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Verkiindet 2231 052

am 9.Fehruar 1960
Klett, Justizobersekretér
als Urkundsbeamter

der Goschdftsstelle

Im Namen d es Volkes
In dem Kechtsstreit
des Textilingenieurs Ernst 1. in

Nedlllp/ @D, Ol :latz @,

Kldgers, Berufungsbeklagten, Berufungsklédgers und
Revisionskligers,

- Prozelbevollmdchtigter: hechtsanwalt SN -

gegen

die Firma Alfred P GNENNGNGEGEGEED . Kommanditgesell-
schaft, vertreter durch den personlich haftenden Gesell-
schafter Alfred PUIIENNED in NGEEEND. Br@EE:acsc @D,

Beklagte, Berufungskligerin, Berufungsbeklagte und
revisionsheklagte,

- ProzeBhevollmﬁchtijg:tef. Rechtsamwalt Dr. G -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 9. Februar 1960 unter Mitwir-
kung des Senatsprisidenten Dr.Grofimanm und der Bundesrich-
ter Dr. Gelhaar, Dr. Spieler, Lr.Mezger und Dr. Messner

filx fecht erkannt:

Auf die Revision des Kldgers wird das Urteil des
3. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Riirnberg
vom 11l. Dezember 1958 aufgehoben. '

Die Sache wird gur :..":rweiten Verhandlung und
Entscheidung an den 2, uivilsenat des Berufungsge-
richts verwiesen, dem auch die Zntscheidung iber

. die Kosten der Kevision ilbertragen wird.

Von hechts wegen
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Tatbestand:
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Auf Grund des Vergleichs vom 6. Oktober 1950
erstattete die Beklagte das bebaute, im Kriege -stark
zerstorte Geschéftsgrundstiick in NN, XD -
stralle @@ und Br@zasse @@ an eine Gemeinschaft von
kiickerstattungsberechtigten zuriick, die aus Frau Ida
B, Dr: Yaul 3D, lLiselotte HJIEED zc-
borene BEEED und Johanna BEINEE® Yestand. In dem
Vergleich, durch den alle gegenseitigen Anspriiche
zwischen der Gemeinschaft und der Beklagten ausge-
glichen wurden, war in Nr. 5 bestimmt, daB die Gemein-
schaft das Grundstiick mit Wirkung vom 1. Mai 1950
an die Beklagte vermietete. Im einzelnen waren hierszu
in Mr. 5 des Vergleichs folgende, fiir die sntscheidung
des Kechtsstreits bedeutsame Vereinbarungen enthalten:

"Der Nietzins betrdgt monatlich

vom 1!5-1950 - 31-1001951 DL! 1500""‘"
vom 1.11.1951- 30.%10.1952 DM 2000, --
und ab 1.11.7952 DM 2730,-~

Wird der gesetzliche Mietzins erhoht, so sind

die Vermieter beérechiigt, mit Wirkung vom

1. Januar 1955 an die Arhthung des vereinbar-

ten Mietzinses in dem gleichen Verhidiltnis zu

verlangen, in welchem die gesetzliche Miete gegen~

ilber dem derzeitigen Stande erhdht wurde," -

Die Kiindigung sollte frgheytens'zum 31. Dezember 1965
zulédssig sein. :

Zufolge Kaufvertrag vom 3. Februar 1954 erwarb der
Kldger das Grundstick von der Gemeinschaft. In dem Vertrag
war vereinbart, daB Nr. 5 des Riickerstattungsvergleichs
dessen Bestandteil sein uné - -. der Klédger ab 1. April
1954 als Vermieter in die Kechte und Pflichten aus dem
Mietvertrag mit der Beklagten eintreten sollte.

Im Yanuar 1955 verlangte der Xldger im Hinblick auf
die inzwischen erfolgte Preisfreigabe fiir Geschédftsraummie-
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ten Zahlung einer hdheren Miete von der Beklagten, was
diese ablehnte.

Der Xldger ist der ansicht, daB der angemessene Miet-
zins flir das vermietete Grundsttick auf mindestens )
4116 DN monatlich zu veranschlagen sei. ir hat mit der
Klage den Unterschiedsbetrag zu der tatsdchlich ge-~
zahlten Miete in Hohe von monatlich 1386 DM fiir die
Zeit von Januar bis Mai 1955 geltend gemacht und von
der Beklagten demgemi Zahlung von 6930 DM nebst Zinsen
begehrt.

