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Amtliche Sammlung: nein

BGB § 157 &

Zur fuslegung der in einem Miectvertrage Hber Geschaftsriume
getroffenen Vereinbarung:

“Beide Parteien haben das Recht, nach 5 Jahren eine Nem-
festsetzung der Miete zu verlangen, wenn die wirtschaft-~
lichen Verhiltnisse sich inzwischen erheblich geiindert
haben =u '
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Verkiindet

am k., Mirz 1964
Wiist 9
Justizobersekretiyr
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstalle

Im Namen d e s Volkes
In dem Rechtsstreit
des Hauseiientumers Walter REEED in HENNNR Bcin
, *
Kligers und Revisionskligers,
- ProZeBbevollnachtlgtcr' Rechtsanwalt Dr. h.c.30HS8REF -~

[
gogen

dic offene Handolsgesellschaft in Firma Anton M-,
vertreten durch ihren Gesellschafter Anton MNP in
Hlllilll o

9 Beim 3
Beklagte und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr. [ D -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 4. Mirz 1964 unter Mitwirkung der Bundes-
richter Dr. Gelhaar, Dr. Dorschel, Dr. Mezger, Dr. Messner und
Mormenn

filr Recht arkannt:

Auf die Revision des Kligers wird das Urteil
des 7. Zivilsenats des Hanseatischen Oberlandesge-
richts zu Hamburg vom 26, Juni 1962 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderveiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten der Hevision, an

das Berufungsgericht zuriickveruiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
~ 2 - Rechtsanwalt www.prinz.law

Tatbesyand:

Der Kliger vermiectete der Beklagten am 8. Dezember 1954
auf die Dauer von zchn Jahren einen Laden von 73;6 qm, Kel-
lerrdume und Garagen in seinem Hause Hamburg, Beim Strohhous
48 bis 52, zu einem jihrlichen Mictzins von 5 3ko DM, das
sind monatlich 445 IM, zuziiglich monatlich ko DM fiir Keller
und 70 DY fiir Garagen. § 14 des Mictvertrages lautet wbrt-
lich: .

"Beide Parteien haben das Recht, nach 5 Jahren eine
Neufestsetzung der Micte zu verlangen, wenn die wirt-
schaftlichen Verhdltnisse sich inzwvischen cerheblich
gedndert haben.

Falls dic Partoien sich ilber die neue objektive Miote
nicht einigen kénnen, soll jede Partei einen Hambur-
ger Hausniskler ernennens ...
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Das Mietverhdltnis sollte nach Fertigstellung des Ladens
beginnen.

Die Beklagte bezog die gemicteten Riume am 27. Juli 1955,
Am 26, April 1960 forderte der Hausvorwalter des Kliigers in
dessen Auftrag mit dem Hinweis, daf sich die Verhiltnisse
erheblich gedndert hdtten, auf Grund des angefiihrten § 14
des Mietvortrages cine hohere Miete. Dic Beklagte verweigor-
te eine Mieterhohung. Darauf erhob der Kldger Klage, mit der
er in erster Reihe die Verurteilung der Beklagten verlangteg
ceinen Hausmakler als Schiedsgutachter zu beneanen mit dem Auf-
trage, gemidB § 1t des Mictvertrages die neue objektive Micte
festzustellen. Er sclbst benannte den Makler RN D Hilf{s-
sweisebegehrte der Kliger die Feststellung, daf sich die wirt-
schaftlichen Verhiltnisse im Sinne des § 1 des Mictvertra~
ges saoit dessen Beginn erheblich verdndert haben.
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Das Landgericht orkannte nach dem Hauptantrag der Klage,
fuf die Berufung der Beklagten wies das Cberlandesgericht,
bei dem der Kliger weiter die Verurteilung der Beklugten,
gemdaB § 14 des Mictvertrages einen Homburger Hsusmakler zy
benennen, begehrt und erklirt hatte, diesen Antrsg sls crst
Hilfssntrag stellen zu wollen, die Klage ab. Mit der Revisi
deren Zurtickweisung die Beklagte beantragt, erstrebt der K]
ger die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils.

Entsche}dungsgrﬁnde:

Die Revislon ist begriindet.

l. Die Annahme des Berufungsgerichts, daf ein Rechts-
schutzbediirfnis des Klégers an der Erhebung der Klage zu
bejshen ist, und daB sich aus § 3 WihrG keince Bedenken ge-
gen die Wirksamkeit des § 14 des Mietvertrages erheben las-
sen, weil es sich um die Verecinbarung eines zulidssigen
Leistungsvorbehalts handelt, wird von der Revision als dem
Kliger glinstig nicht angegriffen. Sic 148t sich aus Rechts-~
griinden nicht besnstanden. Auch die Revisionserwiderung bhe-~
kampft sie nicht. '

2. Das Berufungsgericht entnimmt dem § 14 des Mietver-
trages, da8 Abs. 1 dic Voraussetzungen bestimme, die ge-
geben sein miissen, damit eine Vertragspartei von der an-
deren die Ernennung eines Schicdsgutachters verlangen
kénne. Ein solcher Anspruch sei daher nur dann gegeben,
so0 hat das Berufungsgericht ausgefiihrt, wvenn feststehe,
daf sich in den ersten 5 Jahren des Vertragslaufes die
wirtschaftlichen Verhiltnisse erheblich gedndert hitten.



