BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 41/74 URTEIL Verkiindet am

17. Dezember 1975
Scheibl,
Amtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

der Firma F.,W, W & Co, GmbH in _,
Blrostadt » gesetzlich vertreten durch den Ge-

schidftsfiihrer Bruno W@jp, ebenda,

Beklagten, Revisionsklégerin
und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die Firma Gebr. K@ & Co. OHG in R?,
CYJD Strase 314-322, gesetzlich vertreten durch
die Gesellschafter Rolf, Dieter und Gerd K¢jjs, ebenda,

Klidgerin, Revisionsbeklagte
und Revisionsklédgerin,

- ProzeBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 17. Dezember 1975
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Haidinger und die
Richter ClaBen, Braxmaier, Hoffmann und Wolf

fiir Recht erkannt:

Unter Zurlickweisung der Revision der Klégerin
wird das Urteil des 19. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Frankfurt am Main vom 16, Ja-
nuar 1974 auf die Revision der Beklagten im
Kostenpunkt und insoweit aufgehoben, als der
Berufung der Klégerin gegen das Urteil der
15. Zivilkammer des Landgerichts in Frankfurt
am Main vom 22, Mérz 1973 teilweise stattge-
geben worden ist.

Die Berufung der Klégerin gegen das vorge-
nannte Urteil wird in vollem Umfang zuriick-

gewiesen.

Die Kligerin hat die Kosten des Rechtsstreits
zu tragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand

Die Klidgerin vermietete der Beklagten mit schrift-
lichem Vertrag vom 10, Februar 1965 in der Fassung
des ersten Nachtrags vom selben Tage und des zweiten
Nachtrags vom 27. April 1966 Gewerberdume in ihrem
damals noch zu errichtenden Neubau in E¢iB, R

G strage/Ecke Fgiiiiistrase. In dem Mietver-

trag ist u.a. bestimmt:

§ 4

Der Mietzins betrdgt fiir die Zeit vom
Erdffnungstage des Ladens des Mieters
bis zum 30.6.1987

DM 112 500'-- poa. P

Der Mieter hat am 3. jJeden Monats im voraus
1/12 der vereinbarten Jahresmiete an den
Vermieter zu zahlen.

Wenn der Lebenshaltungskostenindex des
Statistischen Bundesamtes - mittlere
Verbrauchergruppe (1962 = 100) - sich
gegeniiber dem Stand am Tage der Erdffnung
um mehr als 15 % nach oben oder unten ver-
éndert, so0ll die Hhe der vereinbarten
Monatsmiete in angemessener Weise neu
vereinbart werden....

§9 | -

Der Mieter verpflichtet sich, dem
Vermieter nach Eintragung der Siché-
rungshypothek gem#8 § 10 einen ver-
lorenen Baukostenzuschu88 von

DM 900 000,-'- eee0 o

zu zahlen, Die Auszahlung dieses
Baukostenzuschusses erfolgt in folgen-
den Teilbetriégen:

DM 200 000,-- bei Beginn der Umbau- und
Abbrucharbeiten

DM 300 000,-- bei Fertigstellung
Kellerdecke, Neubauteil .
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DM 300 000,-- bei Beendigung der Rohbauarbeiten
des Bauabschnittes Woolworth
DM 100 000,-- bei Eréffnung des Ladens.
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Das Mietverhdltnis sollte am 30, Juni 1987 enden.
Der Beklagten war das Recht eingerdumt, die Ver-
tragsdauer durch einseitige Erkl#érung zu verléngern.
Fir diesen Fall sollte die Miete ab 1. Juli 1987
180 000 DM betragen.

Die Parteien sind sich darliber einig, daB die
Miete fiir die Zeit ab 1. September 1971 aufgrund
des § 4 Abs, 3 des Mietvertrages um 15 % erhsht werden
soll, Sie streiten jedoch iiber den Mietbetrag, aus
dem diese Erhdhung errechnet werden soll. Die Klégerin
ist der Ansicht, bei der Erhéhung sei von einer Jahres-
miete von 180 000 DM auszugehen. In dieser Hbhe, so
behauptet sie, sei die Jahresmiete vereinbart worden.,
Die Angabe des Mietzinses mit nur 112 500 DM in § 4 des
Mietvertrages sei ebenso unrichtig, wie die Bezeichnung
der von der Beklagten gezahlten 900 000 DM als ver-
lorener BaukostenzuschuB3. Hierbei handele es sich viel-
mehr um eine Jjdhrlich mit 45 000 DM riickzahlbare und mit
22 500 DM zu verzinsende Mietvorauszahlung, wobei man
nach der Behauptung der Kllgerin einen pauschalierten
Zinssatz von 5 % auf die HHlfte des "Baukostenzuschusses"
zugrunde gelegt habe. Der Betrag von 112 500 DM stelle
 deshalb lediglich die entsprechend verminderte Nettomiete
dar und kbnne nicht mit der wirklichen Jahresmiete gleich-
gesetzt werden.