Das Landgericht hat die Beklagte zur Zahlung von
3412,50 M nebst Zinsen verurteilt und die weitergehen-
de Klage abgewiesen. Gegen dieses Urteil haben beide
Parteien Berufung eingelegt. Der Kliger hat im Berufungs-
rechtszuge seine Klage um den Mietunterschied fiir die
Monate Juni und Juli 1955 erhtht und demgemif auBer dem
ihm zugesprochenen Betrage von 3412,50 DM weitere
6289,50 IM, d.h. insgesamt 9702 DM verlangt. Das Be-
rufungsgericht hat die von ihm irrtiimlich als "AnschluB-
berufung" bezeichnete selbstédndige Berufung des Kligers
zuriickgewiesen und auf die Berufung der Beklagten die
Klage in vollem Umfange abgewiesen. Mit der Revision ver-
folgt der KlZger den Anspruch auf den Mietzinsunterschied
fUr die Xonate Januar bis Juli 1955 in Hohe von insgesamt
9702 DM nebst Zinsen weiter, widhrend die Beklagte die Zu-
riickweisung der Kevision beantragt.
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Zntscheidungsgriinde:

Die hevision ist begriindet.

1. Im Gegensatz zum Landgerickt, das ‘angenommen hat, bei
AbschluB des Riickerstattungsvergleichs hdtten die beteilig-
ten Farteien an die Miglichkeit einer rreisfreigabe fiir Ge-
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schéftsraummieten nicht gedacht und diese bei ihren
Vereinbarungen deshalb auch nicht bveriicksichtigt,

ist das Berufungsgericht zu der Feststellung gelangt,
dal die Vergleichspartner vor VergleichsabschluB8 den
Gedanken erdrtert h&tten, der Gesetzgeber kinne weh-
rend der Lauer des lietvertrages den freisstopp fir
Mieten aufheben, und daB die Festmiete von ihnen im
wuBtsein einer solcken Mtglichkeit vereinbart worden
seéi, =s folgert daraus, daB8 der Vertragsinhalt keine
Licke aufweise und daB die Erhshung der gesetzlichen
Miete der einZige Ausnahmefall habe sein sollen, des-
sen Zintritt zu einer srhéhung der vereinbarten Miete
filkren dlirfe. Der Umstand, daf der Gesetzgeber in-
zwischen die Freisbindung fiir Geschéftsraummieten be~
seitigt habe, berechtigt den Kliger nach Ansicht des
Berufungsgerichts fiir den hier in Frage kommenden Zeit-
raum, der vor Inkrafttreten des Emnsten Bundesmietenge-
setzes liegt, selbst dann nicht, eine Erhhung der
Miete zu veﬁléngen, wenn die angemessene Miete fiir das
Geschéftsgrundstﬁck, das die Beklagte gemietet hat,
weit hoher zu veranschlagen sein sollte als die ver-
einbarte. '
2. Die Revision macht geltend, das Ergebnis, zu dem
'das Berufungsgericht gelangt sei, beruhe darauf, daB

das Berufungsgericht offemnsichtlich von falschen recht-
lichen Voraussetzungen ausgegangen sei, dempder in |
dem Vergleich verwandte Ausdruck "gesetzlicher Mietzins"
sei ungenau und habe bei dem Berufungsgericht offenbar
zu MiBverstindnissen Anlai 2<geben.

Der Revision ist zuzugeben, daB der Gesetzgeber
bei der Kegelung des Mietzinses nicht von dem Gedanken
ausgegangen ist, die Mieten in der Weise auf einen be-
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noch iiberschritten werden durfte, sondern er hat sich
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damit begniigt, die iMieten dem allgemeinen Freisstopp

zu unterstellen und jeweils nach seinem Zrmessen Miet-
erhthungen zuzulassen. Die “"gesetzliche Miete" ist

also eine Hochstmiete iliber die nicht hinausgegangen
werden darf, wihrend es den Mietvertragsparteien stets
freigestanden hat, eine geririgere als die gesetzlich
zulissige Hochstmiete zu vereinbaren. Der Ekevision