Diese Auslegung, dic von der Revision nicht ausdriicklich be-
snstandet wird, ist m8glich und fiir den erkenncnden Senat
bindend. Allerdings konnte die Bestimmung des § 14 des Miet-
vertrages angesichts des Zusammenhangs, in den sie gestellt
ist, auch dshin verstanden werden, da8 nach Ablaouf von 5 Jah-
ren eine Vertrogspartei von der anderen die Mitwirkung bei
der in Abs. 2 vorgesehenen Bestellung der Schicdsgutachter
auch dann zu fordern berechtigt sein sollte, wenn zwischen
den Vertragsparteien gerade darliber Streit bestand, ob die
wirtschaftlichen Verhdltnisse sich inzwischen erheblich ge-
indert hatten, und dafl deshalb mit der Vereinbarung in Wahr-
heit bezweckt war, den Schiedsgutachtern auch die Priifung

zu iliberlassen, ob die erwdhnte Vorsussetzung gegeben war.

Da das Urtell, wie noch darzulegen sein wird, ohnehin kei-
nen Bestand haben kann und die Sache an das Berufungsge-
richt zur neuen Verhandlung zuriickverwiesen werden muf,

wird dieses Gelegenheit haben, auch die aufgezeigte Mog-
lichkeit in den Kreis seiner Krwigungen einzubeziehen.

3. Nach Ansicht des Berufungsgerichts kann die Bestim-
mung des § 14 Abs. 1 des Mietvertrages nur dshin verstsn-
den werden, daB eine erhebliche Anderung der allgemeinen
Lebenshaltungskosten oder gar ein Verfall der Wihrung vor-
licgen miisse, um eiher Vertragspartei das Recht zu geben,
die Neufeétsetzung der Micte zu verlangen. Darauf deute,
so meint das Berufungsgericht, insbesondere das Vort
"erheblich" hin. Da dicse Vereinbarung klar sei, bestehe
fiir einc Auslegung in einem anderen Sinne kein AnlaB.

a) Gegen diesc Wirdigung wendet sich die Revision mit
Recht, wenn auch der von ihr in den Vordergrund geriickte
Gedanke, daf das Berufungsgericht aus dem Hinweis in § 1k
Abs. 2 des Miotvertrages auf dic objektive Miete, die im
Falle des Scheiteorns einer ¥inigung zwischen den Parteicen



N

von den Schiedsgutochtern ermittelt werden sollte, Anhaltse
punkte fiir die fuslegung des Abs. 1 hitte gewinnen miissen,
keine Billigung verdient. Die 3chiedsgutachter hsben zwar
ersichtlich dic objektiv angemessene Micte zu bestimmen,
wenn die Parteien sich hieriiber nicht e¢inigen kodnnen. Vor-
ausscetzung fir cine Neufestsctzung der Micte ist =ber cine
erhebliche Anderung "der wirtschsftlichen Verhilinisse" und
nicht, worsuf die Revision hinaus will, eine Anderung dor
fiir einen Laden dieser Art und dieser Lage objektiv ange-
messenen Micte.

b) Dagegen ist der Revision zuzugeben, dafl das Berufungs-
gericht die von ihm ausgelegte Bestimmung des § 14 Abs, 1
des Mietvertrages zu eng gesehen hat. Das Berufungsgericht
stellt bei seiner Ausdeutung dicser Bestimmung entscheidend
auf deren Wortlaut ab. Diesem kann aber entgegen der An-~
sicht des Berufungsgerichts keineswegs nur der Sinn beige-
messen werden, den das Berufungsgericht sus ihm entnehmen
will. Die Parteien haben die Abinderungsmdglichkeit vorge-
sehen bei einer "erheblichen Anderung der wirtschaftlichen
Verhdltnisse". Eine solche kann aber, worsuf das Berufungs-
gericht nicht eingegangen ist, auch dann cingetreten sein,
wenn die Wihrung stabil geblieben ist und die allgemeinen
Lebenshaltungskosten sich nicht erheblich geidndert haben.
s derf bei der Wiirdigung nicht auBer Betracht gelassen wer-
den, daf hier nicht cine Wohnung, sondern Geschdftsraum ver-
mictet ist. Wird aber in einem Geschiftsraummietenvertrag
eine Bestimmung getroffen, wie sie hier vereinbart ist,
so entspricht es jedenfalls ihrem Wortlsut mehr, sie da-
hin auszulecgen, daB es darauf snkommen soll, ob sich diec
gesamte Wirtschaftslege erheblich gedndert hat, sie also
nicht nur auf Wahrungsstabilitdt und Lebenshaltungskosten
zu beziehen. Das ergibt schon die Erwdgung, dsB es ein be-
rechtigtes Anliegen des Vermieters von Geschaf'tsridumen
sein kann, aus einem erheblichen wirtschaftlichen Aufschwung



