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Der Beurteilung des Revisionsgerichts unterliegt die
daupibegriindung eines Teils des Klaganspruchs auch
dann. wenn diese vom Berufungsgericht in einem rechts-
kriftig gewordenen Teilurteil, das {iber einen anderen
Teil des Klaganspruchs erkannt hat, fiir unbegriindet
erachtet; eine Abweisung der Klage indessen mit Riick--
sicht auf die Hilfsbegriindung erst im angefochtenen
weiteren Teilurteil ausgegprobhen ist.

zP0 §§ 301, 559
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Verkiindet

am 23. Dezsmber 1958
Hoffmeister. Justizangestellter
als Urkundsbeamter der
Geschifisstelle

Im Namen des Volkes

In dem . Rechitsstreit

der Frau Maria S gev. YD in G-
@ o -y

Kldgerin, Berufungskldgerin, Berufungsbeklagten,
Revisionsklégerin und Revisionsbeklagten,

~ ProzeBbevollimichtigter: Rechtsanwalt r. P -
gegen

"} die Firma A, und C. , Kommanditgesellschaft, ver-
treten durch die Beklagten zu 2) und 3) als persdnlich
haitende Gesellschafter in Dyjjiilllh, VgPstraBe @,

27 Gen Kaufmann Adolf.P
3% die Ehefrau Christel% geb. DRI,
za 2} und 3) in DN, CEcc @

Beklagte, Berufungsbeklagte, Berufungskléiger,
Revisionsgbeklagte und Revisionskliger,

~ ProzeBbevollmichntigter: Rechitsanwalt Dr. (D -

net der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichntshofs auf die
rniindliche Verhandlung vom. 16. Dezember 1958 unter Mit-
wirkung des Senatspridsidenten Dr. GroSmann und der Bun-
desrichier Dr. Gelhasr, Artl, Dr. Spieler und Dr. Dorschel

fiir Recht erkannts

1. Die hevision der Beklagiten gegen das Teilurteil
des 10. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Diisseldorf vom 30. Oktober 1957 wird -zuriickge—
wiesen. ' | S

. Auf die Revision der Klégerin wird das bezeich-
nete Urteil aufgehoven, soweit dadurch ihre Be-
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

rufung gegen das Urbteil der 8. Zivilkammer des
Jandgerichts in Duisburg vom 26. Januar 1956
guriickgewiesen ist und wird erkamnts

Auf die Berufung der Kldgerin wird das be--
zeichnete Urveil des Landgerichts ferner dahin
gedndert, daB die Beklagten als Gesamtschuld-
ner verurteilt werden an die Kidigerin weitere
7.053,69 D¥ zu zahlen.

Hinsichtlich des dazu gehdrenden Zinsanspruchs
wird die Sache zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-~

verwiegen.

Die Kosten des Revisionsrechtszuges haben die
Beklagten. zu tragen.

Yon Rech}s wegen

JLaw — Gesetze und Urteile
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Am 4. September 1950 haben die-Beklagten durch
echriftlichen Vertrag von der Kl#gerin einen im Hause

rgipetrasde @@ zn PGP Pefindlichen Iaden mit
Kebenriumen gemietet. Darin ervoffneten sie im November
1950 ein Binzelhandelsgeschift fir Textilwaren. In dem
Vertrag eiffit es u, a.s

"2.) Die Dauer der Mietzeit erstreck:s sich auf
'5 Jahre mit der MafBgabe, daf beiden Par-
teien das Kiindigungsrecht zusteht mit einer
Kindigungsfrist von 1 Jahr zum Jahres-
schlul. Die ersten 5 Jahre sind fir beide
Teile unkiindbar. occosoo

%.) Die m1ete betrigt 3 % vom monatlichen Um~
satz aller Geschiéfte, mindestens jedoch
Dii 45,000 im Jahr. Die Mietzahlungen er-
folgen jeweils am 10. d. MtSe cco:e

12.) Bei  Einwirkungen durch hdhere Gewalt; wie
Krieg usw., s0ll; wenn die Zahlung der Fest--
miete dem Mieter nichi mehr zumutbar ist,
eine Iir beide Teile traghare ILdsung gefun—
den werden, gegebenenfalls mit Unterstiit-
zung des. in § 16 festgelegten Schiedsge--
ricunts,." , .

Inde Aprl 1954 verlegten die Beklagten das Ge—
gchdfs zum grilten Teil in das vou ihnen seit dem Jahre
.953 errichtete Haus MEetrae ’. Die Mietriume benutsz-
ten sie dann bis sum Mai 1955 nur noch fir Iager- und Aus-
steliungszwecke. sowie sum Verkauf von Polstermtbeln,
Teprpichen und Betten.

Nachden sie berelts unter dem 22.. Juni 1954 das

_hleuverhaltnls zum 17. November 955 ohne Arngaben von

Grinden gekiindigt hatten, erklérten sie mit Schreiben

vem ‘4, Mal 7955 die fristlose Klindigung mit der Begrin-
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dung, "dai} ein Verkauf in den Réumen nicht meur moglich
ist, da das Haus inzwischen durch einen Bauzaun derart
abgesperrt ist, daB es kaum noch von einem Kaufinteres-
senten erreicht werden kann®.