kann indes nicht darin gefolgt werden, dal das Beru-
fungsgericht liber diese Kechtsloge im unklaren gewe-—

sen sei. Wie die Kevision selbst ausfiihrt, haben in

der Praxis nashezu sfmtliche Vermieter, sobald der Ge-
setzgeber ihnen die Mglichkeit zu einer Mieterhdhung
ertffnete, hiervbn auch alsbald Gebrauch gemacht, so

daB fast durchweg die zulidssige Hochstmiete gefordert

und gezahlt worden ist. Hierdurch erklért sich auch

die Tatsache, daB weitgéhenddie jeweils zuldssige Hichst-
miete als gesetzliche Miete bezeichnet wifd, Bei die-

ser Sachlege kann, wie iibrigens auch die Revisionm nicht r
in Abrede stellt, die hier in Frage stehende Bestim-
mung der ¥r. 5 des Vergleichs nur dahin verstanden wer-
den, daB8 den Vermietern gestattet sein sollte, die
vereinbarte Miete im selben Umfange zu erhthen, in

dem der Geéetzgeber eine Anhebung der Mieten fiir der-
artige Mietobjekte zulieB. Liese Rechtslage hat ent-
gegen dem Vorbringen der Revision auch das Berufungs-
gericht nicht verkannt, wie sich schon daraus ergibt,
daB es in den Jintscheidungsgriinden des angefochtenen
Urteils mehrfach Ausdriicke gebraucht hat, die deut-
lich erkemnenlassen, daB das Berufungasgericht sich iiber
die Grundsétze der Miebtprei: mildung nicht im unklaren
gewesen ist, denn es verwenuet die Begriffe "Preis-
bindung fir Mieten", "Freigabe des Mietzinses" (den

es als den gesetzlichen Fortfail eines Mietstopps be-
zeichnet) und "Preisstopp flir Mieten", auch spricht es
von “"gesetzlich gebundenen Mieten". |
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5. Keinen zZrfolg haben kann die levision auch mit
der weiteren hiige, die Feststellung des Berufungs-
gerichts {iber den Inhalt des Vergleichs vom 6. Ukto-
ber 1950 sei so widersinnig, daf eine derartige Ver-
einbarung, wie sie das Berufungsgericht fiir erwie-

sen hdlt, unmoglich dem Willen verniinftiger Parteien
entsprochen haben kbnne - Richtig ist allérdings ihr
Hinweis, daB die vom Berufungsgericht als erwiesen
angesehene Vereinbarung der Vergleichspartner des
Inhalts, nur bei einer Arhdhung der gesetzliéhen Mie-
te, d.h. der Zulassung einer Mietpreiserhthung durch
den Gesetzgeber, nicht aber bei einer Aufhebung der
Preisbindung, d.h. einer Beseitigung des Preisstopps
fiir Mieten durch ein Gesetz, solle der Vermieter zu
einer Srhdhung der vereinbarten Miete berechtigt sein,
auf die Interessen der Vermieter line ausreichende
niicksicht nimmt, und es erscheint auck schwer ver-
stdndlich, daB die Vermieter, wie das Berufungsgericht
annimmt, sich ohme einenm  erkennbaren verniinftigen
Grund zu einer ihnen so abtrdglichen Vereinbarung
bereitgefunden haben sollen, olhgeich die sntwicklung
der rreise fiir andere Bedarfsgiiter nach der Wihrungs-
reform selt der Irelsfrelgabe gezelgt hatte, daB bisher
gebundene Freise fir der Zwangsbew1rtschaftung unter-
liegende Gegenstiinde in aller Regel ganz erheblich’
"angestiegen waren. Zine Vereinbarung mit dem Inhalt,
wie sie das Berufungsgericht fiir erwiesen hdlt, muBte
somit nahezu mit Sicherheit zu dem Ergebnis fiuhren,
daB die Vermieter im Falle der Freigabe der Geschifts-—
raummieten eine erheblic* =»ter der angemessenen Mie-
te liegende Vergiitung fiir ' .: vermietete Geschédftsgrund-
stiick erhalten wiirden. s ist auch nicht einzﬁsehen,
welchen Beweggrund die Vermieter gehabt haben sollen,
sich zwar fir den Fall der EZrhdhung der gesetzlichen
Miete zu sichern, fiir den Fall des Fortfalls der rreis-
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bindung dagegen auf eine fiir sie derart ungiinstige
Vereinbarung einzulassen. Wenn bei daon Vergleichs-
parteien der VWunsch vorhanden gewesen sein sollte,
eine Storung des "Vergleichsgewichts" zu vermeiden,
auf das der Cberamtsrichter Cr. KU, vor

