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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 17. September 1969
unter Mitwirkung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger soyic
der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Mormann und Braxmaicr

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivilsenats

des Oberlandesgerichts Minchen vom 13. Juli 1967
wird auf Kosten des Kldgers zurlickgewiesen, Jedoch
wird die Kostenentscheidung des Urteils der 11.
Zivilkammer des Iiandgerichts HMinchen I vom 30.
November 1966 dahin geéndert, daB der Klédger

9/11 und die Beklagte 2/11 der Kosten des 1. Rechts-
zuges zu tragen haben,.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kldger und seine Ehefrau sind Eigentiimer des
Grundsticks MEEE o R- -2t @, suf dew friher
ein Lichtspieltheater betrieben worden war. Durch schrift-
lichen Vertrag vom 15. Mirz 1960 vermieteten sie die ge-
samten Parterreréume sowie den 1. Stock und die vom HMieter
zu erstellenden Kellerréume fiir 20 Jahre, beginnend wmit
der Plangenchmigung (d.h. bis 351. Dezember 1980), an die
beklagte Lebensmittel-Einzelhandels-X¥irma, die den Ausbau
der Réume sowie den Einbau der Olheizung fiir eine ¥iliale
auf eigene Kosten unter AusschluB jeder Forderung gegen
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die Vermieter durchzufiihren hatte. Als Mietzins waren
wonatlich 2 500 DM vereinbart. § 14 des Vertrages lautet
wortlich:

"Sollten sich die wirtschaftlichen Verh#ltnisse
wesentlich #&ndern, so wird auch wdhrend dex
Vertragsdauer ein neuer Mietpreis vereinbart
werden. Als wesentlich ist eine Anderung dann
anzusehen, wenn der durch das statistische
Bundesamt festgestellte Einzelhandelspreisindex
fir Iebensmittel (Stand 1950 = 100), der bei
VertragsabschluB auf 114 steht, sich im Jahres-
durchschnitt um mehr als 10 Punkte nach oben
oder unten veridndert."

Nachdem der XKliger sich bereits in den Jahren 1964 und 1965
an die Beklagte wegen einer Mietzinserhthung gewandt hatte,
erkannte diese Ende 1965 schlieflich an, daB wmit Wirkung
vom 1. Januar 1966 die Voraussetzungen fiir die Anwendung
des § 14 des Mietvertrages erfiillt seien, weil der Einzel-
handelspreisindex fiir Lebensmittel im Durchschnitt des
Jahres 1965 auf 128 gestiegen war.

Der Klédger verlangte Erhohung des Mietzinses auf
monatlich 6 300 DM, dagegen erklédrte sich die Beklagte
in ihrem Schreiben vom 16. Februar 1966 nur bereit, die
Miete im Rahmen der gestiegenen Indexzahlen zu erhchen.
Sie errechnete dementsprechend eine Miete von monatlich
2 807 DM. In dem letzten Absatz dieses Schreibens heiBit
es:

"Wir mochten gleichzeitig darauf hinweisen,

daB wir iiber den von uns gemachten Vorschlag
hinaus keine weiteren Zugesténdnisse eingchen
kdnnen und bitten Sie, uns mitzuteilen, ¢b Sic

wit der von uns genannten Miete einversianden
sind, demit wir die entsprechenden HWachtrige
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ausfertigen konnen. Unser genanntes Angebot
gilt jedoch nur fiir einec aulergerichtliche
Einigung. Sollte es zu einem Rechtsstreit
kommen, sehen wir uns geszwungen, uns auf die
vertraglich vereinbarte Miete sguriickgzuzichen.”

Darauf erhob der Kldger Klage, mit der er von der Reklagte::
fiir die Zeit ab 1. Januar 1966 Zahlung einer Monatsmicte
von 6 300 DM und hilfsweise die Riuwmung der Geschiftsriuce
begehrte. Die Beklagte erkannte den Anspruch auf Zahlung
einer Monatsmiete von 2 807 DM an und erhob Hilfswiderklage,
mit der sie fir den Fall der Abweisung der Mieterhohungs-
klage dic Bestimmung des Mietzinses auf wonatlich 2 807 IM
erstrebte. Auf Antrag des Klédgers erliefl das ILandgericht
ein Teilanerkenntnisurteil. Die weitergehende Klage und die
Widerklage wies es ab. Die Kosten wurden zu 7/8 dem Kliger,
zu 1/8 der Beklagten auferlegt.