Das Landgericht hat die Klage auf Feststellung,
da bei der MieterhShung von 180 000 DM Jahresmiete
auszugehen sei, abgewiesen. Das Berufungsgericht hat
ihr dagegen teilweise stattgegeben und festgestellt,
daBB bei einer Neufestsetzung des Mietzinses fiir die
Zeit bis 30, Juni 1987 von einer Jahresmiete von
135 000 DM auszugehen sei; im {librigen hat es die
Berufung der Kliégerin zurlickgewiesen.

Mit der Revision erstrebt die Beklagte die
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils.
Die Klidgerin verfolgt mit ihrer Revision das
Klagebegehren weiter, soweit sie damit im zweiten
Rechtszuge keinen Erfolg hatte. Beide Parteien be-
antragen die Zuriickweisung des gegnerischen Rechts-
mittels.

Entscheidungsgriinde

I. Die Revision der Beklagten ist begriindet.

1. Das Berufungsgericht hat die ZulHssigkeit der
Feststellungsklage mit Recht bejaht und ist zutreffend
davon ausgegangen, daS die von den Parteien vereinbarte
Mietanpassungsklausel keiner Genehmigung gemis § 3 W&hrG
bedurfte (vgl. Senatsurteil vom 30. Oktober 1974
- VIII ZR 69/73 = WM 1974, 1180 = NJW 1975, 44, 45),
Dagegen halten seine Ausfihrungen zu der Frage, welche
Bedeutunig der Formulierung "vereinbarte Monatsmiete"
in § 4 Abs. 3 Mietvertrag flir die Berechnung der Miet-
erhhung im konkreten Falle zukommt, einer Nachprifung
nicht stand.




a) Nach dem Wortlaut des Vertrages bezieht sich
diese Formulierung auf die nach § 4 Abs. 2 Mietver-
trag monatlich zu zahlende Miete; das aber ist 1/12
der in § 4 Abs. 1 Mietvertrag mit 112 500 DM be-
zifferten Jahresmiete.

b) Zur Begriindung seiner Ansicht, abweichend
vom Vertragstext sei von einer vereinbarten Jahres-
miete von 135 000 DM auszugehen, hat das Berufungsge-
richt ausgefiihrt, nach den Vorstellungen der Parteien
habe die Klégerin aus dem MietobJjekt Jihrlich einen
Ertrag von 180 000 DM erzielen wollen. Deshalb
wére eine Jahresmiete von 180 000 DM vereinbart worden,
wenn die Beklagte weder einen BaukostenzuschuS noch
eine Mietvorauszahlung von 900 000 DM geleistet hitte.
Dieser sich aus der Jahresmiete errechnende Ertrags-
wert sei grundsHtzlich auch bei Mieterhdhungen zugrunde
2u legen. Doch kbtnnten hierbei nur eigene Investitionen
des Vermieters, nicht auch solche des Mieters bertick-
sichtigt werden. Soweit der BaukostenzuschuB der Be-
klagten in HShe von 900 000 DM in das Mietobjekt in-
vestiert worden sei, habe die Kligerin der Beklagten
gegeniiber keinen Anspruch auf Ertrag, weil die Beklagte
anderenfalls fiir die von ihr selbst finanzierte In-
vestition Miete zahlen miiBte. Deshalb seien die J&hr-
lichen Betr#ge von 45 000 DM, mit denen der Baukosten-
zuschuB der Beklagten nach dem iibereinstimmenden Willen
der Parteien innerhalb von 20 Jahren habe getilgt werden
sollen, von der von den Parteien eigentlich als ange-
messen betrachteten Miete in Hthe von 180 000 DM ab-
zuziehen. Der danach verbleibende Betrag von 135 000 DM
sei die Bemessungsgrundlage fiir MieterhShungen. In die-
ser H5he beruhe der Ertrag des MietobJjekts auf eigenen
Investitionen der Klégerin.



