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BliG §§ 18, 19

Ict dic Aufbauleistung des Mieters im Mietveftrag"
schon dadurchn volil oeruckszchtlgt worden, daB

durch die Koppelung von Mietzins, Mletvorauszahlung
und Mictdauer dem NMicter eine langjihrige Nutzung
des Mictobjekts gewihrt worden ist, so kann grund-
sitzlich ein ﬂlcterhohungorecht des Vermieters nicht
als ausgescnlossen angeschen verden.

Zur Frage, ob in einem solchen Fall die im Mietvertrag
vereinbarte Verrechnung des Mietzinses auf die Aufbau-
kosten auch auf den erhohten Mietzins erfolgen und
dadurch dic Mictdauer verkﬁrét werden kann.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic mindliche Verhandlung vom 26. PFebruar 1960:unter Mit-
wirkung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Artl, Dr. Messner, Mormann und Braxmaier

fiilr Recht erkannt:

Auf die Rev151on des Kligers wird das Urteil des
7. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Celle vom
12. Dezenber 1966 im Kostenpunkt und insoweit
aufgehoben, als es dem KlHger zur Zahlung von
869,60 IM nebst Zinsen verurteilt hat. Insoweit
wird unter tecilweiser Zuriickweisung der Befufung
des Beklagten dic Widerklage abgewiesen.

In ibrigen werden die Revision und die AnschluB-
revision gzurickgewiesan.

Von den Kosten des Berufungs- und des Revisians-
verfahrens hat der Kliger 5/6, der Beklagte 1/6
zu tragen. '

Von Rechts wegen

Tatbestand:

e b B ) e b’ s b S

Der Beklagtc ist als Rechtsnachfolger einer Erbenge-
rmeinschaft, der er selbst angehﬁrte, *igentﬁmer des Haus- |
crundstiicks in Hennover, Feiistrase @. Die Erbengemelnw '{"'
schaft vermietete mit notariellem Vertrag vom 19. Januar 1949
die im Kriege vollig zerstiorten Erdgeschof- und Kellerriume

an die Pirna V(- und Ve GmvH (im folgenden: GrﬁbH)

Dice hier intercssiercenden Bestlmmungen des Vertrages lauten:
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Die Micterin ist verpflichtet, den Ausbau bzw. die
Viiederherstellung des Gebiudes durchzufiihren und

die Xosten fiir den Ausbau bzw. die Wiederherstellung
dieser Mietriiume in schliisselfertigem Zustande vor-
zulegen. :

Der auf Grund rechnungsméBiger Unterlagen von Mieterin
nachgewiescene und von den Vermietern der Mieterin

zu eratattende Betrag gilt als von der Mieterin
geleistete Vorsuszehlung auf den von ihr zu ent-
richtenden MKictzins und ist von den Vermietern mit
jahrlich 2 1/2 v.H. vom Beginn des Mictverhdlt~

nisses ab zu verzinsen, soweit nicht secine FHallig-—
keit als monatlich zu zahlender Mietzins eintritt.

§ 4

Die Hbhe des monatlichen Miwctzinses wird von der
Ireicsbensrde fir Micten und Pachten festgesetat
und ist fiir beide Vertragsteile verbiandlich,

§5

Trotz der von der Mieterin gemii § 2 des Vertrages
gcleisteten Mietvorauszahlung ist diese verpflichtet,.
den Vermictern laufend diejenigen Betridge zur Ver-
fiigung zu stecllen, die diese fiir die Begleichung

der auf den Mictobjekt ruhenden Lasten und Abgaben
wiec Grundsteuer, Einkormensteuer, soweit diese aus

dern ¥rirage des liietobjekts zu zahlen ist, Hypotheken-
zincen pp. bondtigen. . _ o

AuBerdem ist Hieterin verpflichtet, monatlich den
Betrag in ber aussukehren, der 10 % des Mletzinses
abzliglich der vorstcehend nach Abs. I zu entrichtenden
Betriige ausmacht. o '

§ 6

Dic Dauer des Miectverh#ltnisses wird bis zu dem Zeit-
punkt bvestimmt, zu dem die von der Mieterin gemiB



§ 2 des Vertrages geleistete Vorauszahlung nebst
Zinsen unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des

§ 5 restlos getilgt ist, die Vermieter also Anspruch
auf Auscahlung des monatlichen Mietzinses in voller
Hshe (§ 4) haben.

