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BGB §§ 157 Ga, 317

Haben sich die Parteien eiues Mietvertrages dariiber
geeinigt, daB der Mieter den "angemessenen" Mietzins
zu zahlen hat, so entscheidet dariiber, was angemes-
sen ist, das ordentliche Gericht.

BGH, Urt. v. 8. April 1968 - VI11 ZR 18/66 ~ OLG Bamberg .
| LG Aschaffenburg
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Vi1l ZR 18/66 o URTEIL | Verkiindet am

~~~~~~~~~~~~ 8. April 1968
Klet?t, :
Justlzhauptsekretar“q

als Urkundsbeamter e

in dem Rechtestreit der Geschiftsstelle

der Firma P. @ Kommanditgeselli'ﬁaft,
Kleiderfabrik in ' trase
vertreten durch Fridolin G y

Kldgerin und Revisionsklégerin,

~ Prozefbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die Tirma W
beschrinkter
vertreten durch Hcrrn Direktor
und Herrn Prokuristen Hans H

Gesellachaft mit

Bekiagte und Revisionsbeklagte,
- ProﬁeBbevollmﬁcntigter: Rechtsanwalt Dr. --o



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VI11l. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verbandlung vom 8. April 1968 unter
Mitwirkung des Scnatsprésidenten Dr. Haidiuoger sowie
der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Mezger und
Braxmaier

filr Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivil~
senats des Oberlandesgerichts Bamberg vom
22. September 1965 wird auf Kosten der Klé-
gerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbeétand:

e B S T W B B, Sy gy o e

Dic Klidgerin vermietete der Beklagten durch Ver-
trag vom 27. August 1953 die im ersten Stock ihres An-
wesens in Aschaffenburg, FEJstrase ‘ gelegenen
Geschiiftsrgume mit 220 gm und einem Kellerraum zu ei-
nem monatlichen Mietzius voun 550 DM, das sind 2,50 DM
je gm, auf die Dauer von zehn Jahren beginnend mit dem
binzug der Beklagten. Gleichzeitig schlossen die Par-
teien einen Ausbauvertirag, auf Grund dessen die Beklag-
te eine Mietvorauszahlung von 30,000 DM leistete, die
in monatlichen Raten von 275 DM auf die Mietzinsforde-
rung zu verrechnen war, von der Kligerin aber vorzei-
tig guriickgezahlt worden ist. 1n § 6 des Ausbauvertra-~
ges wurde der Beklagten eine Option auf weitere zehn
Jahre eingersumt. Die AbsBtze 2 und 3 dieser Vertrags—
bestimmung lauten:
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"Sollten sich zum Zeitpunkt der Option die Miet-
preise fiir Rdume in gleichwertiger Lage bis zu
10 % gesenki haben, so bleibt der alte Mietzios
-bestehen. Betrtigl die Senkung mehbr als 10 %, so
wird liber den ncuen Mictsatz verhandelt. Das
gleiche gilt bei Mietpreiserhdhusgen, jedoch
ohne diec Beschrinkung von 10 %.

Falls eine Einigung liber den Prozentsatz der
srhdhung oder Ermi#fligung zwischen den Partei-
en nicht erzielt wird, so benennt jede Ver-
tragspartei einen Sachverstindigen, die sich
auf einen Obmaunn einigen. Kommi iiber den Qb-
maon eine Einigung nicht zustande, so ist der-
selbe durch die Industrie- und Handelskammer,
Aschaffenburg, zu benennen."

Die Beklagte zog am 16. Februar 1954 ein. Mit Schrei-
ben vom 8. Augusi 1963 machte sie von ihrem Options-
recht Gebrauch und bot eine Erhdhung des Mietzinses um
50 %, also auf 825 DM an. Demgegeniiber verlangte die
Kldgerin einen monatlichen NMietzins von 1.760 DM, das
eatspricht einem Quadraﬁmeterpreis von 8 DM. Die Par-
teien, die sich lber die Hohe des Mietzinses picht ei-
nigen konnten, vereinbarten die Aufhebung des dritten
~ Absatzes des § 6 des Ausbauvertrages.

Im Rechtsstreit begehrt die Kl#gerin die Pest-
stellung, daB der mounatliche Mietzins in der Zeit vom
17. Pebruar 1964 bis 16. Februar 1974 1.760 DM betra-
' ge. Mit der Begriindung, dafl wegen mangelnder Einigung
iiber den Mietzins ein Vertrag nicht mehr bestehe, hat
sie hilfsweise Rdumung und Herausgabe des Mietobjek~

o tes verlaugt.