Piir die Zeit bis Ende April 1954 haben die Beklag-
ten einen nach dem Umsatz berechneten Mietzins gezahlt,
der sehr erheblich iiber dem vereinbarien Mindestmiet-
sins lag, PFiir die Zeit vom Mai 1954 bis zum April 1955
haben sie den Hietzins ebenfalls als Umsatzmietzins be-
zahlt; er erreichte indessen nun den Mindestmietzins bei
weitem nicht mehr, beliei” sich vielmehr nur noch auf ins-
gessmt 5.492,38 DM.

Nach dem Vorbringen der Kligerin hat das Mietver-
hdltnis gemil dem Vertrage frilhestens zum Ende des Jah-
res 1956 gekiindigt werden konnen und hat es an einem aus-
reichenden Grund fir die fristlose Kindigung gefehlt. -
Die Beklagten seien ferner nach dem Vertrage verpflichtet
gewesen, ihr Geschift einschrinkungslos bis zur Beendi--
gung des Hietverhdltnisses in den MietrHumen zu vetrei-
ben. In der Zeit bis Ende April 1954 habe der Mietzins im
Durchschnitt monatlich 7.746,20 DM betragen. Dementspre-
chend habe sich der geschuldete Mietzins fiir die Zeit vom
Mai 1954 bis zunschst zum Juli 1955, also fiir 15 Monate,
auf 116-193 DM belaufen. Unter Beriicksichtigung dexr Zah--
lungen der Beklagten in Hohe von 5.492,38 DM habe sie dem-
nach noch 110.700,62 DM von ihnen zu beanspruchen. Ihre
Klage ist auf Verurteilung der Beklagten als Gesamtschuld-
ner zur Zahlung dieses Betrages nebst 4 % monatlich ge-
staffelter Zinsen gerichtet.

Die Beklagten machen demgegeniiber geltend, daB der
Verkshr suf der StraBe vor dem Iaden seit November 1952




durch Aufstellung eines Verkehrsleitstandes der Polizei
und seit Hovember 1953 noch mehr dadurch eingeschriukt
worden sei, daB der Biirgersteig vor dem Jaden durch Ket-
ten gegen den Fahrdamm abgesperrt worden sei. Das habe
zur Verminderung ihres Umsatzes gefithrt und die Verle-
gung des Geschidfites notwendig gemacht. Im Mai 1955 habe
die Stadt Duisburg vor dem. Iaden mit .dem Ausbau der K@
@ trade zu einer Nord-Std-DurchgangsstraBe begonnen.
Dadurch sei der Zugang zum Iaden noch spiirbarer beein-
trichtigt worden. Alle diesé.Umsténde zusammen hHitten
die Geschiftslage der Mietriume so wesentlich ungiinstig
beeinfluft, daB ihnen die Fortsetzung des Mietverhdlitnis-
ses nicht mehr zuzumuten gewesen sei. '

Unter Abweisung der weitergehehden Klage hat das
landgericht der Kligerin 39.856,93 Dd nebst 4 % Zinsen
als vereinbarten Mindestmietzins fir die Zeit von Mai
1954 bis zum Juli 1955 unter Abzug der fir diesen Zeit-
raur von den Beklagten bereits geleisteten Zahlungen Zu—
gesprocnen. '

Gegen dieses Urteil haben beide.Parteien Berufung
eingelegt. Die Kliégerin hat den Klageanspruch hilfsweise
darauf gestutzt daB das Mletverhaltnls nach dem Vertrage
~ wie sie ibhn auffagt - fruhestens am 31. Dezember 1956
beendet worden sei. AuBerdem hat sie den Zinganspruch um
4 % auf 8 $ erweitert.

Durch das rechtskréf 1g~gewordene erste Tellurteal
hat das Oberlandesgerlcht die Berufung der Beklagten in
Hohe von 30.521,93% DM nebst 4 % Zinsen zuriickgewiesen und
damit tiber den Riickstand an Mindestmietzins fiir die Zeit
vom . Mai 1954 bis zum 15. Mai 1955 befunden.
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Durch das zweite Teilurteil {vom 30- Oktober 1957)
hat das Oberlandesgericht die Berufung der Beklagten im
iibrigen; also in Hohe von G.375 DM gzurlickgewiesen, die -
Beklagten auf die'Berufung der Klégerin zur Zehlung von
weiteren 18.750C DM nebst 4 % Zinsen verurteilt, dagegen
die Berufung der Kligerin in Hdhe von 7.053,69 DM zurick-
gewiesen. Die Betrige von 9:375 DM + 18.750 DM =
28.°25 DM entsprechen dem Mindestmietzins fiir die Zeit
vom 6. Liai bis zum 3%. Dezember 1955,

Durch die beiden Teilurteile hat das Berufungsge-
richt iiber den Mietzinsanspruch der Kldgerin fiir die Zeit
vom Mai 9%4 bis zwm Dezeuber 1955 befunden sowie fermer
entschieden, daB der Kliégerin fiir die Zeit vom Mai 1954
bis zur Beendigung des Mietverhzltnisses nu# der Mindest-
mietzins zustehe. |