§ 7

Die Vermieter haben nicht das Recht, irgendwelche
Rlickzahlungen auf den von Mieterin investierten
Betrag vorzunchmen, jedoch sind sie berechtigt,
von dor Anforderung der Betrige gemiB § 5 des Ver-
trages gang oder teilweise AlUstand zu nehmen.

§ 8-

9 0 & o

Vernieter verpflichten sich, zur Sicherung der
Micterin hinsichtlich der von dieser gemdB § 2
des Vertrages vorgelegten Summe eine Sicherungs-
hypothek zunm Hochstbetrage von 35,000 DM auf den
im Grundbuche von Hannover-Bilitersworth Band 22
Blatt 657 verzecichneten Grundbesitz eintragen zu
lassen, '

Auch riéumen die lieter der Vermieterin fiir die
Daver des Mictverhiiltnisses das Vorkaufsrecht fiir
jeden Verkaufsfall ein. ' '

§ 10

In Kosteninteresse wird bemerkt, daB dié'Aﬁsbau?
bow, Wiederherstellungskosten ca. 35.000 DM bhe-
tregen urd der festzusetzende Mietzins ca., %00.,00° DM

»auspachen wird, und zwar monatlich.”.

Die Preisbehtrde setzte den Mietzins auf 300 DM fest. Ein
von der Preisfestsetzung nicht erfadter Weiterer; als.
Arbeitsraun benutzter Kellerraum (im folgenden: Arbeits-
raun) vurde der GmbH auBerhalb des Vertrages vom 19. Januar

1949

fiir monatlich 25 IM vermietet.



Nech Durchfithrung der Aus bauarbewten legte die GmbH
Rechnungen iber cinen Betrag von rd. 58 OOO‘QMﬂan,B@u+.
~kosten vor. Es wurde vereinbart, daﬁ hiervon'en 3
§ 2 Abs. 2 des Vertrages ein Bctfdg von 35 000

sprechend

2 1/2 % mu verzinscn war und cin weiterer Betrag vcn
15 000 I unverzinslich bleiben sollte. Den iber 50000 DV
hinausgehenden Betrag hat der Vermieter nicht aif,crstattungs;_

und Qnrechnungu;mhlg anerkennt.

Ter Beklagtc hat mit Schreiben ﬁsines.ReChtsahwalté_
-vom 2., Februar 1965 vom Klédger, der anstelle der GmbH in
den Mietvertrag eingetreten war, nach § 18 1. BMG unter
Angobe von Vergleichsobjekten am 1. Mérz 1965 eine Erhthung
dos Mietzinses von 300 auf 592,15 IM bazw. von 25 auf 60 I&f,
verlangt. Den VWiderspruch des ﬂlqgcrb,bcanuwortete'e"’ |

der Yorderung auf Zohlung eincr monatllcnen qumle'
91,55 I ab 1. Mirz 1965 (Hiete fiir Arbeiter o
Umlage fir stiddtische Geblihren in Hohe von 2,45
19,12 IM) und gab den suf dic Zinsen der z’mworf
zu verrcchnenden Betrag (§ 2 Abg. 2 donVerEfdraay' _
20,45 TH und don als Lijﬂung Zu varrmohmendem Betgag mlu,
menatlich 571,70 i an. Der. Rlugerg der eine ho. e 3 |
1gung mit der 1*‘olf_gge vorzeltlger
is \(§ 6 des Ver»rages) nlch
', bot mit Rocntuanﬁaltsch“ siben vom 14. hpr
einen monatlichen %drmmetxlnw von 200 IM an und,?f
zvei Schocks in Hohe dieses Eatrdg@ fur die Mo 
und April 1965. Der Beklagte lehnte ab und gab ﬂl@ : ‘
zurlick. Der Eléger hat seither monatlich 200 Md himtcrlcgto