Das Berufungsgericht wies die Berufung des Klégers
zurtick,

Mit seiner Revision, deren Zuriickweisung dic Beklagte
beantragt, verfolgt der Kléger die abgewiesenen Antrige
weiter, den Antrag auf Erhohung der wonatlichen Micte jedoch
nur in Hohe von 1 693 DM,
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Die Revision ist im wesentlichen unbegriindet.

1.) In Ubercinstimmung mit dem Berufungegoericht gehen
beide Parteien davon aus, dal die Wertsicherungsklausel in
§ 14 des Mietvertrages keine genehmigungsbediirftige Gleit-
klausel, sondern einen genehmigungsfreien Leistungsvorbchalt
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darstellt. Dem ist beizustimmen, weil die Parteien keine
automatische Anpassung an eine bestimmte Bezugsgrole ver-
einbart, sondern die Anpassung von dem AbschluB ciner cnt-
sprechenden Vereinbarung abhéingig gemacht, also cin Rechts-
geschéft vorgeschaltet haben. Die Vertragoklausel ist dahor
wirksam, ohne daf eine Genehmigung der Landeszentralbank
erforderlich war.

2.) Obwohl eine wesentliche Enderung der wirtschafi-
lichen Verhédltnisse eingetreten war, denn der Einzclhandels-
preisindex filir Lebensmittel war unstreitig von 114 auf 128
Punkte gestiegen, konnten sich die Parteien ilber einen ncuen
Mietzins nicht einigen, so daB die in § 14 des Vertrages
vorgeschene Vereinbarung nicht zustande kam. Nach Ansicht
des Berufungsgerichts war daher die Bestimmung der necucn
Miete durch Urteil zu treffen, denn, so fiilhrt es aus, nach
dem Sinn des Vertrages stehe die Bestimmung der neuen Hicte
nicht dem Kliger allein zu, so daB § 316 BGB nicht eingreife,
viclmehr sei § 315 Abs. 3 Satz 2 BGB mindestens sinngecmiil
anvendbar,

a) Diec Revision hélt diese rechtliche Beurteilung fir
unrichtig. Sie meint, daB die Bestimmung der Htéhe des Mict-
zinseg dem Kldéger cobgelegen habe, weil entgegen der vom
Berufungsgericht vertretenen Auffassung § 316 BGB anwendbor
sei.

Indes bedarf diese Rechtsfrage keiner Entscheidung.
Sollte dem Kliger die Bestimmung dexr HEhe der Miete geniid
§ 316 BGB obgelegen haben, sc ist die von ihm getroffcne
Bestimmung, die gemdB § 315 Abs. 1 EGB nach billigeuw Er~
messen zu treffen gewesen wire, deshaldb fiir die Beklagte
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unverbindlich, weil sie ersichitlich nicht der Billigkeit
entspricht. Der Kldger hat eine monatliche Miete von

6 300 DM verlangt. Zu beanspruchen hat er nach Ansich? des
Berufungsgerichts jedoch nur 2 807 IM. Die Zuvielforderung
des Kligers ist daher so hoch, dall die von ihm verlangte
Miete keinesfalls der Billigkeit entsprechen kann. Wic dos
Berufungsgericht in andcrem Zusaumenhange sutrcffend darge-
legt hat, wuB sich dic neue Miete, die nach Eintritt der
in § 14 des Vertrages vorgeschenen Voraussetzungen verlongt
werden kann, in dem durch den Vertrag gesteckten Rahmcn
bewegen. Sofern also der Klédger berechtigt gewesen sein
sollte, die Hvhe der neuen Miete wverbindlich zu besticmen,
so muBtc er bei diescr Bestimuung davon ausgehen, dafl dic
frei ausgchandelte, in dem Vertrage vorgesehene urspring-
liche Miete zwar den verdnderten Verhdltnissen angenalit,
aber nicht auf einer ganz neuen Grundlage festgegoetzt
werden sollte. Dabei hétte der Kldger auch beriicksichtigen
milssen, daf die Beklagtc, um die Riume als Taden nutzen