Das zweite Teilurteil greifen beide Parteien mi%
der Revision an. Die Klédgerin.beantragt, es aufzuheben,
soweit es ihr unglnstig ist, und die Beklagten als Gesami-
schuldner zur Zahlung von weiteren 7.055,69 DM zu verur-
teilen, ferner die Sache, soweit sie den dazu gehodrenden
Zinsanspruch betrifft; zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zurilickzuverweisen.
Die Beklagten beantragen seine Aufhebung, soweit sie. da-
durch beschwert sind, und Abweisung der Klage in Hohe
von 9.375 DM sowie Zuriickweisung der Berufung der Klige-—
rin in Hohe von 18.750 DM. Jede Partei will die Revision
der anderen zuriickgewiesen wissen. . ’
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Entscheidungsgrindes

A.

Das Berufungsgericht ist zu dem Ergebnis gelangt.
daf die Xldgerin nicht nur filr die Zeit vom 1. Mai 1954
bis zum 5. Mal 955 (. Teilurteil), sondern auch fir

eit vom 16. Mai bis zum 31. Dezember 1955 (angefoch~
tenes Uriteil) den Mindestmietzins und nicht mehr zu bean-
sprucher habe. Dazu hat es ausgefilhrt:

z
b
L2

die

T. a) Es sei nicht festzustellen. daB die verkehrs-
polizeilichen MaBnahmen, die wghrend der Mietzeit auf der
Strefie vor den Mietrsumen getroffen worden seien; auf den
ven den Beklagten darin ergzielten Umsafz entscheidenden
EinfluB gehabt hitten. Die Beklagten seien daher fiir die
Zeit bis Ende April 1955 nicht berechtigt gewesen, den
vereinbarten Mietzins zu mindern., Er kénne deshalb nur
nach dem in den Mietrdumen erzielten Umsatz -~ nach unten
begrenzt durch den Mindestmietzins - berechnet werden-
Die Beklagten seien nicht %erpflichtet gewesen, ‘die liiet-
rigume unter allen Umsidnden in vollem Umfang unmittelbsr
fir den Verkauf von Waren gu benutzen. Diese Verpflichtung
habe vielmehr nur insoweit bestanden, als es - vom Stand-
punkt eines vernlinftigen vnd vorsichtigen Kaufmanns aus be-
trachtet — wirtschaftlich angemessen und vertretbar habe
erscheinen kbhnen, den Geschiftsbetrieb auf solche Weise
in den Mietrdéumen aufrechtzuerhalten, Andernfalls seien
die Beklagten befugt gewesen, den Geschiftsbetrieb nicht
weiterzufiiiren und sich fir den Rest der Mietzeit auf die
Zahlung des'Mindestmietzinsés zu. beschridnken. Schon die
Planung des Ausbaues der I‘traﬁe, in dessen Zuge auch
die Zuriickverlegung der Fluchtlinie des Hauses vorgesehen
"goewesen sei, und die dadurch fiir den Geschaftsbetrieb in



-8 -

den Mietrdumen méglicherweise drohenden Gefahren héitten
dessen Verlegung in die M@PstraBe gerechtfertigt. Die
Beklagten hétten deshalb fiir die Zeit bis zum 15. Hai
1955 den Mindestmietzins bezahlen miisgen,mehr freilich
nicht zu bezahlen brauchen,

b) Das gelte auch fi{ir die Zeit seit dem Beginn der
Lusbauarbeiten bis zum SchluB des Jahres 1955. Diese Ar-
beiten hitten die Beklagten weder befugt, das Mietver-
h#ltnis nach § 542 BGB fristlos zu kiindigen noch den Miet-
ing nach § 537 BGB zu mindern. Denn bis zum 31. Dezember
1955 gei der Verkehr auf dem Biirgersteig vor den Mietridu-
men nicht behindert gewesen. Im Jahre 1955 seien weder die
Mietrdume mit einem Fehler behaftet gewesen, der sie zum
vertragsmiaBfigen Gebrauch auch nur weniger tauglich gemacht
hgbe; noch sei den Beklagten der Gebrauch der Mietrdume
auch nur teilweise entzogen gewesen. Der Zugang vom Biir-
gersteig zu dem allein filr Kunden bestimmien Haupteingang
der Mietriume sei nédmlich frei gewesen. Dabei kidnne als
wahr unterstellt werden, daB - wie die Beklagten es dar-
stellen ~ in den letzten fiinf Tagen vor Verlegung des zu-
ndchst noch in den Mietrdumen verbliebenen Restes des Be-
triebes in die Lifff)straBe kein Kunde mehr die Mietréume .
betreten habe. Der im Mai 1954 erzielte Umsatz an Polster-
moteln; Teppichen und Betten habe nur etwa 6 % des in dem
Geschdft der Beklagten im April 1954 erzielten Gesamtum~
satzes ausgemacht. Auch vor Beginn der Ausbauarbeiten seien
an den einzelnen Tagen auf derartige Weren nur sehr wenige :
Geschéiftsvorfille entfallen, und zwar deshalb, weil sie ver-
gleichsweise teuer gewesen seien. In der Zeit zwischen dem
April 1954 und dem Mai 1955 habe sich die Verkehrslage vor
den Hietrdumen gegeniiber der vorhergegangenen Zeit nicht
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im finne der Beklagten verschlechtert. Wenn nach dem Mai