dem der Vergleich endgiiltig abgeschlossen worden ist,
in seiner schriftlichen weugenaussage, der das Be-
rufungsgericht gefolgt ist, wesentliches Gewicht
gelegt hat, und die Mieter vor einer willkiirlichen
grhthung der Miete zu schiitzen, so 1ldB8t sich damit
noch nicht sinnvoll erklédren, weshalb die Verein-
barung getroffen sein soll, bei einer Freigabe der
Mieten seien die Vermieter anders als bei einer
gesetzlichen Zrhthung nicht berechtigt, von der Be-
klagten eine hthere Miete zu verlangen. Eine derar-
tige Vereinbarung muBte némlich die Vermieter un-
weigerlich dann ungiinstiger stellen, wenn der Ge-
setzgeber,anstatt eine Mieterhthung zuzulassen, sich
zur vdlligen Freigabe der freise entschloB, sie ver-
schob "das Gleichgewicht" also zum Nachteil der Ver-
mieter, denn in diesem Falle beksmen sie bis 1965
nur die vereinbarte Niete, wdhrend sie sonst in den
GenuB der gesetzlich zugelassenen Mieterhbhungen ge-
langen wirden. Der Schutz der Mieter vor Willkir

und vor "unbilligen" Porderungen der Vermieter hHtte
sich durch Aufnahme einer entsprechenden Sestimmung
in dén Vergleich leicht vermeiden lassen.

Haben sich hiernach auch die Vermieter, wenn
Nr. 5 des Vergleichs so auszulegen ist, wie das
Berufunésgericht annimmt, z+rubt auf eine fiir sie
auBerst ungiinstige Vereinb:r ung eingelassen, deren
wirtschaftlich nachteilige Auswirkungen sie auch bei
Anwendung nur geringer Sorgfalt ohne weiteres er-
kennen konnten, so steht dieser Umstand fixr sich
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allein dennoch der vom Berufungsgericht fiir richtig
gehaltenen Auslegung des Vergleichs nicht entgegen.
¥emn auch im allgemeinen ein VertragschlieBender
darauf achten wird, daB seine Interessen ausreichend
gewahrt bleiben, und er nicht 'sehenden Auges, ohne
durch besondere Umstiénde hierzu gendtigt zu sein, be-
reit sein wird, auf ihm ungiinstige Bestimmungen ein-
zugehen, ohne daB hierfiir eine zwingende Notwendig-
keit vorliegt, so ist es doch nicht ausgeschlossen,
daZ er im =Zingzelfall aus GroBziigigkeit, Nachlédssig-
keit, Gleichgiiltigkeit oder, weil er den Bintritt

der Voraussetzungen fiir die Anwendung oder Nichtan-
wendung einetr Klausel fiir unwahrscheinlich hilt,

von dem Verlangen auf entsprechende Anderungen des
Vertragswortlautes Abstand nimmt. Die Annahme des
Berufungsgerichts, die hier in ¥rage stehende Ver-
gleichsbvestiinmung sei, woriiber die VertragschlieSenden
sich einig geworden seien, dahin zu verstehen, daB
die Vermieter lediglich im Falle der Zulassung einer
MieterhShung fiir Geschiaftsridume durch Gesetz, keines-
falls aber bei der Freigabe der Geschiftsraunmieten
eine Anhebung der im Vertrag vereinbarten Miete ver-
1angen»k6ﬁn€En,"beruht'auf einer Wiirdigung der Zeugen-
aussagen. Haben @ iese nach der Uberzeugung des Be-
rufungsgerichts die.von ihm getroffenen Feststellun-
gen gerechtfertigt, so ist es nicht gehindert, zu dem
von ihm fiir richtig gehaltenen Zxrgebnis zu gelangen,
mag dieses fiir den Xliéger als Kechtsnachfolger der
urspriinglichen Vermieter auch htchst ungiinstig sein
und von ihm als unbillig empfunden werden. Er mub
sich entgegenhalten lassen, dall seine RKechtsvorgin-
ger auf die flir sie nachteilige Vereinbarung eingegan-
gen sind, und kann nicht hind<*n, da3 er hieran
festgehalten wird.
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4. Die Beweiswiirdigung des Berufungsgerichts wird
indes von dem Kliger mit Verfahrensriigen angegrif-
fen, die der Revision zum Arfolge verhelfen miissen.

