Vereinbgfung im Sinne von § lo des Mietvertrages
erst in diesem Zeitpunkt sls gescheitert ansahen, nicht
ilbergangen; denn”im Tatbestand seines Urteils S. 5 ist
angegeben, daB,d;é Parteien in diesem Monat ihre Verhand-
lungen als ergebnislos\abbrachén, Dieser Tatsache brauchte
es nicht zu entnehmen, da8 die'Kléger, wenn iiberhsupt,
erst vom august 1958 an den Abséhluﬁ einer Vereinbarung
verlangen konnten, welche die in § 6 des Mietvertrages
festgesetzte Miete dnderte. Nach der aus Rechtsgriinden
nicht angreifbaren Auslegung des Berufungsgerichts nhatten
dic Kliger schon seit der Aufkiindigung des Mietzinses
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durch Schreiben vom 29. August 1957 zum 30. September 1957
cinen Anspruch auf Mitwirkung des Beklagten bei einer Ande-
rung des Mietvertrages durch Anpassung der Miete und auf
Einwilligung in eine entsprechende Anderung. Seine Auffas-
éung, die Kliger kdnnten eine Einwilligung in eine solche

'~ Anderung erst fir die Zeit ab 1. Januar 1958 beanspruchen
(BU 12), und zwar unter Zugrundelegung der im Herbst 1957
geltenden Mieten (BU lo), enthilt jedenfalls keinen Rechts-
irrtum zum Nachteil des Beklagten. '

II. Fehl gehen auch die Angriffe der Revision, soweit
sie sich dagegen wendet, daB das Berufungsgericht dem Ver-
trag vom 16. Februar 195c in Ausiégung insbesondere seines
§ 1o i.V. mit § 3 uberhaupt einen im Klagewege verfolgba-
ren Anspruch der Kléger auf Abidnderung des Mietzinses -
schon in den ersteén zehn Jahren eéntnimmt. Der Revision
mag darin beizutreten sein, daB die Kliger eine solche
Vertragsanpassung nicht unter dem Gesichtspunkt des Weg~
falls der Gesch&ftégrhndlage wiirden verlangen diirfen,
weil eine solehe nur angenommen werden konnte, wenn die

Bindung der Kl&ger an den alten Mietzins zu untragbaren
'hrgebnissnn fﬁhren wﬁrdeo Das kann jedoch ebenso dshin-
gestellt bleiben. vie die Frage, ob sich die Kldger auf
die §§ 2k, 18 ‘1. BMG hitten berufen kénnen, um eine An-
hebung der in dem Mletvertrag vom 16. Februar 1950 fiir
Geschiftsriume, die erst nach Abschlua dieses Vertrages
von den Prelsvorschriften ausggnommen_worden sind, auf
die ortsiiblich angemessene Miete zu erreichen, und in~
wieweit dem Beklagten bei der Verteidigung gegeniiber
einem solchen Verlangen § 19 dieses Gesetzes zugute kom-
men viirde. Das Berufungsgericht ist jedenfalls rechts-
irrtumsfrei davon ausgegangen, daBl es angesichts der
vertraglichen Regelung im § lo des lMietvertrages auf
die hier angeschnittenen rechtlichen Gesichtspunkte
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nicht ankommt; denn die vertrsgliche Vercinbarung geht
in jedem Falle vor.

1. Unbegriindet ist der Vorwurf der Revision, das Beru-
fungsgericht habe sich bei der Vertragsauslegung nur auf eine
Wortauslegung des '§ lo ("verpflichten sich, die Miethdhe
durch einc entgegenkommende Vereinbarung den Verhdltnissen
anzupassen') beschrinkt und dabei "nicht das Gesamtbild der
Vertragsbeziehungen beriicksichtigt". Dafiir besteht jeden-
falls keinerlei Anhalt, ebensowenig daflir, daB das Beru-
fungsgericht bei der Auslegung den § 3 des Vertrages nicht
beachtet hat, dessen Wortlaut :es im Tatbestand seines Ur-
teils toeils wortlich, teils sinngemdf wiedergibt und den
es auch in seinen Entscheidungsgriinden susdrlicklich er-~
wihnt. Im Ergebnis versucht die Revision hier nur ihre
eigene Auslegung der Bestimmung des § lo des Mietvertrages
an die Stelle der des Bdrufunesﬁerichts zu setzen, was un-=
zulissig ist. :