1954 in den Mietr#umen der Umsatz an Polstermsbeln, Teppichen
und Betten stark hinter dem vorher erzielten Umsatz zuriick-
geblieben sei; so beruhe das darauf, daB die Beklagten den
weit {iberwiegenden Teil ihres Geschiftes aus dem Mietriumen

in die HfffgetraBe verlegt hitten. Unter diesen Umsténden

entspreche es der Lebenserfahrung, dal der groBte Teil der
Kundschaft sich dem neuen Geschdftslokal zugewandt habe, ohne
fiir das alte noch viel Interesse zu zeigen. Wenn die Beklagten
dieses IErgebnis hiiten vermeiden wollen, so gei es an ihnen
gewesen; das Publikum z.B., durch nachdriickliche Werbung odex
durch besonders giinstige Warenangebote zum Besuch der Miet-
rdume anzuregen. DaB sie in dieser Beziehung etwas unter-
nommen h&tten,; sei nidht'vorgetrageno Vielmehr hdtten sie den
Beginn der Ausbauarbeiten mit unzutreffender Begriindung zum
AnlaB gencmmen; den offensichtlich durch Verlegung des Haupt-
tetriebes unrentabel gewordenen Verkauf in den Mietriumen
aufzugeben. Auch die mit dem Beginn der Ausbauarbeiten ver-
bundenen Gerdusche seien keine so schwerwiegende Belastung
gewesen, daf8 dadurch die Abwicklung von Geschédften in den
Mietrdumen nennenswert beeintréchtigt worden wire; hitten
doch auch die Beklagten in ihrem Schreiben vom 14. Mai 1955
richts davon erwdhnt. Im iibrigen gehdrten selbst StraBenar-
beiten von erheblichem AusmaB in der Nachkriegszeit zu den
iblichen Risiken eines Kaufmanns, der sein Einzelhendels-
geschdft in einem Mietiaden betreibe. Mangels entgegenstehen-
der Vereinbarung mit dem Vermieter miisse er ein solches Ri-~
siko auf sich nehmen. Bine derartige Vereinbarung sei in

Wr. 12 des Mietvertrages nicht zu erblicken. Ubrigens hitten
die Beklagten den darin vorgesehenen Weg nicht beschritten,
um zu einer Herabsetzung des Mindestmietzinses zu gelangen,




- 10 -

Auch die Geschédftisgrundlage des Vertrages sei nicht
s0 erschiittert; daB von ihrem Wegfall die Rede sein ktnne.
v B.
Die Revision der Beklagten greift die Erwidgungen des
Berufungsgerichts unter folgenden Gesichtspunkten an:

I. Das Berufungsgericht habe die Beklagten nicht fiir
verpflichtet gehalten. den Geschéftsbetrieb in den Miet-
riumen wihrend der Zeit vom 1. Mai 1954 bis zum 15. Mai
1955 aufrechtzuerhalten. Dasselbe milsse - so meint die
Revigion -~ fiir den Rest des Jahres 1955 umsomehr gelten,
als nunmehr auch die Verlegung der Fluchtlinie und damit
der Teilabbruch der Mietrsume gedroht habeg damit sei die
in ¥r. 12 des Mietvertrages vorausgesetzte Lage gegeben
gewesen,

Die Riige ist unbegriindet. Denn aus dieser Vertragsbe-
stimhung, deren sonstige Bedeutung unter IV erdrtert ist,
ergibt sich nicht die Befugnis der Beklagten, sich ohne
weiteres mit sofortiger Wirkung von der vertraglichen Bin-
dung loszusagen.

II. Das Berufungsgericht habe zu Unrecht der Behauptung
der Beklagten keine Bédeutung beigemessen, da8 in den letzten
fiinf Tagen vor Verlegﬁng auch des restlichen Betriebes aus
den Mietrsumen dort nichts mehr verkauft worden sei. Gerade
im Zusammenhang mit dem vom Berufungsgericht hervorgehobenen
Umstand, Polstermcbel, Teppiche und Betten.seien téure Waren,
die nicht sehr hiufig gekauft zu werden pflegten, misse be-
rﬁéksichtigt werden, daB solche Waren in einem einschlégigen
Laden nicht von zufdllig daran vorbeigehenden Passanten er-
worben wiirden. Deshalb sei aus dem villigen Stillstand der




Geschifte in den Mietrdumen widhrend der bezeichneten fiinf
Tage zu schliefBen, daB im Gegensatz zur Auffagsung des Be--
rufungsgerichts doch der Beginn der Ausbauarbeiten, insbe-
sondere die Errichtung eines Zauns, den Umsatz beeintriichtigt
hitten.