a) Die Aussage des als Zeugen vernommenen Pro-
kuristen Dr.Ho@#, des Vertreters einer Kiicker-
stattungsberechtigten im kiickerstattungsverfahren,
hat das Berufungsgericht dahin gewiirdigt, er habe
die Frage, ob die Miglichkeit der gesetzlichen Frei-
gabe des Mietzinses zur Sprache gekommen ist, we-
der bejahen noch verneinen kbnnen. Wie dle Kevision
mit hecht geltend macht, hat bei dieser Wiirdigung
das Berufunzsgericht, wie seine Begriindung er-
kennen ldB8t, dem Umstand keine ausreichende Beach-
tung gescheokt, daf der Zeuge in seiner schriftlichen
Zeugenaussage, die Gegenstand seiner Vernehmung ge-
wesen ist, von ibm gefertigte Aktenvermerke iiber die
Verhandlungen vom 15. und 22. August 1950 wdrtlich
wiedergegeben hat. In diesen Verhandlungen ist, wie
gwischaon den Parteien unstreitig ist, die hier in
Frage stehende urspriinglich in dem Vergleich nicht
vorgeselene Bestimmung iiber die Mdglichkeit der Niet-
erhthung susgehandelt worden. Die Aktenvermerke des
Leugen ergeben aber unichts dariiber, daB zwischen den
Parteien damals auch die Frage erdrtert worden ist,
was bei Freigabe der Mieven rechtens sein sollte.

Un den Streitstoff wvollsténdig zu erséhﬁpfen, hat-
te aber das Berufungsgericht auch als fiir die won

ihm zu entscheidende Frage &uBerst wichtige Tatsache
den Umstand beriicksichtigen miissen, dal aus den
unnittelbar nach den maBgeblichen Verhandlungen an-
gefertigten Aktenvermerke: ?es Zeugen HoQll® nicht
zu entnehmen ist, in den Verhandlungen sei auch die ﬁ
Frage angeschnitten worden, welche Kechtsfolgen im

Falle einer Freigabe der Mieten eintreten sollten.
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#s 14Bt sich nicht ausschliefen, dal das Berufungs-

gericht zu einer dem Kléger giinstigeren Beweiswiirdi-
gung gelangt widre, wenn es dabei den Inhalt der Ak-

tenvermerke des Zeugen Hofll® nicht aufler acht ge-
lassen hidtte.

b) In diesem Zusammenhang verweist die Revision
mit kRecht ferner darauf, daf der perstnlich haften-
de Gesellschafter der Beklagten dem Zeugen Ho( D
ausweislich des Beweisprotokolls vom 6. Mali 1957 den
. Vorhalt gemacht hat, die Beklagte habe als Riicker-
stattungsverpflichtete allerdings kein Interesse daran
gehabt, einen "Fassus iiber die Mietfreigabe" in den
Vergleich auf zunehmen, und daR das Berufungsgericht
auch auf diesen .Umstand. in. den gntscheidungsgriinden
des angefochtenen Urteils nicht eingegangen ist.
Falls ndmlich die vonﬂ&rufungSgericht als erwiesen
angesehenen Behauptungen der Beklagten zutrafen, vor
Abschlufl des Vergleichs sei auch die Mbglichkeit derxr
Freigabo der Mieten ertrtert worden, und die Beteilig- °
ten seien si¢h dariiber einig gewesen, da8 es in die-
sem Falle bei der vereinbarten Miete habe verbleiben
und eine Zrhdhung nicht habe zuldssig sein scllen, so
hatte die Beklagte ein dringendes Interesse.an der
Aufnahme einer entsprechenden Vereinbarung in den Ver-
gleich, denn sie muﬂté andernfalls desmit rechnen, daB
sich im Streitfalle die Gexrichte bei der Auslegung des
Vergleichs auf einen ihr ungiinstigen Standpunkt stel-
len und das Verlangen der Vermieterin auf eine Miet-
erhdhung als gerechtfertigt ansehen wilirden. Wird also
von dem Vortrag der Beklas-<n ausgegangen, dem das
Berufungsgericht gefolgt isi, so hat der rechtskundi-
ge Vertreter der Beklagten dadurch ihre Interessen
nicht ausreichend wahrgenommen, daB er es unterlassen
hat, auf der frotokollierung der fiir die Beklagte
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duBerst wichtigen Bestimmung zu bestehen. Gerade
diese Erwigung, die das Berufungsgericht ersicht-
lich nicht angestellt hat, hdtte dazu fiilhren kon-~
nen, Zweifel an der richtigkeit der Wirdigung des
Berufungsgerichts zu ertffnen, dal die Mdglichkeit
der Preisfreigabe fir Mieten nicht nur zwischen