2. Diese Auslegung des Mietvertrages ist nicht
méglich. Sie steht in Widerspruch zu dem erklarten
Willen der VertragschlieBSenden und ist liberdies nicht
interessengeredht. Die Revisionsriige einer Verletzung
allgemeiner Auslegungsgrundsitze (§§ 133, 157 BGB)
greift deshaldb durch.

a) Nach dem klaren Wortlaut des § 4 Abs. 3 Miet-
vertrag haben die Parteien eine Anpassung der tatsdichlich
vereinbarten Miete sicherstellen wollen, nicht der Miete,
die sie vereinbart hédtten, wenn die Beklagte keinen
BaukostenzuschuB8 oder keine Mietvorauszahlung gezahlt
hdtte.

b) Als vereinbarte Monatsmiete kommt entweder
der zwélfte Teil von 112 500 DM oder der zwBlfte Teil
der ungekiirzten Jahresmiete von 180 000 DM in Betracht.
Keine der Parteien hat dagegen geltend gemacht, man
habe sich bei VertragschluB auf eine Monatsmiete von
135 000 DM geeinigt. Das angefochtene Urteil wird aus
diesem Grunde dem von den Parteien bestimmten Streit-
stoff nicht gerecht.

aa) Die vom Berufungsgericht getroffenen Fest-
stellungen schlieBen die Mbglichkeit ein, daB die
Parteien flir die vorgesehene Vertragsdauer einen
Betrag von 180 000 DM als Jahresmiete vereinbart
haben, auf den die von der Beklagten als "Baukosten-
zuschu8" gezahlten 900 000 DM mit J&hrlich 67 500 DM
verrechnet werden sollten, weshalb die Jahresmiete
in dem schriftlichen Vertrag nur mit 112 500 DM ange-
geben ist. Das Berufungsgericht setzt eine vereinbarte




Jahresmiete von 180 000 DM stillschweigend voraus,
wenn es ausfilhrt, bei der Zahlung von 900 000 DM

habe es sich jedenfalls nicht um einen verlorenen
Baukostenzuschu3 gehandelt, denn er habe "durch Ab-
zug von der zu zahlenden Miete getilgt"™ werden sollen.
Die Senkung der Jahresmiete von 180 000 DM auf

112 500 DM fir die ersten 20 Jahre ergibe sich aus
dem Abzug der Jjédhrlichen Tilgungsrate von 45 000 DM
und des Zinsbetrages von 22 500 DM,

bb) Selbst in diesem Falle, daB die eigentliche
Jahresmiete von Anfang an 180 000 DM betragen sollte,
und der im Mietvertrag angegebene Betrag von 112 500 DM
nur die im Wege der Verrechnung gekiirzte Jahresmiete
darstellt, bezieht sich die Mietanpassungsklausel
fir die Zeit bis zum 30, Juni 1987 lediglich auf einen
Jahresmietzins von 112 500 DM. Das folgt zwingend aus
dem Sinn und Zweck dieser Klausel,

Im Falle der Verrechnung eines Teils der Miete
mit den Gegenanspriichen der Beklagten auf Riickgewdhr
der Mietvorauszahlung bzw. des Baukostenzuschusses
kommt eine Wertsicherung dieses Teiles der Mietzins-
forderung iiberhaupt nur dann in Frage, wenn die Wirkungen
der Verrechnung nicht sofort, sondern erst bei FHllig-
keit der Miete eintreten sollten. Wenn némlich die
Verrechnung zum sofortigen Erléschen des Anspruchs
auf die verrechnete Miete gefiihrt haben sollte, wie
die Beklagte annimmt, dann fehlt es insoweit bereits
an einer Geldschuld. Das Berufungsgericht ist dieser
Auslegungsfrage nicht nachgegangen. Sie bedarf auch
keiner Entscheidung. Selbst wenn, woven die Kllgerin aus-
geht, die Verrechnung des 112 500 DM iibersteigenden
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Teils der Jahresmiete wegen der Verzinsung des Bau-
kostenzuschusses erst zum Jjeweiligen FHlligkeitszeit-
punkt der Miete einerseits und der Zins- und Tilgungs-
raten fir den Baukostenzuschu8 andererseits wirksam
werden sollte, so daB trotz der Verrechnung auch in-
sowelt noch eine wertsicherungsfihige Mietschuld ver-
blieben wire, so bestand doch jedenfalls kein Be-
diirfnis, diesen Teil der Miete in die Wertsicherung
einzubeziehen.