Er hat beantragt fe stuuvto]lqﬂ, dafl der mieovmrtxag
bis 31. Tegcnber 1985 dauvert, hilfswelsc, daB der B@klag}e
nicht berechtigt ist, die aufgew“nd en Baukoaten warzviuig‘
zuriickcusahlen und dadurch da h*e*verﬂultnlarzu vewkurzena



Der Beklagte hat Widerklage mit den Antrigen erhoben:

1. festzustellen, daB dem Kliger kein Vorkaufsrecht
an dem Mictgrundstlick zusteht,

2. dafl er ab 1. Mirz 1965 592,15 DM nebst 29,12 DM
Unlagen, sowic fir einen Arbeitsraum 60 DM Zuzﬁglieh'
2,43 DH Unlagen schulde, und daB hiervon 592,15 DM auf die
am 28.2.1965 noch 9 813,96 DM betragende Mietzahlang zu
verrechnen seien, und zwar zundchst auf die Zlnsen, dann
auf den verbleibenden Kapitalbetrag,

hilfsweise, den KlAger zu verurteilen, dieser Ver-
rechnung zuzustimmen,

3, den Kldger zur Zahlung von monatllch 91 55 DM abdb
1. Miirz 1965 zu verurteilen. -

Pas Landgericht hat durch Teilurteil den Hauptantrag '
der Klage abgewiesen und dem Hilfsantrag stattgegeben; Die
Viiderklageantrige zu 1 und 2 hat es in vollem Hmfange,r
den Widerklagedntrag zu 3 inSOWeit;abgeWieaen; als der
Eeklagte Zahlung der nicht erhthten Arbeltsraummlete von.
25 DI sowic der Umlagen von 29,12 und 2, 43 DM verlangt
hat. Vegen des Differenzbetrages der Arbeltsraummlete von
45 DT blieb der Rechtsstreit belm Landgerzcht anhanglg°

Beide Parteien haben Berui‘ung,ging’élegt° Der'Elﬁger
hat seinen Antrag auf Feststellung der Portdauer des Miet-
verhiltnisscs bis 31. Dezember 1985 weiterverfolgt. Der
Bekxlagte hat nunmchr beantragt:



1. die Verpflichtung des Kl#gers festzustellen, ab
1. Mirs 1965 monatlich 592,15 DM, eventuell die vom Gericht
festzusetzende Mietc zunéichst auf die verzinsliche Rest-
mietvorauszehlung von am 28. Februar 1965 noch 9 813%,26 IM-
und dann auf dic unverzinsliche Mietvorauszahlung von
15 000 IM zu verrechnen, )

hilfgweisc, den Klager zu verurteilen, der Verrechnung
zguzustinmen,

2. den Kldger zur Zahlung von 969,60 DM nebst Zinsen
zu verurteilen. ' : '

Das Berufungsgericht hat die Berufung des Klégeré
zuriickgewicsen. Auf die Berufung des Beklagteh hat es unter-
Abweisung der ¥Widerklage im ﬁbrigeh feStgésteﬂlt,vdaB der
Kliiger ab 1. Mirz 1965 einen monatlichen Mietzins von _
592,15 DM gchuldet, und den Klédger zur Zanlung von 965,60 D&
nebst Zinsen vcrurtellt,

Mit der Revision begehrt der Kldger jetzt die Fest-
stellung der Fortdauver des Mletverhaltnlsses bis 31. De-
zenber 1984, hilfsweise bis 2z2u einem vom Gericht festzu~
stcllenden friheren Termin. AuBerdem strebt er die vollige
Abvieisung der VWiderklage an, soweit bisher iiber sie ent-
schicden ist. Der Beklagte ist der pev1s:.on entgegenge—
tretoen. ¥r hat AnschluﬁreV181on elngelegt, ‘mit der er seiner
vom Berufungsgericht abgewiesenen Widerklageantrag weiter-
verfolgt. Der Kliiger hat gebeten, die AnschluBrevision

suriickzuwveisen.