Das Laundgericht hat festgestellt, die Beklagte
sei verpflichtet, mounatlich 990 DM, das euntspricht ei-
nhem Quadratmeterpreis von 4,50 DM, zu zableu. Im Ubri-~
gen hat es die Klage abgewiesen. Die Berufusng der K1l&-



gerin und die Anschluflberufung der Beklagten blieben
erfolglos. Mit der Revision verfolgt die Kligerin ih-
re Antrége aus den vorangegangeunen Rechtsziigen weiter.
Die Beklagte hat beantragt, die Revision gzuriickzuwei-
sen.,
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1. 1. Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, mit
der Aufhebung des § 6 Abs. 3 des Ausbauvertrages hht-
ten die Parteien bezweckt; die ihrem Inhalt nach um- |
strittene Schiedsgericht- oder Schiedsgutachterklausel
zu begeitigen und statt dessen das ordentliche Gericht
uber die Hohc des Mietzinses entscheiden zu lassen.
Dieses habe demnach in Auslegung des § 6 den von der
Beklagten geschuldeten Mietzins zu ermitteln.

2. Die Revision meint, das Berufungsgericht
habe seine Aufgabe verkanut, indem es jedenfalls der
Sache nach eine Bestimmung des Mietzinses nach § 317
. BGB getroffen habe. Eine vertragsgestaltende THEig-
keit in Ergtnzung des Parteiwillens konne aber nicht
zum Gegenstand der Aufgabe eines ordentlichen Ge-~
- richts gemacht werden.

Das trifft an sich zu (BGH Urteil vom 5. Janu~
ar 1955 - V1 ZR 226/53 - 1M BGB § 317 Nr. 3). Die Rii-
ge ist gleiéhwohl nicht begriindet. Wie die Entschei-
dungsgrundé des angefochtenen Urteils ergeben, hat das
Berufungsgericht den Mietzins nicht anstelle der Par-
teien festgelegt, sondern ihn im Wege der Vertragsaus-
legung ermittelt. Es liegt also, worauf das Berufungs-~




gericht auch ausdriicklich hingewiesen hat, eine Anwen-
dung des. § 157 BGB, nicht aber des § 3.7 BGB vor.

Die Ermittlung des Mietzinses durch Auslegung
setzt allerdings voraus, dall Uberhaupt eine Vereinba-
rung iiber dic Hohe der zu zahlenden Miete vorliegt.
Das ist hier der Fall.

II. Das Berufungsgericht het dem § 6 des Ausban-
vertrages entoommen, die Parteien hdtten sich darauf
geeinigt, daB im Falle einer allgemeinen srhchung des
Mietpreises flir RHume in vergleichbarer Lage der Miet-
zins fir die von der Beklagten gemieteten Réume auf
den angemessenen Mietzins erhtht werden sollte, d.h.
auf den Mietzins, der fiir vergleichbare Objekte durch-
schnittlich gezahlt wird. Die hiergegen gerichteten
Angriffe der Revision sind nicht begriindet.

1. Die Revision meint, schon der Ausgangspunkt
des Berufungsgerichts sei verfehlt. Es bhabe ndmlich an-
genommen, nach der Ausiibung der QOption bleibe das Miet-
verhdltnis in vollem Umfang unverindert bestehen, nur
die Mietzeit verlidngere sich. Das Gegenteil sei aber,
so macht die Revision geltend, gerade hinsichtlich des
Mietzinses vereinbart gewesen. Das Berufungsgericht ha~
be deshalb die im Mietvertrag vereinbarte Miete seinen
weiteren Erwigungen nicht zugrunde legen diirfen.

Die Revision iibersieht, daB die beanstandeten
‘Ausfahrungen des Berufungsgerichts sich nicht auf den
zu beurteilenden konkreten Vertrag beziehen, sondern
sich mit den Wirkungen einer Option im allgemeinen be-«
fassen. Die Begriindung des angefochtenen Urteils er-
gibt denn auch zweifelsfrei, daB das Berufungsgericht




in § 6 Abs. 2 des Ausbauvertrages eine gerade im Fal-
le der Ausiibung der Option geltende Mietanpassungs-
klausel gesehen hat.

2. Es hat erwogen, nach § 6 Abs. 2 habe es
bei dem alten Mietzins verbleiben, eine Erhdhung al-
so nicht in Betracht kommen sollen, weunan sich die
Miete fir vergleichbare Objekte zur Zeit der Qption
nicht erhoht hatte. Die Kldgerin hiétte sich also, so
hat das Berufuungsgericht ausgefiihrt, im zweiten Ab-
schonitt des Mietverhdltnisses mit dem urspriinglichen
Mietzins sclbst dann begnligen miissen, wenn sie auf
dem freieun Markt Interessenten gefunden hitte, die
entgegen dem allgemeinen Preisniveau bereit gewesen
wdren, eine hohere Miete zu zahlen. Diese Auslegung
entspricht dem Wortlaut des insoweit eindeutigen § 6
Abs. 2 des Ausbauvertrages.