den Farteien ertrtert, sondern diese Frage auch

in dem 8inne geregelt worden ist, die Beklagte

habe in diesem Falle nur die vereinbarte Festmie-
te zu.zahlen, ohne daB die Vermieter eine Mieter-
hihung verlangen dilrften. Die Beriicksichtigung des
erwihnten Vorhalts des perstnlich haftenden Gesell-
schafters. der Beklagten, den das Berufungsgericht
in dem angefochtenen Urteil nicht erwdhnt und nicht
verwertet hat, kann daher ebenfalls zu einer dem
Kléger glinstigeren Beweiswiirdigung Anlafl geben.

5. Schon wegen der erdrterten Verfahrensversttfe _
kann das angefochtene Urteil keinen Bestand haben, ‘
und es bedarf daher keines Eingehens auf die weil- {
teren von der Kevision vorgetrasenen Rigen. Da die
Entscheidung ‘der Sache von einer tatsdchlichen Wiir-
digung abhingt, die dllein vom Tatrichter vorge-

. nommen wWerden kamm, muk die Sache zur neiien Ver-
handlung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen
werden. In dieser kann der Kliiger auch das hier nicht
behandelte weitere Vorbringen der Kevision dem Be-
rufungsgericht unterbreiten.

Abschlieflend sind noch folgende Hinweise ge-
boten:

Das Berufungsgericht hétte von seinem Standpunkt
aus auf alle Fidlle priifen miissen, ob'das Verlangen




des Xldgers nach einer Mieterhthung nicht wenig-
stens in dem Umfange berechtigt ist, in dem eine
Mieterhdohung fir preisgebundenen Mietraum inzwischen
zugelassen worden war.

Sollte dagegen das Berufungsgericht in der

neuen Verhandlung zu einer anderen Beweiswiirdigung
gelangen und nicht mehr die Feststellung treffen
ktnnen, die Vergleichsparteien seien sich dariiber
einig gewvesen, dal im Falle einer rreisfreigabe
‘der Mieten keine srhdhung der vereinbarten Miete
orfolgen diirfe, so wird es eine ergiédnzende Vertrags-
aus legung vornehmen miissen. Dabei wird das Berufungs-
gericht gegebenenfalls auch zu priifen haben, ob

dem Umstand Bedeutung zukommt, daf das Geschdfts-
raummietengesetz eine Mietzinserhthung hei laufenden
fiietverhdltnissen nicht vorgesehen hat, sondern

daB eine solche Mdglichkeit erst durch das Erste
Bundesmietengesetz ertffnet worden ist, das am l.August
1955 . inp Kraft getreten ist (§ 46 1. BMG). Auf
dieses Gesetz kann sich aber der Kliger, der An-
spriiche auf erhthte Miete, wie bereits erwdhnt, nur
filr einen vorher liegenden Zeitraum geltend macht,
nicht berufen.
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Die Enischeidung liber die Kosten der Revisionr héngt von
der Entscheidung in der Hauptsache a2t und ist daher dem Be-
rafungsgerichi ilibertragen worden. Der erkennende Senat hat von dzr
Befugnis des § 565 Abs. = Saiz 2 ZPO Gebrauch gemachi und die

Sache an einen anderen Senai des Berufungsgerichis verwiesen.

Dr. Grofimann Dr. Gelhaar Dr. Spieler Dr. Mezger  Dr.Messn
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