Entscheidungsgriinde:
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1. Das Berufungsgericht unterstellt, dafl die Parteien
Ende 1959 miindlich vereinbart haben, der Mietvertrag,solle

erst zum %1. Dezember 1985 auslaufen. Fir die Wirksamkeitﬁ.i.'

ciner solchen Abrcde bediirfe es, so fihrt es aus, nach
§ 566 BGB der Schriftform. Der Beklagtc handele nicht
arglistig, .venn er sich auf diese zwingende GesetzeSVOré

schrift perufe.

2. Die Angriffe der Revision hiergegen konnen keinen
xrfolg haben. Ausgehend von =2iner in den Vorinstanzen auf-
gestellten Behauptung, die Parteisn hitten Ende 1959 eine
Verliingerung des Mictvertrages um 25 Janhre vereinbart,
strebt der Kliger jetzt - in erster Linie - aur noch die -
Festotellung an, das Mietverhiiltnis-dauere bis 31. Dezem-
ber 1984. Auch diese Feststellung kann indessen nicht
getroffen werden. ”

a) Dic Parteien sind sich dariiber einig; daf ohne
cine wirksame Vereinbarung des behaupteten Inhalis das
llietverhdltnis nach § 6 des Vertrages lsnge vor dem 31. De-
zember 1984 endet. Schon deshalb ist die Auffassung der
Revision nicht richtig, daB die angebliche Abrede iiber
das Ende des llictvertrages als unwesentlich nicht der
Schriftform bediirfe. |

b) Dic Revision macht auSerdem geltend, die Parteien
hiitten bei ihren Besprechungen Ende 1959 auf Grund der



bisher vorgcnommenen Tilgung der Mietvorauszahlung die

noch ausstchende Mietzeit iiberschligig berechnet. Dabeil
seien sie zu den Ergebnis gekommen, daf der Vertrag noch
etwa 25 Jahrc daure. Da dic Yeststellung dieses Zeitounktes
sich im Rehnmen des Vertrages vom 19. Januar 1949 gehalten
habe, habe sic keiner Schriftform bedurft.

Auch das trifft nicht zu. Wie lange der Mictvertrag
dauvert, ergibt sich aus der llohe der Mietvorauszahlung
und dem Hietzins in Verbindung mit den §§ 5 und 6 des
Vertirages. War die Berechnung der ausstehenden Mietzeit
nach diesen Vertragsbestimmungen zutreffénd; so- bedurfte
es allerdings keiner schriftlichen Niederlegung, weil in-
goweit keine Anderung der Mietzeit, sondern nur deren Klar-
stellung vorgenommen wurde. Wer sie sher, wie unstreitig
ist, uncutreffend, so mufte sie, t wirksawm gu sein, der
Fornm der §§ 126, 127 BGB entsprechen, weil die "Berechnung"
denn in Virklichkecit eine vertragliche Anderung der Miet-
zeit zum Gegenstand natte. '

¢) Dic Berufung des Beklagten auf die Vorschrift des
§ 566 BGB ist nicht argliastig. § 566 ist eine zwingende
Gesctzesvorachrift. Wer sich auf pie beruft, verstsBt
grundsidtzlich nicht gegen Trou ﬁnd Glauben (Senatsufteil
vom 28. November 1962 - VIII ZR 142/61 = WM 1963, 172, 173).
Ausnohmen hicrvon kénnen nur bei Vorliegen ganz besonderer
Umstiinde zugelassen werden (Scnatsurteile vom 27. November
1963 - VIIT ZR 116/62 = WM 1964, 184, 186 und vom 5. Juld
1967 - VIII ZR 124/65 = WM 1967, 907, 908 = BGHWarn 1967
Nr. 151). Solche Umstiinde sind hier nicht dargetan.