Abgesehen davon, daB dieser SchluB nicht zwingend ist,
iibersieht die Revision, daB nach den Feststellungen des Be-
rufungsgerichts auch in den dem Mai 1955 seif Beginn jenes
Jahres vorangegangenen Monaten der Umsatz in den Mietrdumen
auf den Tagesdurchschnitt umgerechnet nur 250 bis 300 DM
peiragen hatte. Wie das Berufungsgericht weiter erwogen
hat, haben die Beklagten nach der auf ihrem freien Entschluf
beruhenden Verlegung des weitaus gréften Teils ihres Betrie-
bes nichts dafiir getan,. trotzdem den in den Mietrdumen zu-
néchst noch verbliebenen geringen Rest rentabel zu gestal-
ten. Die Folge dieser Unterlassung kann sich auf das Mietver-
h&ltnis zwischen den Parteien nicht auswirken.

Bei ibhrer Auffassung, das Berufungsgerizht sei im
ersten Teilurteil irrtumlich zu dem Ergebnis gelangt, da8
die verkehrspolizeilichen MaBnahmen sich auf den bis zum
April 1954 erzielten Umsatz nicht nachteilig ausgewirkt hédtten,
148+ die Revision auBer acht, da8 dieser Gesichtspunkt fiir
die Peurteilung der Geschiéftslage in dem Restbetrieb seit
Mai 1955 keine Bedeutung hat. Ubrigens ist es Sache der Be-
klsgten; zu beweisen, daB die Geschidftslage durch Verdnderung
der StraBenverhdlinisse ungiinstig beeinfluft worden sei.
Selbst wenn also die ersten Monate nach der Bréffnung des
degchéfts in den Mietriumen (November 1950) als Anlaufzeit
bei der Beurteilung der Umsatzentwicklung nichi hitten beriick-
sichiigt werden sollen, wiirde doch ein Zuriickbleiben des Um-
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satzes in der Zeit vom November 1952 bis zum April 19%4
hinter dem sonst wdhrend dieses Zeitraums in Einzelhandels-
geschiiften fiir Textilwaren beobachteten Konjunkturaufschwung
deshalb nicht gefolgert werden ktnnen, weil im Geschéft der
Beklagten wihrend dieses Zeitraums der Umsatz -~ verglichen
mit der Zeit vom November 1950 bis zum April 1952 - immer-
hin eine Steigerung von rund 673.000,-- DM erfahren hat.
Ubrigens sind die Anlaufschwierigkeiten der Beklagten nach
der Lebenserfahrung dadurch aufgefangen worden, daB sie ihr
Geschdft in der Vorweihnachtszeit ersffnet haben, in der
regelmé3ig auch neue Unternehmen dieser Art einen hohen Um~
satz zu verzeichnen haben.

III. Die Revision vemidngelt, das Berufungsgericht habe
den nach Darstellung der Beklagien bereits spHtestens am
26. April 1955 begonnenen Gerduschbeldstigungen zu Unrecht
keine Bedeutung beigemessen.- Dieser Riige muf der Erfolg
versagt bleiben, weil derartige Beldstigungen ihrer Natur
nur voriibergehender Art sind und deshalb die fristlose Kiin-
digung des Mietverhiltnisses nicht rechtfertigen. DaB die
Beklagten sich auf die Beeintriéichtigung ihres Umsatzes durch
angeblich iiberméfige Gersdusche zur Begrindung der von ihnen
erklédrten fristlosen Kiindigung nicht berufen haben, hat das
Berufungsgericht nur als Anzeichen daflilr gewertet, daB diese
Gerdusche nicht sehr erheblich gewesén seien. Das ist aus
Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

IV. Auch auf Wegfall oder wesentliche Verénderung
der Geschéftsgrundlage ktnnen sich die Beklagten nicht mit
dem Erfolg berufen, daB sie fiir die Zeit seit dem 15.Mai 1955 .
keinen Mietzins oder einen hinter dem Mindestmietzins zuriick- I
bleibenden Mietzins zu zahlen haben. Denn nach § 2 des Miet-
vertrages waren sie berechtigt, das Mietverhdltnis durch
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tindigung vorzeitig'zu beenden; von dieser Befugnis haben
sie Gebrauch gemacht. Fermer bot der Vertrag die ihnen

vom Berufungsgericht zutreffend zugebilligte Moglichkeit.
wegen der durch die Verh#ltnisse auf der ftrafle gerecht-~
fertigten Verlegung des Geschidfts aus den Mietrdumen nur.
nech den Mindestmietzins zu zahlen. Schlieflich war in
Nr. 12 des Mietvertrages ein von ilmen nicht beschrittener
Weg vorgesehen, durch Verhandlungen mit der Kligerin und
nstigenfells unter Hinzuziehung Dritter auf einen billigen
Ausgleich der entstandenen Schwierigkeiten hinzuwirken.
Ve auch die Schiedsgerichtsklausel in Kr. 16 des Mietver-
trages gem#B § 1027 ZPO nicht wirksam war, wurde dadurch
dorh nicht ausgeschlossen, daB die Personen, aus denen das
Schiedsgericht bestehen sollte, im Rahmen von Nr. |2 des
Mietvertrages als - nicht entscheidende, sondern vermittelnde -
Schiedsgutachter tdtig zu werden hatten. Angesichts dieser
verschiedenen Mgglichkeiten ktnnen die Beklagten von vorn-
herein nach Treu und Glauben aus dem etwaigen Wegfall oder
der etwaigen Ver#nderung der Gesch#éiftsgrundlage nichts zu
ihren Gunsgten herleiten.