zu kénnen, hohe Kosten hatte auiwenden miissen, zu deren
Erstattung der XKldger nicht verpflichtet war. Ob diege
Kosten von der Beklagten in 5 Jahren steucrlich abge-
schrieben werden konnten und auch abgeschrieben wurden,
wice der Xl#ger vorgetragen hatv, ist fiir dic Entscheidung
ohne Bedeutung. Dic Beklagte hat sich einen HMictvertrag
fiir 20 Jahre ausbedungen. Die Investitionskosten solltcn
es der Beklagten ermtglichen, die Geachéftsrdume in der
gangen Zeit, fUr die sie ihr Uberlassen waren, fir ihre
Zwvecke zu nutzen. Die Aufwendungen der Beklagten miiccen
daher auf die gesamtc Zeit verteilt werden. Deshalb wacht
auch der Umstand, daB der Klidger, wie er zugibt, bei der
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Bestimmung der iicthohe die von der Beklagten fiir die
Herrichtung der gemieteten RBume aufgebrachten Kosien
auBer Betracht gelassen hat, die von ihm getroffenc
Pestsetzung des neuen Mietzinses fir die Eeklagtc
unverbindlich, so daB die Bestimmung der Mieththe von
dem Berufungsgerichl wit Recht durch Urteil getroffen
ist, sclbst wenn dewm Kléger die Bestimmung der Micte
nach § 316 BGB obgelegen haben solite.

b) Die Revision vertritt idberdies die Auffassung,
daB die Beklagte die ortsiibliche Mietc schulde, deunn fiir
die Zelt seit dem 1. Januar 1966 fehlc es an einer be-
stimmten Mietzinsvereinbarung, deshalb greifc der in §§
612, 632 BGB zum Ausdruck gekommene Rechtsgedanke cin,
daB die Beklagte die iibliche Verglitung als Gegenleistung
fiir die Uberlassung der Réume schulde. Das sci die HMiete,
die sich fir Rdume gleicher Art, Ausstattung und Lage in
Miinchen gebildet habe und die dem vom Kliger verlangtcen
Betrage entspreche. |

Mit dieser Riige kann die Revision ebenfalls keincn
Erfolg haben. Sie 1l#Bt aufer acht, dafl in dem Vexrtrage von
15. MHrz 1960 eine bestimmte Miete festgelegt ist und cc
sich nach der Auslegung, die das Berufungsgericht ohne
Rechtsfehler deu § 14 des Vertrages gegeben hat, nur um
die Anpassung dieser Miete an die gefinderten wirtschaft-
lichen Verhdltnisse handelte, wobei die tatsdchliche
Indexsteigerung als Richtlinic fiir die Neubemessung der
Miete gedacht war. Bei dieser Sachlage ist daher kein
Raum filr eine entsprechende Anwendung der §§ 612, 632 RBG3,
die auch Roquette, das Mietrecht des Biirgerlichen Gecets-
buches § 535 Nr. 238, nur dann heranziehen will, wenn cin
Micetzins nicht vereinbart ist.
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3.) Die Revision macht weiter geltend, das Berufungs-—
gericht habe die Voraussetzungen seines Ermessens und den
Ermessensrahmen nicht richtig erkannt. Diescer Vorwurf ist
nicht begriindet.

a) Das Berufungsgericht hat nicht auBer Betrachi ge-
lassen, daB die Verdnderung der Indexzahl nicht auto-
matischer Wertwesser sein sollte, es nimmt jedoch rechts-
irrtumsfrei an, daB sie immerhin als Richtlinie . gedacht
gewesen sei. Es ist demgeméfl nicht dexr Meinung des Klégers
und der Revision gefolgt, § 14 des Vertrages bestimme nur, .
wann eine neue Vereinbarung iber dic Hohe des Mietzinses
getroffen werden miisse, sage aber nichts iliber den Inhalt
dieser Vereinbarung. Das iat indes kein Rechtafehler.
Entgegen der Ansicht der Revision war cs Aufgabe des
Berufungsgerichts, die wirkliche Bedeutung der wvon den
Parteien abgegebenen, zum Abschluf des Vertrages fiihrenden
Willenserkl&rungen zu erforschen und nicht an dem buch-~
stidblichen Sinne des Ausdrucks zu haften, und es hatte dic
Bestimmung des § 14 des Vertrages so auszulegen, wie Trcu
und Glauben mit Riicksicht auf die Verkehrssitte diec er-
forderten. Diesen Aufgaben hat sich das Berufungsgericht
unterzogen, und es ist zu dem rechtlich nicht angreifbaren
Ergebnis gelangt, daB der Wille der Parteien darauf ge-