i

1
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DaB der Beklagte die Einhaltung der Schriftform vor-
siitzlich oder auch nur fahrlidssig verhindert hat, ist
nicht einmal bechauptet worden. Ein besonderer Umstand
liegt auch nicht in der Tatsache, daB der Rechtsvorginger
des Yligers, dic GmbH, mit erheblichen Kosten das Miet-
objekt selbst erstellt hat. Denn das mit Riicksicht darauf
eingeriumte Recht, in der vom Vertrag vom 19. Januar 1949
vorgesehenen Zeit das Gebiude nutzen zu diirfen, bleibt
ihm erhalten. Einmal fihrt der formlose AbschluB eines
reinen Verléngerungsvertrages, wie er hier behauptet wird,
nicht zur Xindbarkeit des ursprﬁnglichen Vertrages mnach
§ 566 Satz 2 BGB (BEHZ 50, 39), und eine etwaige Micter-—
hhung, wie szie der Beklagte hier verlangt, hat auch, wie
das Berufungsgericht zutreffend entschisden hat und wie
noch darzulegen sein wird (s. unten B TI). trotz § 6 des
Vertrages koine vorzeitige Beendigung des Wietverhilitnisses

zur rolige.

Dic Revision meint alierdings, mit &Eﬁ5§erﬁfung?auf
§ 566 verstoBe der Beklagte deshalb gegen Treu und Glsuben,
weil dic Verliingerung des Mietvertrages mit Riicksicht
darauf vercinbart worden sei, daB der Kliger, ebenfalls
Ende 1959, einen Unterpachtvertrag auf die Dauer von
25 Jahren nit dem Gastwirt Franz Sch@P abschloB. Es
ist indessen nicht ersichtlich und auch nicht einmal be-
hauptet, daB desvegen die Beendigung des Mietverhdltnisses
zu den inm urspringlichen Vertrag vorgesechenen Zeitpunkt
fir den Xliiger - etwa wegen_drohéndgr Ersatzanspriiche '
SchllMlER - schlechthin untragbar wire. Darauf konmt es
aber an, wenn dic VWirkungen des § 566 BGB hinter § 242 BGB.
zuriicktreten sollen (vgl. BGHZ 16, 33%4, 338; 45, 179, 184,
186; BGH Urtecile vom 29. Oktober 1965 - V 2R 96/63 = VM 1965,
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89, 91 und vom 1. Juli 1966 - V ZR 167/65 = WM 1966, 1086,
1088; Soergel/Sicbert, BGB 10. Aufl. § 242 Nr. 342, 346,
347) .

3. Auch der in der Revisionsinstanz erstmals gestellt
Antrag, die Fortdauer des Mietverh#ltnisses bis zu einem
vom Gericht zu ermittelnden Zeitpunkti festzustellen, kann
keinen Erfolg haben. Dieser Antrag ist zwar nieht, wie der
Revisionsbeklagte vortragen 1l48%t, als Klageidnderung in der
Fevisionsinstenz unzuldssig; denn er enthidlt nur eine in~-
raltliche Beschrinkung des bisher gestellten Antrags (BGH
Urteil vom 4. Mai 1961 - III ZR 222/59 - IM ZPO § 561
Nr. 27)- '

Pir ihn fehlt aber das Rechtschutzbediirfnis. Der Be- -
klagte stellt seit Becendigung des ersten Rechtszuges nicht
mehr in Abrecde, du«B er verpflichtet ist, den Mietvertrag
bis zur vollstéindigen Verrechnung der Mietvorauszahlung
zu erfiillen. Streitig ist nur noch, ob auf die Mietvoraus-
zehlung der urspriinglich vereinbarte Mietzins von 300 IM
oder der erhohte Mietzins von 592,15 IM anzurechnen ist.
Diese Frage ist indecssen Gegenstand der Widerklage. Fur
die vom Kliiger jetzt erstmals erastrebte Feststeilung bestel
daher kein Rechtschutzbedtiirfnis (§ 256 ZP0). '

B. Zur_Widerklasze

I. Die MieterhShung

1. Das Berufungsgericht flhrt aus, die Migterh%huﬁééé
erkliirung vom 2. Februar 1965 entspreche nach Form und In-
kalt den Vorschriften des § 18 1. BMG. Das ist rechtlich
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unbedenklich und wird von der Revision nicht angegriffeno
Sic bezweifelt auch nicht, daB der vom Kldger Verlangte
Retrag von 592,15 DM an sich der ortsiiblichen Miete ent-
spricht. Siec bekidnpft aber die Erwigungen, mit denen das
Eerufungsgericht einen sich éus~deanmsténden efgebenden
Ausschlufl des Rechts auf Mieternshung verneint (§ 19
Abs. 1 1. BMG). ’ :