Hinzu kommt folgendess Wieé der erkennende Senat im
Urteil vom 29. Januar. 1957 - VIII ZR 204/56 — unter B III
der Entscheidungsgriinde sowie damit {ibereinstimmend im Ur-
teil vom 26. November 1957 - VIII ZR 289/56 - unter II dexr
Entscheidungsgriinde ausgefilhrt hat, kann gegeniiber dem das
ganze Rechtsleben bghérrachénden Grundsatz, daB Vertrége zu
wahren sind, die Berufung dareauf, daB die Gemchdftsgrundlage
eines Vertrages weggefallen und deshald die Geltendmachung
der aus dem Vertragé_hergeieiteten Forderung unzuliéssig sei
(§ 242 BGB}, npr ausnahmsweiqé gum Brfolg fithren, nimlich
nur dann, wenn wegen jenes Wegfalls dem fchuldner nach seiner
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Lage die Erfiillung des Vertrages ganz oder doch teilweise
nicht mehr zugemutet werden kinnte. Die Frage, ob in die-
sem @inne Unzumutbarkeit bejaht werden miisse, sei - so ist
in Jjenen Urteilen ausgeflihrt - eben wegen des Grundsatzes
der Vertragstreue nach strengen MafSstiben zu prifen. Wenn
infolge einer von beiden Parteien bei VertragsschluB nicht
vorausgesehenen und vielleicht auch nicht voraussehbaren,
ohne ihr Zutun vor sich gegangenen Entwicklung dexr Umsténde
die vertragsgemifie Erfiillung dem Schuldner léstig werde, ja
sich fiir ihn erheblich unvorteilhafter als erwartet auswirke
und ihm sehr spiirbare materielle Opfer abndtige, so reiche
das allein nicht aus, um .die Erfiillung unzumutbar zu machen.
Das kénne vielmehr nur dann zutreffen, wenn der Eingriff in
die Forderung unumgénglich erscheine, um ein. mit Treu und
Glauoen schlechthin unvereinbsres.. Ergebnis zu vermeiden.

In dieser Beziehung haben indessen die Beklagten nicht be-
hauptet, dal ihr Geschiéft jetZt schlechter gehe als vor der
Verlegung.

V. Auch im iibrigen lassen die ErwHgungen des Berufunge-
gerichts materiellrechtliche VerstéBe zu Lasten der Beklagten
nicht erkennen. Ihre Revision isgt deshalb zurlickzuweisen.

C.

I. Die Revision der Klidgerin greift die Rechtsauf-
fassung des Berufungsgerichts an, nach der die Beklagten
Jjedentalls seit Mai 1954 nicht mehr verpflichtet gewesen
seien, ihr Geschéft in den Mietrdumen zu betreiben,

a) Tnsowéit sich die Revision gegen die Auslegung des
Hietvertrages durch das Berufungsgericht wendet, nach der
die Beklagten im Hinblick auf die in erster Linié - getroffene
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Vereintarung eines Umsatzmietzinses zwar grundsédtzliich
verpflichtet gewesen sind, ihr Geschédft in den Mietrdumen

7u betreiben, nach der indessen die Beklagten das dann
nicht mehr zu tun brauchten, wenn es wirtschaftlich nicht
mehr engemessen und deshalb nicht mehr vertretbar erscheinen
konnte. beméngelt sie die Deutung eines Individualverirages,
die besonders im Hinblick auf die Vereinbarung des Mindest-
mietzinses m8glich und deshalb fiilr das Revisionsgericht bhin-
dend is%,

b) Die Revision meint fermer, das Berufungsgericht
habe mit Riicksichi auf seine Pegtstellung, daf weder die
verkehrspolizeilichen Mafinahmen noch der Beginn der Bau-
arbeiten den Verkehr auf dem Biirgersteig vor den Mietridu-
men nennesnswer:i beeintrdchtigt habe, zu Gunsten der Beklagten
nicht den Pall als gegeben ansehen dlirfen., in dem es den Be-
tlagten ausnahmsweise gestattet gewesen sei, gegen Zahlung
des ilindestmietzinges ihr Geschéft erst grdBtenteils und dann
nit dem Hest zu verlegen.

