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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR_3/68 URTEIL Verkiindet am

29. September 1969
Klett,
Justizhauptselretiir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

1. Rudolf , Regicerungsdirektor, in NN
M Stralc .

2, Edeltraut REJER, Stuglingsschvester, in VM.
Klara-H{ii}-Strajbe B

3, Franz R, Oberstleutnant, in L{NENR--NND
Haf}-Strasc @B, ’

4, Haw, Porstmeister, in G vor YN
8

i raBe §,
5. Bruno Diplomingenieur, in GrED
Kaiseriita‘-StraBe i,

Beklagte und Revisionskléger,

~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Freiherr v. (S NNNEENGg -
gegen

Alvert und Annemarie DJINENED in "EIED G, VEEERstrate @,

Kl&dger und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



A

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 29. September 1969
unter Mitwirkung des Senatsprdsidenten Dr. Haidinger sovie
der Bundesrichter Dr. Mezger, Dr. Messner, Hormann und
Braxmaier

fiir Recht erkannt:

1.

2o

50

Unter Zurilickweisung des Rechtsmittels im iibrigen
wird auf die Revision der Beklagten das Urteil

des 5. Zivilsenats des Oberlandesgerichto liinchen
vom 19. September 1967 im Kostenpunkt und insoveit
aufgehoben, als festgestellt ist, daB

a) die im Mietvertrag vom 6. November 1954 iiber
die Geschéftsrtiume im Anvesen Vijiilstrase @
in MR vereinbarte Miete von monatlich
650 DM auch fiir die Zeit nach Ablauf der ersten
zehn Vertragsjahre gilt;

b) die Beklagten nicht berechtigt sind, den Ver-
trag vom 6. November 1954 deshalb zu kiindigen,
weil die Kl&ger sich weigern, eine hohere llicte
als die vertraglich vereinbarte zu zahlen.

Im Unfang der Aufhebung wird die Sache zur er-
neuten Verhandlung und Entscheidung, auch iiber
die Kosten der Revision, sowelt iiber sie noch
nicht entschieden ist, an den 4. Zivilsenat des
Berufungsgerichts zurilickverwiesen.

Dic Beklagten haben 4/45 der Kosten des Revisions-
verfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt Mw.grinz.law
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Die Kléger mieteten durch schriftlichen Vertrag
vom 6. November 1954 in dem Hausc Vijjstzasc @ in
MR gcgen einen monatlichen Mictzing von 650 DH
und Zahlung eines Baukostenzuschusses von 18 000 DN
einen Laden von 120 gm einschlieflich weitercr 22 qm
Nebenrdume. Der Vertrag wurde auf zehn Jahre, beginnend
mit der Bezugsfertigkeit der Rédume, geschlossen mit dexr
Bestimmung, daB er sich Jedesmal um weitere zehn Jahre
verlédngerte, wenn nicht dic Mieter sphtestens sechs
Monate vor Ablauf der zehnjédhrigen Periode kiindigten.
Bei den vorausgecgangenen Vertragsverhandlungen hatten
die Mieter Vertragsentviirfe der Vermieterin, der Zeugin
Meof) szuriickgewiesen, in denen ihnen zunéichst eine Hiet-
zeit von 2zehn, dann von zwanzig Jahren angeboten worden
war. Das Grundstiick gehtrt Jetzt den Beklagten.

Die Kliger haben bisher nicht gekiindigt. Jedoch hat
der Hausverwalter der Beklagten mit Schreiben wvom 3%0.
September 1964 die Kiindigung zum 31. Mai 1965 mit dem
Ziel der Erhthung des Mietzinses ausgesprochen. Die Kliigex
haben der Kiindigung widersprochen. Der Hausverwalter ver-
langte mit Schreiben vom 15. April 1965 ab 1. Juni 1965
eine monatliche Miete von 1 300 DM.

Die Kl#ger begehren Feststellung, daB der vereinbarte
Mietzins von 650 DM auch fir die Zeit nach Ablauf der ersten
zehn Vertragsjahre gilt, daB die Beklagten nicht berechtigt
sind zu kiindigen, weil die XKléger sich weigern, eine hthere
Miete zu zahlen, und schlieBlich, daB die Kiindigung vom
30. September 1964 den Vertrag nicht beendet hat.
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Beide Vorinastanzen haben der Klage stattgegeben.
Die Beklagten streben mit der Revision die Abweisung
der Klage an. Die Kléger haben gebeten, dic Revision
zuriickzuweisen.

T G G B e e (e S e e e e e W W G S SR

I. Die Revision bemingelt, das Berufungsgericht
hétte die Bestimmungen des Mietvertrages iiber die Int-
richtung von Nebenabgaben (§ 3 Abs. 2) und iiber die
Berechtigung der Umlegung cectwa erhthter Grundstcuern,
gemeindlicher Abgaben und Gebithren (§ 14) nicht als
. AusschluB einer Mieterhbhung schlechthin auslegen dlirfen.

Die Riige geht fehl; denn ersichtlich vill das Be-
. rufungsgericht 1edigliéh sagen, daB nur eine Erhthung
der Nebenabgaben, Grundsteuern, Gebithren und dergleichen
im schriftlichen Vertrag vorgesehen ist, dagegen nicht
eine Erhdhung des eigentlichen Nietzinses. Das ist ange-
sichts des Wortlautes des Vertrages rechtlich nicht zu
beanstanden.