2. Die Entscheidung dieser Frage hiéngt davon ab, ob
die Parteien das Vieterhdhunéqrecht ausges chlossen hétten,
wenn ule bei Vertragschluﬁ gewuﬁt hatten, daB der Gesetz»
ncber sp&ter dem Vermiecter eine solche Befugnls geben o
viirde (BGHZ 26, 310, 315). Die ins oveit erforderliche Er—;:
mittlung des hypot hctisbkéu Parte;ai lens erfﬂraert_ ine
unfassende Priifung aller Umstanden Daran hat das Berufungs-.
gericht ea nicnt fenlen lassen. ‘ '

3. Der Revision ist allerdings éﬁzugében, daBﬂseine,
Ausfithrungen zu Bedenken An1aB_g¢ben kﬁhnten; Es scheiht_‘
nimlich davon auszugehen, allein schon das mit dem ersten
Lundesmietengesctz verfolgte Ziel, die Wirtschaftlichkeit
des Grundbesitzes herzustellen, spreche im vofliegenden Falle
gegen cinen Ausschlull des Rechts auf Jleterhohung, Sollte das
seine Auffassung sein, so kodnnte dem nicht zugestlmmt werden,
weil nichts dafiir dargetan ist, daB die Pentabllltaf des |

rundstilcks bei den vertraglich ver91nbarten Maeuzlns
nicht gewohrt ist. Richtig hingegen ist der Ausgangspuﬁkﬁ“%ﬁ
des erufungsgerlcntu, da der Auuschluﬁ der Mleterhohung
gegeniiber § 18 1. B¥G die Ausnahme darstellt (1GHZ 26, 210,
316), und daf dic MicterhShungserklirung éeshalb stets L
durchgreilt, wenn sich nicht Umstiande fest tellen laosen,:_:‘
die filir einen AusschluB der Mieterhthung upredhene
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DPafl hier solche Umsténde nicht vorliegen, hat das
Berufungsgericht im Ergebnis mit Recht angenommen. Das Miet-
objekt in seinem gegenwdrtigen Umfang und Wert beruht auf
wirtschaftlichen Leistungen beider Vertragspartner. Der
Vermicter hat den Grund und Boden, bei VertragsschiuB ein
Trimmergrundstiick, zur Verfiligung gestellt. Der Mieter hat
ausschlieflilich auf eigene Kosten das Gebdude errichtet. So-
wohl der Wert des Grundstiicks als auch der des Gebidudes
roben sich seit dem AbschluB des Mietvertrages erhdht. Da-
von geht auch das Berufungsgericht aus. Es meint allerdihgs,
auch das Anwachscen der Baukosten und damit des Gebaude-_
viertcs miisse zu Gunsten des Vermicters berucksichtlgt werden
weil es unbillig sei, daf er eich wihrend der méglicher—
welse langen Vertragszeit mit einer fir das Genaude Zu
niedrigen Mietc zufrieden geben miisse.

Dieger Viirdigung ksnn nicht beigetreten werden; denn
da der Vermieter zu den Baukosten nichts béigetragen nat,
sondern sie durch langjdhrige Verreghnung mit entwertetem
Gelid und teils unverzinslich, teils zu niedrigem Zinssatz
erstatten kann, kiénnte dic Erhohung des reinen Gebiude-
wertes an sich fir cinen AusschluB der Mietérhﬁhung sprechen.

Entscheidend ist aber, was auch das Bérufuhgsgerichﬁr
geschen hat, daB die Aufbauleistung des Mieters im Vertrag
scnon dadurch volle Beriicksichtigung gefunden hat, daB durch.
die Xoppelung von Mictzins, Mietvorauszahlung und Miet-
deuer dom Mieter eine langjihrige Nutzung des Nletobgekts
cewiinrt worden ist. Mit dem AbschluB des langjéhrigen Miet-
vertrages hat der Vermieter im Hinblick auf die Aufbayu-
leistung des Hicters ein erhebliches wirtschaftlichésizu;
gestindnis gemacht. Unter diesem Gesichispunkt ist kein Grund
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erkennbar, in den Aufbaukosten des Mieters einen Unmstand
zu sehen, der fir einen auch nur teilweisen Mieterhohungs-

ausschlufl spricht.