der dazu fihrt, daf in Virtschaftskreisen h8here Gewinne
erzielt werden, auch seinerscits Nutzen zu ziehen, indem
dic Miete den gelnderten Verhiltnissen angepaft wird, wih-
rend bei cinem allgemeinen Wirtschaftsrijckgang der Mieter
von Geschidftsridumen ein erhebliches Interesse an einer Iy-
mifligung der nicht mehr den verschlechtorten Gewinnmog-
lichkeiten entsprechenden Miete hat, selbst wenn keire in-
derung der Wihrungsverhiiltnisse eingetreten und der Lebens~
haltungskostenindex nicht gefallen ist. In dem Zeitraum von
Mitte 1955 bis Mitte 1960, auf den es hier ankommt, hat in-
des cein ganz suflerordentlicher Aufschwung der deutschen
Wirtschai't stattgefunden, wie sich unschwer einem Ver-
glcich der Zshlenengaben in den statistischen Jahrblichern
fir dic Bundesrepublik Deutschland, Jahrgsng 1956 und 1961,
entnehmen lifit.

L4, Schon die vorstehend dargeclegten Bedenken gegen die
Ausfihrungen des Berufungsgerichts zeigen, daB8 weder sei-
ne Annahme gercchtfertigt erscheint, die Vereinbarung in
§ 14 des Mietvertragoes kbnne nur bedeuten, daB als Voraus-
setzung fiir ocine Neufestsetzung der Miete einc erhebliche
tnderung der allgemeinen Lebenshaltungskosten oder gar
ein Verfall der Wihrung eingetrecten sein miisse, noch auch
seine Ansicht, dic Vercinbarung sei so klar, daB fiir eine
Auslegung in einem anderen Sinne kein Raum sei. Vielmehr
ist entgegen der Meinung des Berufungsgerichts die Ver-
einbarung keineswegs eindeutig und daher auslegungsbediirf{-
tig, so da8 das Berufungsgericht entsprechend der Vor- .
schrift des § 197 BGB zu verfahren und eine Ausdeutung des
Vertrages vorzunchmen hat, wie sie Treu und Giauben mit
Kiicksicht auf die Verkehrssitte erfordert.

Das sngefochtenc Urteil kann deshalb keinen Bestand
haben, sondern es muf# aufgehoben werden, ohne daR es
cines Eingehens auf die weltcren von der Hevision erho-



benen Rigen bedari. Eine Entscheidung in der Sache selbst
ist dem erkennenden 3enat nicht moglich, da sie von eciner
Tatsachenviivdigung sbhingig ist, die das Berufungsgericht
vorzunchmen hat.

Die Sache muB dsher zur anderweiten Verhandlung und Int-
scheidung an das- Berufungsgericht zuriickverwiesen werden.
Diesem ist auch die Entscheidung iiber die Kosten der Revi-
sion lbertragen worden, da sie von der Endentscheidung in
der Sache seolbst abhingt.

Dic Parteien werden Gelegenheit haben, inlder neuen Vere
handlung vor dem Berufungsgericht ihr Vorbringen iiber dic
tatsichlichen Umstiinde, die bei der Auslegung des § 1k des
Mictvertrages Beriicksichtigung finden konnen, zu vertie-~
fen und zu erginzen. Abschlieflend erscheint noch der Hin-
weis geboten, dsB c¢s selbst dann, wenn von der Auslegung
des Berufungsgerichts ausgegangen wird, nicht unbedenklich
ist, in der von ihm unterstellten Erhohung der Lebenshal-
tungskosten um 14 % in dem hier in Frage stehenden Zeitraum
keine erhcbliche Anderung der wirtschaftlichen Verhdltnisse
zu erblicken. Eine Erhthung der von dem Beklagten zu zuah-
lenden Micte um 1% % ergibe allein fiir den Laden einen
Betrag von 747,60 DM jihrlich, den jedenfalls der Kliger
kaum als unerheblich betrachten dirfte.

Dr. Gelhaar Dr. Dorschel Dr. Mezger Dr, Messner Hormaom
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