- richtet gewesen sei, der inderung der ILebenshaltungskostcn,

soweit sie in der Anderung der Indexzahl ihren Ausdruck
fand, Rechnung zu tragen, nicht aber habe bei einer kiinftigen
Neufeatsetéung eine branchen- oder ortsiibliche Miete oder
gar eine Umsatzmiete zugrunde gelegt werden sollen.



b) Entgegen der Annahme dGer Revision hat das Be-
rufungsgericht, wic der Zusammenhang der Entscheidungo-
grinde ergibt, auch die Interessenlage der Parteien be-
rilcksichtigt. Mangels eines ausreichenden Vortrags in
der Richtung, da die Interessen des Kligers cine dariiber
hinausgehende Erhthung des Mietzinses erforderlich machten,
konnte das Berufungsgericht davon ausgehen, daf scincn
Interessen geniigend Rechnung getragen wurde, wenn dic
Miete entsprechend dem Steigen des Preisindexes angchoben
wurde, zumal der Wille der Parteien nach den Feststellungen
des Berufungsgerichts dahin ging, der Znderung der Iebcno-
haltungskosten, soweit sie in der Anderurng der Indexzahl
ihren Ausdruck fand, Rechnung zu tragen.

c) Wenn das Berufungsgericht in diesem Zusammenhang
dag Schreiben der Beklagten an den Kléger vom 20. Juli 1964
heranzieht, so ist das nicht zu beanstanden. In dem Schreibey
heift es wirtlich:

"Sie werden mit uns darin einiggehen, dafl die
in die VertrHge cingebauten Wertsicherungs-
klauseln den Sinn haben, Ihnen einen Mietzins
zu sichern, dessgsen Kaufkraft auch bei Ver-
#nderung der wirtschaftlichen Verh#éltnisse
gleichbleibt. Nur als Erlduterung fiir eine
wesentliche Verdnderung der wirtschaftlichen
Verhdltnisse ist in der Vertragsklausel die
Entwicklung des "Einzelhandels~Preisindexes
fir Lebensmittel” angefithrt. ...V

Dafl der KlHger dieser Auffassung alsbald widersprochen
habe, ist weder von ihm vorgetragen worden, noch hat er
Durchschlag eines entsprechenden Schreibens an die Beklagte
vorgelegt, aus dem sich ein solcher Widerspruch ergibt.
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Es ist kein Rechtsfehler, wenn das Berufungsgericht dem
wiedergegebenen Satze des Schreibens der Beklagten ent-
noomen hat, diese habe die Erhshungsklauscel im Sinne
einer Anpassung an die verdnderte Kaufkraft aufgefalt.
DaB dexr Xldédger, der bereits bei Abschlufl des Vertrages
anderexr Auffassung iiber den Sinh des § 14 des Vertrages
gewesen sein will, dies auch zum Ausdruck gebracht habe,
ist von ihm in den Tatsachenrechtsziigen nicht geltend
gemacht worden. Ist dics aber nicht geschehen, so kann
der Kléger nicht dawmit gehdrt werden, daB § 14 des Ver-
trages eine andere Bedeutung beigemessen werden wmilsce,
als das Berufungsgericht auf Grund scrgfédltiger Wiirdigung
des Vertragswortlauts und -sinnes auas dieger Vorschrift
entnommen hat.