Die letzte Rate der von der Beklagten zu zahlenden
900 000 DM sollte nach § 9 des Mietvertrages an dem
Tage fdllig sein, an dem die Beklagte in den gemieteten
Réumen ihren Laden erdffnen wiirde, wihrend § 4 Abs. 3
des Mietvertrages eine Mietanpassung iliberhaupt nur
wegen einer erst nach diesem Zeitpunkt eintretenden
Verdnderung der Lebenshaltungskosten vorsieht. Bei
vertragsgeméBer Zahlung, wie sie unstreitig auch
erfolgt ist, erhielt die Klédgerin mithin die 900 000 DM,
noch bevor Uiberhaupt eine Mietanpassung in Frage kam.
Sie konnte das Geld zum ungeschmilerten Kaufkraftwert
in den Bau ihres Hauses investieren und hatte deshalb
keine Veranlassung, sich gegen eine Entwertung des
damit getilgten Teils ihrer Mietzinsforderung noch
zuslitzlich abzusichern, DaB die Tilgungswirkung der
Verrechnung mglicherweise erst im Zeitpunkt der
Fdlligkeit der Miete eintreten sollte, #ndert nichts
an der Kaufkraft des bereits gezahlten Geldes.,

Das gilt allerdings uneingeschrénkt nur fur
die 45 000 DM, um die nach dem zu unterstellenden
Vorbringen der Kligerin die Jahresmiete zum Zwecke




der Tilgung des Baukostenzuschusses geklirzt worden

ist. Ergibt sich die Kiirzung der Jahresmiete um
weitere 22 500 DM entsprechend der Behauptung der
Kl&gerin aus einer Verzinsung des Baukostenzuschusses,
dann fehlt es insoweit, wie das Berufungsgericht mit
Recht annimmt, allerdings an einer Vorausleistung der
Beklagten auf die Miete. WHre die Auffassung des Be-
rufungsgerichts richtig, daB bei der MieterhShung zu
den bisher gezahlten 112 500 DM auch der kalkulatorische
Zinsbetrag von 22 500 DM hinzuzurechnen sei, so wlirden
sich aber die nicht von der Beklagten, sondern von der
Kldgerin geschuldeten Zinsen entsprechend mindern,
obwohl auch sie dem Kaufkraftschwund in gleicher Welse
unterliegen. Mit einer solchen Regelung wlirde die
Mietzinsfofderung der Kligerin gegeniiber dem Darlehens-
zinsanspruch der Beklagten ungerechtfertigt bevorzugt
werden. Die durch die Darlehenszinsen zu vergilitende
Kapitalnutzung war infolge der Investierung des Bau~
kostenzuschusses in den Neubau der Kl&gerin nicht weniger
wertbestiindig als die durch die Miete zu vergltende
‘Nutzung der der Beklagten vermieteten Riume.

Eine am Parteiwillen wie auch am Gebot von
Treu und Glauben orientierte interessengerechte Ver-
tragsauslegung kann daher im vorliegenden Falle nur
zu dem Ergebnis filhren, daf, selbst wenn eine unge-~
kilrzte Miete von 180 000 DM vereinbart worden sein
sollte, der Anpassung der Miete nach § 4 Abs. 3 Miet-
vertrag nur die in § 4 Abs. 1 vereinbarte gekiirzte
Jahresmiete von 112 500 DM zugrunde Zu legen ist.

Das Landgericht hat‘daher die Klage zu Recht
abgewiesen.
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3. Auf die Revision der Beklagten war mithin
das Urteil des Berufungsgerichts, soweit es zugunsten
der Kligerin ergangen ist, aufzuheben und die Klage,
da es einer Zuriickverweisung des Rechtsstreits nicht
bedurfte, ganz abzuweisen (§ 565 Abs. 3 ZPO).

II. Aus der Begriindetheit der Revision der Be-
klagten folgt, daB das Rechtsmittel der Klégerin
sachlich nicht gerechtfertigt ist.

III, Die Kosten des Rechtsstreits hat die Kl#gerin
als unterlegene Partei zu tragen (§§ 91, 97 ZPO).

Dr. Haidinger ClaBen Braxmaier

Hoffmann Wolf
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