Dicser Beurtcilung steht die Entscheidung des er-
kennenden Senats vom 10. Mai 1967 (VIII ZR 11/65 = WH 1967,
910) nicht entgegen; denn sie betrifft einen in wesent-
lichen Punkten abweichenden Sachverhalt.,

II. Die Anrechnunz des Hietzinges

1. Das Berufungsgericht fihrt aus, der Beklagte diirfe
trotz wirksomer Trhéhung des Mietzinses nach wie vor nur '
die vertraglich vercinbarte Miete von 300 DM mit den veraus-
legten Baukosten verrechnen, damit das Verh&ltnis zwischen
Mietzinsg und Mietvorauszahlung einerseits und Mietdauer

ondercrsecits nicht gestdrt und auf diese Weise eine Ver-
xirzung der Dauer des Mietverhéltnisses bewirkt werde., Es
gowirnt diese Rochtsfolge. in erster Linie aus der Auslegung
des Vertrages und hebt dabei auf § 7 ab, der eine andere

Abtragung der Schuld des Beklaguen als durch Verrechnung
ausschlieft. Hinge die Vertragsdauer, so filhrt das Be-
rufungsgericht aug, von der Hohe des Mietzinses s &b, so
xme dic Mictzinserhthung nicht zur Verknderung der Ver—
trdgsdouwer fiihren., Das Recht zur einseitigen MieterhShung
nach § 18 1. BUG schlieBe nicht das Recht zur einseitigen
Lokirzung deg Vertrages ein. . |

2. Die hiergegen gerichfeten Angrifie der Anschluf-
revision sind nichi begrindet. | |

Das Berufungsgericht hat § 7 des Vertrages nicht iiber-
sehen, wic dic Revision meint. Es erwihnt diese Vorschrift
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bei seiner VWirdigung vielmchr ausdriicklich. Es verkennt
ferner nicht, daff der VWortlaut des Vertrages an sich auch
die von Beklegten vertretenc Auffassung decken kinnte,
der Mietzins sei in der jeweils giiltigen lbhe zu ver-

recnnen.

Fiir den hier vorliegenden Fall, daf3 auf Grund einer
neuen Gesetzesvorschrift der Vermieter den Mietzins ein-
seitig erhcht, war eine Regelung der dic Vertrags dauer"
teeinflucsenden Verrcchnung mit der ﬁletvorauszahlung 1m
Yertrag nicht vorgeschen. Dic Wiirdigung des Berufungs~‘
gerichts stellt sich dsher richtig gesehen als eine er—
ginzende Vertragsauslcegung dar. Da es sich um einen Indi~
vidualverirag hendelt, ist diese Aus legung nur beschrinkt
nachpriifbar. Verfanrensfehler liegen nicht vor. Aus legungs
grundstitze sind nicht verletzt und die vargenommeno Wurd1~
gung ist zunindest mdglich. '

Die Vertragsdauer haben die Parteien im § 6 des Ver-
trages einmal von der Hohe der Baukosten, zum anderen von:
der Hohe des Mietzinses abhidngig gemacht. Beide Grifien '

weren damals cwar unbeckannt. Dic Baukosten deshalb, weil
die Bauarbeiten noch im Gangce und nicht abgeschlossen
seren, der Mietzing, weil noch die Festsetzung durch die
custiindige Freisbehdrde aussivend. Sic waren'aber9 wie die
Koutenboutlmhung des § 10 des Vertrages zeigt, annihernd
testirmbar, und dic Parteien haben sich jedenfalls darauf”'
goelnlgt, daf3 von inrer illche dic Dauer deSVMLQtvertrages
rit den sich noglicherveise aus § 5 ergebenden ﬁnderung@nr"
bhangen 501l1tc, Demit war aber nach der Voraﬁellung der
rteicn die Tauer des Vertrages festgelegt. Die insoweit
geurof;ene Vereinbarung legt die Annahme nahe, die Parteier