d) Auf das Urteil des erkennenden Senats vom 4. HMirz
1964 ~ VIII ZR 214/62 - 1M BGB § 157 (A) Nr. 17 = WM 1964,
491 beruft sich die Revision fiir ihre Auffassung su Unrecht.
Das Urteil betraf einen leistungsvorbehalt durch den dem
Vermieter und dem Mieter das Recht eingerdumt war, nach
5 Jahren eine Neufestsetzung der Miete zu verlangen, wenn
die wirtschaftlichen Verh#ltnisse sich inzwischen erheblich
gedndert hatten. Dort war also im Gegensatz zu dem jotzt
zu beurteilenden Sachverhalt nicht n#her gercgelt, wann
eine wesentliche Anderung der wirtschaftiichen Verhiiltnissce
als gegeben anzusehen sein sollte, und das Berufungsgericht
hatte eine wesentliche Anderung verneint, weil ein Verfall
der Wihrung nicht vorliege und eine erhebliche inderung
der allgemeinen ILebenshaltungskosten nicht eingetreten nei,
obwohl sich die lLebenshaltungskosten in dem 5 Jahresseitraun



um 14 % erhsht hatten. Diese Wiirdigung, mit der die Ab-
weisung der Klage begriindet wurde, war rechtlich nich%
haltbar, so daB das Berufungsurteil aufgehoben werden
muBte. In dem angefiihrten Urteil des erkennenden Senats
ist zu der hier zu entscheidenden Frage, in welchen Um-
fange die vereinbarte Miete gegebenenfalls zu erhohen
war, nicht Stellung genommen worden, so dafl die Revision
aus jenem Urteil des erkennenden Senats zu Gunsten des
Kligers nichts herleiten kann.

Soweit sich die Revision dagegen wendet, dafl das
Berufungsgericht dem Urteil des Landgerichts insowcit
~gefolgt ist, als es den Uber den anerkannten Betrag von
insgesamt 2 807 DM hinausgehenden Mietzinsanspruch des
Xldgers abgewiesen hatte, kann die Revision somit keinen
Erfolg haben. Ebensowenig ist der wit dem Hilfsantrag
geltend gemachte Riumungsanspruch begriindet, denn der
Mietvertrag der Parteien l#uft noch bis 1980, und der
Kldger hat kein Recht, sich gegen den Willen der Beklagfcn
vorzeitig von dem Vertrage 2zu l8sen.

4,) Dagegen crveist sich die Revision insoweit
als begriindet, als die Kostenentscheidung des Iaond-
gerichts, die das Berufungsgerichit bestdtigt hat, auf
§ 935 ZPO beruht. Wie dic Revision mit Rccht geltend
macht, ist diese Bestimmung hier nicht anvendbar. & 93 ZP0
greift nur dann ein, wenn der Beklagte nicht durch scin
Verhalten zuxr Erhebung der Klage Veranlassung gegeben hait
und wenn der Beklagte den Anspruch'sofort anerkennt.
Hier fehlt es bereits an der ersten Voraussetzung, denn
die Beklagte hat sich zur Zahlung der von ihr errcchneten
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erhdhten Miete ab 1. Januar 1966 nur fiir den Fall einer auficr-
gerichtlichen Einigung bereit erklért. Diesc Erkliédrung dex
Beklagten muBite in dem Kl#ger noiwendig den Eindruck cnt-
stehen lassen, daB es im Falle des Scheiterns einer Einigung
auch wegen des Betrages von 307 DM monatlich eines Rechitn-
streits bediirfe, um die Beklagte zur Zahlung zu bewegen. Dic
Beklagte hat daher wegen des von ihr anerkannten Betrages
Veranlassung zur Klage gegeben, so daB ihr die Kosten des
Rechtsstreits auch zur ILast fallen, soweit die Klage infolge
des Anerkenntnisses dexr Beklagten Erfolg gehabt hat. Hit
Riicksicht darauf, daB auch die im ersten Rechitszuge erhobene
Widerklage der Beklagten abgewiesen wurde, erscheint es ange-
messen, dic Kosten des ersten Rechtszuges dahin zu verteilen,
daB der Kldger 9/11 und dic Beklagte 2/11 dieser Kosten zu
tragen haben.

‘Da dic Revision in der Hauptsache keinen Erfolg gehabt
hat, sind deren Xosten gem#B § 97 ZPO dem Klidger auferloegh
worden. :

+

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl
Mormann Brarxmaicr
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