2. Der Revision ist auch nicht darin zu folgen, wenn
sie meint, das Berufungsgericht habe aus der Tatsache,
daB fir die zweiten zehn Jahre die Angemessenheit des
Mietzinses alle drei Jahre geprift und gegebenenfalls
die Angemessenheit'mit Hilfe von Sachverstindigen und
eines Obmannes verbindlich habe festgestellt werden sol-
len, den Schluf ziehen miissen, daf in den ersten zehn
Jahren nicht-"scharfexeﬂ;Bestimmungen, also die #Anrufung
eines ordentlichen Gérichxs statt von Sachversténdigen,
gelten sollten, sondern daB die Parteien sich fir diese
Zeit mit einer milderen Regelung, dem Apell an eine
(freiwillige) Vereinbarung der Parteien begniigen woll~
ten. Die daran angekniipfte SchluBfolgerung der Revision,
§ lo habe nicht einen klagbaren Anspruch auf Abgabe einer
Willenserkliirung, sondern allenfalls eine Naturslobligation
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geschaffen, ist kelnesfalls zwingend. Eine freiwillige
Vereinbarung konnten die Parteien immer treffen, auch
ohne da8 eine solche Regelung im Vertrag. ausdriicklich
vorgesehen war. Dazu brauchte erst recht keine "Verpflich-
tung" in den Vertrag aufgenommen zu werden. SchlieSlich
steht auch durchaus dahin, welches die "schirfere" Be-
stimmung ist, die Unterwerfung unter den Entscheid einer
Sachverstiéndigenkommission, der fiir die Parteien alsbald
bindend sein sollte, oder die Anrufung der odrdentlichen
Gerichte in einem rechtsstaatlich geordneten Verfahren,
in dem beide Parteien ihre gegenseitigen Adffassungen
ausfihrlich vorbringen konnen, das aber den Nachteil hat,
daf die widerstrebende Partei eine Entscheidung auf Jahre
hinaus verzdgern kann. Fehl geht auch die Auffassung der
Revision, nur .ihre Auslegung entspreche den wirtschaftli-
chen Gegebenheiten im Hinblick auf die Aufbauleistungen
des Beklagten. Diese Leistungen standen, bis auf die end-
giiltige Hohe des verlorenen Baukostenzuschusses, fest,
als sich der Beklagte auf die Bestimmung in § lo des
Mietvertrages~eiﬁiiea, die im tibrigen, ebenso wie die

im § 3 des Vertrages vorgesehene weitere Mietenpassung,
auch ihm Vorteile bringen konnte, wenn sich, was im
Februar 1950 durchaus nicht ausgeschlossen war, die Wirt-
schaftslage verschlechterte und dadurch ein Preisverfall
im GeschﬁftsraummietensektOr ansgeldst wurde. Die Re-
vision hat auch nicht vorgetragen, daB sich die Kosten
und damit der als verlorener Bsukostenzuschus zu rech-
‘nende Betrag ungleich hBher gastellt haben, éls_ursprﬁng-
lich voraﬁSZuseheﬁaﬁérn

3. Es ist auch sonst nicht ersichtlich, weshalb die
im § lo des Vertragaes getroffene Regelung zwischen den
Parteien nicht verbindlich sein sollte. Um einen Vorver-
trag handelt es sich nicht, sondern um eine Bestimmung
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des verbindlichen Hauptvertrages. Ebenso wie ein Mietver-
trag rechtswirksam und bindend abgeschlossen werden kann,
auch wenn die Festsetzung des Mietzinses iiberhsupt spite-
rer Vereinbarung vorbehalten bleiben soll, kann in ihm

auch vorgesehen werden, daB der Mietzins zwar der Hohe nach
festgesetzt wird, jedoch fiir eine spitere Zeit unter bve-
stimmten Voraussetzungen noch eine besondere Abmachung zu
treffen ist und die Parteien verpflichtet sind, bel einer
solchen mitzuwirken. Kommt es alsdann zu keiner Vereinba-
rung, so ist der vorbehaltene Punkt nach den allgemeinen
gesetzlichen Regeln (§§ 315, 316, 242, 157 BGB) zu ergin-
zen (vgl. Urt. des erkennenden Senats vom 27. November 1963
- VIII ZR 116/62 - WM 1964, 184; insoweit MDR 6k, 229 nicht
abgedruckt). Die Revision meint nun zwar, es fehle im vor-~
liegenden Falle an der erforderlichen Bestimmtheit; es
seien nicht einmal die MaBstibe hinreichend festgelegt,
nach denen die Mieththe zu ermitteln sei. Das ist jedoch
nicht richtig. Dazu war nicht erforderlich, in § lo des
Mictvertrages so genaue Richtlinien zu geben, daf sich
danach die neue Miete genau "errechnen" lieB. Es genligte,
daB dem Vertrsg in-groﬁen Ziigen zu entnehmen war, wie

sich dic Parteien die Ermittlung der neuen Miete vorge-
stellt hatten und was insoweit nach Treu und Glsuben und
allgemeiner'Vérkéhréauff8$sungnsein Sinn war. Das war

durch Auslegung_zu'ermitteln. Dieser Aufgsbe hat sich

das BerufUngsgerihht unterzogen und nach Anhdrung von
Sachverstindigen die angéméssene’Miete festgesetzt. Da-

mit hat es im Ergebnis nichts anderes getan, als die Auf-
gaben erfiillt, die ihm der Gesetzgeber auch in §§ 18 fr,

24 1. BMG gestellt hat.