Dabei {ibersieht die Revision indessen, daB das Be-
rufungsgericht die Zustdnde auf der Strafe nur - und zwar
zu Gungten der Klﬁgerin_-'in dem Zusammenhang verwertet hat, daB
aus ihnen die Beklagten nicht die Berechtigung herleiten
konnten, sich zunichst auf die Zahlung des infolge der Ver-
legung des groften Teiles ihres Geschédfts den Mindestmiet-
zins nicht erreichenden Umsatzmietzinses zu beschrénken und
schlie8lich sogar das Mietverh#ltnis fristlos zu kiindigen.
Dagegen hat es die Frage, ob die Beklagten jene Verlegung
vornehmen durften, ohne weiterhin den Mietzins nach einem
Unsatz zu schulden, den sie erzielt haben wiirden, wenn sie
nicht verlegt hdtten, bejaht aus der Erwdgung, schon die dem
Geschéiisbetrieb in den Mietréumen fiir die nahe Zukunft. ins-
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besondere durch die vorgesehene Anderung der Fluchtlinie

drohenden Geofahren hiétten die Verlegung im Verhéltnis der
Parteien zueinander gerechtfertigt mit der Folge, daB die
Beklagten nunmehr nur noch den Mindestmietzins schuldeten.
Diege Erwidgung ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

Darauf, ob die Beklagten sich bei der Verlegung auch
von der Auffassung haben leiten lassen, daB ihr Geschift
in der MinzstraBe noch ertragreicher sein werde als - unab-
hinglyg ven der Verénderung der Verhiltnisse auf der Kénig-
straBe seit November 5952 - in den Mietriumen, kommt es im
Gegensatz zur Auffassung der Revigion ebensowenig an wie
dzrauf, deB die Beklagten nach dem Vertrage befugt waren,
das Mietverh#élinis (spHtestens) zum 31. Dezember 1956 zu
kiindigen.~ Aus den dargelegten Griinden ist ferner unerheb-
lich; ob auch die Gaststétte, die sich auBer den MietrHdumen
in dem Hause Kjf§strase @ - @) befand, seit November 1952
keine Umsatzeinbufie gehabt hat. Hinzu kommt. daB die ge-
schéftlichen Verhdlitnisse eines solchen Betriebes, den die
Kldgerin selbagt als "Kneipe" bezeichnet, mit denen eines
grofien hochwertigen Einzelhandelsgeschéftes nicht verglichen
werden ktnnen.

Die von der Revision erhobene Riige, das Berufungsgericht
habe § 286 2P0 verletzt, indem es nicht zu dem Ergebnis ge-
kommen sei, daB die Beklagten ihr Geschéft nur deshaldb ver-
legt hétten, um die ihnen glinstiger erscheinende Lage in der
liinzstrafe auszunutzen, und daB sie die geplanten Bauarheiten
nur als Vorwand flir die Notwendigkeit dieser Verlegung he-
nuitzt héitten, gehen fehl. Im Rahmen der freien Beweiswiirdigung
war vielmehr das Berufungsgericht nicht gendtigt, diesen
SchluB zu ziehen.
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IT. Die Revision der Kl#gerin macht weiterhin geltendr

Das Landgericht habe mit 39.896,93 DM der Kldgerin
10.860,69 DM weniger zugesprochen, als es ihr habe zusprechen
wollen. Per Betrag von 39.896,93 DM setze sich nach der in
der Klageschrift enthaltenen Berechnung zusemmen aus dem Po-
sten von 25.3%4,69 DM, der den Mindestmietzins filir die Zeit
vom Januar bis zum Juli 1955 (7 x 3.750 DM = 26,250 DM) ab-
ziiglich des fiir diesen Zeitraum bezahlten Umsatzmietzinses
'915,37 DM) ausmache und dem weiteren Posten von 14.562,24
M, der den Unterschied zwischen dem Mindestmietzins fiir das
ganze Jakr 1954 (45,000 DM) und dem fiir dieses ganze Jahr
gezahlten Umsatzmietzing: .. (némlich 25.860,69 DM fiir die Mo-
nate Jenuar bis April und 4.577,07 DM fiir die Monate Mai bis
Dezember) darstelle. In dem Posten von 14.562,24 DM seien
also die Zahlungen fiir die Zeit vom Januar bis zum April 1954
enthalten,dfé'ggnmnicht Gegenstand des Rechtsstreits seien.
Koimme es vielmehr hinsichtlich des Jahres 1954 nur auf dessen
letzte acht Monate an,'so'efgebe sich als Mindestmietzins: fiir
diesen Zeitraum 8 x 3.750: DM = 30.000 DM, auf den 4.577,07 DM
Yezahlt seien. Es seien also fiir diesen Zeitraum noch
25,422,953 DM gu zahlen. Dieser Posten ( nicht 14.562,24 DM)
misse dem oben erliuterten Posten von 25.334,69 DM hinzuge-
rechnet werden, um den Betrag zu erhalten, den das Landgericht
der Kl&gerin habe zusprechen wollen. Das mache zusammen
50.757,62 DM aus, a156_10.860,69 DM mehr, als es zugesprochen
habe. Schon daraus ergebe-sich, daB dem angefochtenen Urteil,
soweit dadurch die Klage abgewiesen worden sei, die Grundlage
fehle, ) '

Die von der Revision entwickelte Berichtigung des
Rechenwerks trifft zu. Sie rechtfertigt die Aufhebung des