g
r
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hiitten, wire ihnen die spitere Moglichkeit einseitiger Miet-
erhchung bekannt gewescn, eine Verrechnung mit den iliber

den bicherigen Mietzins hinausgchenden Teil der Miete und
denit die Verkiirzung der dem Mieter zugedachien Nutzungs-
zelt auspeschlossen. Davon daf, wie die Revision meint,

eince derartige Auslegung unmoglich ist, kann keinesfalls

dic Rede sein. S

1I1I. Ier_ Zahlungsanspruch

1. Der nit der VWiderklage verlangte und vom BerufungSQI
gericht zugesprochene Betrag, der sich aus der nicht er-
hthten Miete fir den Arbeitsrauﬁ und den Umlagen fir die
agtildtischen Cebilthren zusamnensetzt, ist der Hthe nach un-
streitig. Die Revision meint indessen, entgegen der Auf-
fassung des Berufu govlcntu miisse sich der Beklagte auf
dic vom Kliiger in Hone von monatlich 200 DM hinterlegten

Betriige verweisen lassen (§ 379 BGB). Dem ist zuzustimmen.

2. Zu Unrecht hat das Berufungsgericht einen Annahme-
verzug des Beklagten und damit das Vorliegen der Voraus-
sctzungen fiir eine Hinterlegung (§ 372 BGB) verneint.

Unrichtig ist schon, da8 der Kldger dem Beklagten .
r. éngeboten habe, als er schuldete, Da die Mieterhohung
cchiigt war, betrug allein schon der Anapyggh des. Be-
lagten auf den Barmietzins nech § 5 des Vertrages mehr
als 200 LN, In Virklichkeit hat der Kliéger deher zu wenig
angeboven. Tas steht einem Annahmeverzug des Beklagﬁen in-

me
te

-
Ll
.a.

e

decsen nicht entpgegen.,

Wie scine Bricfeo vom 22. Mirz und vom 21, April 1965
zeigen, war er nicht bereit, einen Betrag entgegenzunchmen,
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der iiber 91,55 DM, also tber den Mietzins fiir den aufBer-
halb des schriftlichen Vertrages vermieteten Arbeitsraum
und iiber die Umlagen der stiddtischen Gebiihren hinaus-
ging. Er wollte auf diecse Weise die Verrechnung der Miet-
vorauszahlung nit den erhohten Mietzins, der fir das
durch den Vertrag von 19. Januar 1949 vermictete Ob-

jekt geschuldet wurde, in voller Hohe durchsetzen. Dazu
war er, wic dic Ausfithrungen unter B II ergeben, nicht

bercchtigt.

Die vom Klidger angebotenen 200 DM bezogen sich
gwaYy in erster Linie auf die vom Beklagten beanspruchten'
91,55 DI, im Ubrigen aber dienten sic der Tilgung des
nach der Nieterhthung geschuldeten Barmietzinses. Darauf,
daB insoweit nur eine Teilleistung angeboten wurde und -
dafl der Beklagte deshalb mbglicherweise berechtigt ge-
wesen wiire, eine Zahluhg von nur 200 0¥ zuriickzuweisen
(§ 266 BGB), kommt es nicht sn. Denn da der Beklagte
unter keinen Unstiinden bereit war, eine Zahlung ent-
gecencunchmen, dic iiber 91,55 IM hinausging, wire seine
Berufung auf § 294 BGB mit der Begriindung, das Anbieten
von Scheckzehlungen in Hohe von monatlich 200 DM sei
als Teilleistung nicht vertragsgemiB, jedenfalls hin-
cichtlich des hier verlangten und auch hinterlegten

Betrages treuwidrig.

C. Unter teilweiscr Aufhebung des Berufungsurtei1s,'
wor deshalb die auf Zahlung von 969,60 TH gerichtete
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fiderklage abzuweisen. Im iibrigen waren die Revision
und die AnschluBrevision mit der Kostenfolge aus § 92 ZPO
zurickzuveisen.

Dr. Hzidinger Artl Dr. Messner
Mormann Braxmaier
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