4, Fehl geht auch die Auffassung der Revision, selbst
wenn man einc einklagbare Verpflichtung des Beklagten
zur Vereinbarung einer Mieterhdhung annehmen wolle, so
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sei eine solche inzwischen (durch Erfiillung) erloschen,
weil er versucht habe, sich mit den Kligern liber eine
Mieterhbhungz 2u einigen, was aber an der Uberforderung
der Kliger gescheitert sei (Schriftsatz vom 19. Dezember
1959 S. 6); denn einmal ist es gleichgiiltig, welche der
Parteien an dem Scheitern der Verhandlungen schuld hat,
und auBerdem hat sich der Beklagte zu einef Anhebung der
Miete auf 2 ooo DM monatlich niemals bereit grklérta

III. Auch soweit sich die Revision gegen diec Fest-
setzung der im Sinne von § lo des Mietvertrages angemes-
senen neuen Miete vom 1. Januar 1958 an auf 2 ooco DM
monatlich wendet,'greift sie im Ergebnis nur die tat-
sichlichen Feststellungen des Berufungsgerichts an und
will ihre Whrdigung des aachverhalts an die Stelle der
WGrtung ‘durch’ diesee Gericht setzena Das ist -unzulissig.

ln-Daé’Bérﬁfhnéééériéh% Braﬁcﬁ%é'h{éht,.wie die Re~
vision zu meinen scheint, in seinen Entscheidungsgriinden
alle unstreitigen Tatsachen, die HBhe der Vorleistungen
1 des Beklagten und die Tatgache, daB er-einen langfristi-

gen Vertrag hstte, noch einmal "mitzuteilen". Darasus, daB

das nicht geschehen ist, li8t sich nicht der Schluf zie-
hen, das Berufungsgericht habe nicht glle Umstinde, ins-
besondere die Sonderleistungeri, die der Beklagte bei An-
mietung des Ladenlokals erbrachte, und auf die es aus-
driicklich in diesem Zusammenhang hinweist. (BU 11), be-
riicksichtigt. Dagu gehtrten die Mietvorauszshlung, die
nach dem unstreitigen Sachverhalt mit DM 138,88 monat-
lich, und das Darlehen von 10 ooo DM, das mit weiteren
83,50 M monatlich verrechnet wurden. Davon, daB es die-
s¢ Leistungen iibersehen haben kénnte, ist umsoweniger
auszugehen, als sie auch vom Sachverstiéndigen Bergsnder,
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dessen Gutachten sich das Berufungsgericht zu eigen macht,
ausdriicklich erwidhnt worden sind. ks war auch 3ache seines
tatrichterlichen Ermessens, wenn es unter Zugrundelegung
dieses dem Beklagten bei weitem glinstigsten gerichtlichen
Gutachtens zundchst den Mietwert fiir Herbst 1957 mit

2 371 DM ermittelte, diesen Betrag alsdann unter Beriick-
sichtigung der Sonderleistungen auf 2 ooo DM monatlich zu-
riickfihrte und den gekiirzten Betrag flir die Zeit ab

1. Januar 1958 als nunmehr geltende Miete ansetzte, wo-
mit es dem Beklagten nochmal um iiber 2 ocoo DM (3 x 750 DM)
entgegenkam,

2. Das Berufungsgericht konnte such als unerheblich
ansehen, aus welchem Grunde die Mieten auf der Konigsallee ip
Disseldorf gestiegen sind, weil es nach § lo des Mietver-
trages auBer auf die Entwicklung der Wirtschaftslage - da8
diese sich seit 1950 bis 1997 und. auch seitdem unerwartet
giingtig entvickelt hat, wird auch von der Revision nicht
in Abrede genommen - gerade aguf die Mieten in dieser Ge-
schiftslage Disseldorfs ankommen sollte. Bei den vom Be~-
rufungsgericht getroffenen Feststellungan/és auch nicht
rechtsirrig, wenn es ein MiBverhdltnis der Vertragsmiete
zu den jetzigen Mieten annimmt. Ob das Berufungsgericht,
weil eine "entgegenkommende" Vereinbarung getroffen werden
sollte, die Leistungen des Beklagten noch mehr hidtte be-
riicksichtigen konnen, ist unerheblich; denn das war Sache
seines nicht im einzelnen nachpriifbaren tatrichterlichen
Ermessens.
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C.

Da das Berufungsurteil auch sonst keinen Rechtsirrtum

zum Nachteil des Beklagten enthidlt, ist die Hevision als

unbegriindet zurilickzuweisen,

Die Kostenentscheidung folgt asus § 97 ZPO.

Dr. Gelhaar Artl Dr. Dorschel Dr. Mezger Dr. Messner
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