.
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engefochtenen Urteils im Tmfang des Revisionsantrags

der Klégerin. Zwar ist der Fehler nicht ummittelbar in

dem angefochtenen Urteil, sondern in dem rechtskriéftig
gewordenen ersten Teilurteil des Berufungsgerichts unter-
laufen. 39.896,93 DM sind niémlich in dem Urteil des Tand-
gerichts als unstreitig der Betrag bezeichnet, der der Kli-
gerin fir die Zeit vom Mai 1954 bis zum Juli 1955 als Min-
destmietzins noch zusteht, und die Kliigerin hat das im
zweiten Rechtszug nicht beanstandet. Deshaldb hat das Be-
rufungsgericht im ersten Teilurteil den der Kldgerin fiir die
Zeit vom 1, Mai 1954 bis zum i5. Mai 1955 als Mindestmiet-
zins noch zustehenden Betrag dadurch ermittelt, daB es von
39.896,9%3 DM den 2 1/2 Monaten vom 16. Mai bis zum 3i, Juli
:955 entsprechend 2,5 x 3.750 IM = 9.375 DM abgezogen hat
und so zu dem Betrag von 30.521,9% DM gelangt ist. Im an-
gefochtenen Urteil hat das Berufungsgericht den der Xliégerin
fiir den Rest des Jahres 1955 (ab 16, Mai) zustehenden Min-
destmietzins mit 7,5 x 3.750 DM = 28.125 DM fenlerfrei be-
rechnet. Indessen mufte das Berufungsgericht auf der Grund-
lage seiner erbrterten Rechtsauffassung einerseits und des
unentdeckt gebliebenen Fehlers im Rechenwerk andererseits
zur Abweisung der Klage in H8he von 7.053,69 DM gelangen.

Dag Berufungsgericht hat das erste Teilurteil damit
begriindet, daB die Klégerin fiir die ‘Zeit vom 1. Mai 1954
bis zum 15, Mai 1955 den Mindestmietzins und nur ihn zu
beanspruchen habe. Es ist also in jenem Urteil nicht der
Begriindung gefolgt, die die Klidgerin dem Klageanspruch in
erster Iinke gegeben hat; vielmehr hat es in den Ent-
scheidungsgriinden jenes Urteils ausgefiihrt, die Berufung
der Klégerin kbnne, soweit sie fiir den genannten Zeitraum
noch den Unterschiedsbetrag zwischen dem Mindestmietzins
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umd dem fiktiven Umsatzmietzine beamnspruche, nicht guriick-
gewlesen werden, weil die Klégerin im szweiten Rechtszug
hilfsweise auch noch auf Mietzinsg fiir die dem 31. Juli
1955 { nicht 30. Juni i95%) nachfolgende Zeit Anspruch
erhoben habe, der zur Entacheidung noch nicht reif sei.

. Jedenfalls hat die Auffassung des Berufungsgerichts, das
die Klageforderung, soweit sie die Zeit vom 7. Mai 1954
big zum 15, Mai 7955 betrifft, aus der Hauptbegrimdung
nicht hergeleitet werden ktnne, im entascheidenden Teile
jenes Urteiis keinen Niederschlag ‘gefunden.

Des ist erst im angefochtenen Urteil geschehen,
ibrigens - wie dessen Entscheidungegriinde ergeben -
nunmehr bezogen auf die Zeit vom 1. dai 1954 bis sur
Beendigung des Mietverhdltnisses. Brst in diesem Urteil
ist damit hinsichtlich der Hauptbegriindung der Klagefor-
derung eine Entscheidung getroffen, durch die die Kliégerin
in einer mit der Revision angreifbaren Weise beschwert ist.
Deshelb kamn sie (erst) jetzt die Berechnungsgrundlagen
zur Nachpriifung stellen, die dazu geflihrt haben, da8 das
Berufungsgericht die Klege in Hbohe von 7.053,69 IM nebst
Zinsen abgewiesen hat. Da8 diese Grundlagen zu Ungunsten
der Kligerin sogar in Héhe von 10.860,69 IM unrichtig
sind, ergibt sich aus derfobeh_wiedergegebenen Berechnung.
Teshalb ist auf die Revision der Kligerin das angefochtene
Urteil im Umfang ihrer Beschwer aufguheben und die Beklagte
jedenfalls gzur Zahlung des Kapitalbetfages von 7.053,69 DM
zu verurteilen. Uber den Unterschiedsbetrag zwischen
10.860.€9 DM und 7.053,69 DM, némlich-iber 3.807,-- DM,
wird das Berufungsgericht befinden ktnnen, ‘soweit der Rechts-
streit ohnehin noch im zweiten Bechtszug anhiéngig ist.
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Um den ?arteien Gelegenhelt zu geben ihr Vorbingen
hinsichtlich des zu -dem Kapitalbetrag von 7.053,69 IM
gehrenden Zinsanspruchs zu erginzen, ist dié Sache eni-
sprechend dem Revisionsantrag der Klégerin insoweit zur

anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das Berufungs-
gericht zurﬁ kverW1esen worden.

D.
Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 97. 91 2PO.

Dr. Grofmann _ Dr.’ Gelhaar Artl

Dr. Spieler Dr. Dorachél
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