3. Sie ist deshalb rechtlich ebensowenig zu
beanstanden wie die weitere Erwidgung, es miisse beriick-
‘sichtigt werden, dafl das Optionsrecht mit der damit
verbundenen Precisklausel im Rahmen eipes Ausbauvertra-
ges gewdhrt worden sei, auf Grund dessen die Beklagte
der Kligerin 30.000 DM als Mietvorausgahlung zur Ver-
fiigung gestellt hat. Es ist kein Rechtsfehler, wenn
das Berutungsgericht aus diesem Zusammenhang gefol-
‘gert hat, die Option sel eine Gegenleistung der Klige-
rin flir diese Zahlung gewesen und es entspreche des-
halb Treu und Glauben, daB die Kldgerin fiir deun Fall
der Ausiibung der Option keinen vom urspriinglichen
Mietzinsg vdllig unabhidngigen neuen Mietzinsanspruch
haben, sondern diec Beklagte lediglich verpflichtet
sein sollte, eine an der ortsiiblichen Miete ausge-
richtete angemessene Miete zu zahlen.



Da schon nach dem im Vertrag gewidhlten Ver-
rechonungsplan die Erstattung des Gezahlten vor Ablauf
der ersten zehn Vertragsjahre vorgesehen war, konnte
das Berufuungsgericht entgegen der Aunsicht der Revigi-
on auch durchaus folgern, die Tatsache der schon fri-
her erfolgten Riickzablung durch die Klédgerin beeinflus~
se das Optionsrecht und die damit verbundene Preisab-
gprache nicht. Dafl der Wert des Optiousrechtes in Fra-
ge gestellt war, wenn die Xlégerin eine vom alten Miet-
] zins vdllig unabhingige Miete verlangen konnte, trifft
%f*f entgegen der Auffassung der Revision gleichfalls zu.
e Auch wenn die Beklagte bereit war, sich nach Ablauf der
ersten zehn Vertragsjahre die Fortfiibrung ihres Betrie~:
bes in den bisgherigen Riumen etwas kosten zu lassen,
so notigte sie das nicht, wie die Revision @anzunehmen
scheint, dazu, sich im Ausbauvertrag auf eine im Ver-
gleich zum allgemeinen Preisniveau nicht angemessene
Miete einzulaassen.

4. Die Revision ist der Ausicht, das der Be-
klagten eingerdumte Optionsrecht stehe in Wirklich-
keit einem Vormietrecht nahe, auf Grund dessen die
Klagerin zwar verpflichtet war, die Riume der Beklag-
ten gegebenenfalls auf weitere zehn Jahre zu Hberlas-
sen, jedoch nur zu dem Mietgiuns, den sie im Falle ei-
ner Vermietung an etwaige andere Interessenten erzie-
len konnte. Diese Wiirdigung mag allenfalls"maglich
sein. Zwingend ist sie nicht. Mit ihr kaoun deshalb
die Auslegung des Berufungsgerichts nicht zu Fall ge-
bracht werden. : - |

I11. Das Berufungsgericht war deshalb nicht ver-~
pilichtet, die von der Klidgerin angebotenen Beweise
zu erheben, wonach dritte Mietinteressenten bereit



waren, fiir die von der Beklagten benutzteun Riume 8 DM
je qm zZu zahlen. Es hat sich vielmebr rechtlich ein-
wandfrei auf das Gutachten des Sachverstindigen D.
@D gestiitzt, der die angemessene Miete mit 4,50 DM
errechnet hat. Dic Richtigkeit dieses Gutachtens zieht
auch die Revision nicht in Zweifel. Sie h#dlt lediglich
- zu Unrecht — die ihm zugrunde liegende Fragestellung
nach der angemessenen-Miete fir ungutreffend. |

IV. Der Hilfsantrag der Kldgerin auf Riumung uand
Herausgabe ist nicht begriindet. § 154 Abs. 1 BGB ist
nicht anwendbar. Eine Regelung Uber den Mietzins liegt
vor. Es ist deshalb nicht etwa ein wesentlicher Punkt
des Mietvertrages fiir die Zeit ab 17. Februar 1964
offengeblieben. | '

V. Die Revision war nach allem mit der Kosfen~
folge aus § 97 ZP0 zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl

Bundesrichter
Dr. Mezger ist
beurlaubt, orts-
.abwesend und an
der Beifigung
geiner Unter-
schrift verhin~
dert. -

Dr. Haidinger Braxmeaier
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