II. 1.) Das Berufungsgericht fithrt weiter aus, die
von den Beklagten behauptete miindliche Nebenabrede, nach
Ablauf der ersten zehn Vertragsjahre sei der damn iibliche
Mietzins zu vereinbaren, sei nicht erwiesen. Es kdnne unter-
stellt werden, daB die Vermieterin -und deren spdterer Ehc-
mann, der Zeuge Georg Maoff) bei dep Vorbesprechungen er-
klért hétten, nach Ablauf der ersten zehnjdhrigen Periode
solle ein neuer Mietzins festgesetzt werden, und daf die
Kldger damit einverstanden gewesen seien. Es kinne jedoch
nicht festgestellt werden, daB noch im Zeitpunkt der
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Unterzeichnung des achriftlichen Vertrages hicriiber Einig-
keit bestanden habe. Da noch unmittelbar bei der Unter-
zeichnung handschriftliche Anderungen in den Vertrags-—
text cingefiigt worden scien, miissc davon ausgegangen werdceon,
da8 dic Beteciligten den Vertrag Funkt fiir Funkt durchge-
gangen gseien und zweifclhaftce Fragen besprochen und ge--
klért hdtten. Dann aber habe ihnen nicht centgehen kinnen,
da die Frage der Miceththe nach Ablauf von zehn Jaohren
noch der Regeclung bedurfte. Bei dieser Sachlage konne cine
Vereinbarung mit dem von den Beklagten bechaupteten Inhalt
nicht als erwiesen angeschen werden.

2.) Ob dieser von der Revision bekémpfiten Wirdigung
gefolgt werden konnte, bedarf keiner Brorterung; denn das
Berufungsgericht hat es, was dic Revision gleichfalls riigt,
unterlassen, auf den naheliegenden rechtlichen Gesichto-—
punkt der Vertragsliicke ecinzugehen und den Sachvérhalt auch
nach dieser Richtung zu priifen.

Das Berufungsgericht unterstellt, daB die Vertrag:-
schlicB8enden bei den vor der Unterzeichnung des Vertragso-—
textes gefilhrten Besprechungen Einigkeit dariiber ergzielt
hatten, nach zehn Jahren solle die MHiete neu vereinbart
werden. Hiervon hat der Senat auszugehen. Dann aber koannte
der Umstand, daB gleichwohl im schriftlichen Vertrag insoveit
eine Regelung fehlt, drei Griinde haben.

a) Entweder wollten die VertragschlieBenden unter
Aufgabe des bisher Besprochenen den Mictzins auf die Dauer
von dreifig Jahren (§ 567 BGB) auf 650 DM festlegen. In
diesem Falle lége keine Vertragsliicke vor und fiir er-
ginzende Auslegung wire kein Raum.
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Einen solchen Sathverhalt hat das Berufungsgericht
indcssen nicht festgestellt, sondern lediglich im Rahnen
der Priifung, ob eine Nebenvereinbarung zur Frage der
Mieterhdhung vorliegt, ohne abschlieflendc Wirdigung als
naheliegend erdrtert.

b) Moglich ist aber auch, daB dic VertragschlicBenden
‘die Frage der Mietzinsregelung nach Ablauf der ersten zeha
Vertragsjahre zuletzt bevuBt offen gelassen haben. Hicrfir
ktnnte sprechen, dafB zwar dic Vermieterin sclbst cine
kiinftige Steigerung dex lMicten, ihrce un Auskunft gebetene
Hausbank dagegen deren Sinken ervartete, und dafl llieter
an der augdriicklichen Festlegung spidterer lNictzinsa@nderungs-
mdglichkeiten im Regel falle nicht interessiert sind.

¢) In Betracht kommt schlieBlich, daf dieser Punikt
wegen der vermeintlichen Selbstverstindlichkeit der lMiot-
erhdhung nach 10 Jahren nicht geregelt worden ist.

In den zuletzt Renannten beiden Féllen widre der liiet-
vertrag nicht vollstdndig und bedirfte der erginzenden Aus-~
legung. Eine abschlieBlende Beurteilung-ist indessen nicht
miiglich, solange mangels centsprechender Feststellungen des
Berufungsgerichts die Moglichkeit bestcht, daB der Vertrag
vom 6. November 1954 keine Liicke enthilt. Bei der notuendig
werdenden erncuten Priifung wird das Berufungsgerieht die
fiir das Vorliegen einer Vertragsliicke sprechende unstreitige
Tatsache zu beachten haben, daB diec Vermieterin mit den
Kldgern wie mit allen anderen Mietern des wiederaufgebauten
Hauses zuntichst nur einen zghnjﬁhrigen HMietvertrag ab-
schlieBen wollte, bei dem die Aufnohme einer Mietprceisgleit-
klausel nicht notwendig erscheiner mochte, und daB sie erst
auf Dréngen der Kléger in einen Vertrag mit Verlidngerungs~
moglichkeit auf dreiBig Jahre einwilligte, wobei nach dem
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Ergebnis der Beweisaufnahme die Verliéngerung des Nutzungs-
rechts, nicht aber die Beibehaltung des urspringlichen
Mietzinoeo cntscheidend gewesen zu sein scheint.

Fine eigenc abschlieBende Entscheidung des Revisiongs-
gerichts ist auch aus dem Grunde nicht moglich, weil die
gegebenenfalls vorzunehmende cerginzende Auslegung sich
zundchst am Inhalt dessen, was die Partcien beabsichtigt
haben, auszurichten hat. Auch dazu bedarf cs aber der
Festgtellung, ob, was streitig ist, dic Vertragochlielenden
tatsédchlich bei den Vorbesprechungen iibereinstimmend eino
Uberpriifung des Mictzinses nach Ablauf der ersten zehn
Vertragsjahre vorgesehen hatten.

III. Das angefochtene Urteil kann daher keinen
Bestand haben, soweit festgestellt worden ist, die Kléger
hétten auch nach Ablauf der crsten zehn Vertragsjahre
nlcht mehr als 650 DM monatlich zu zahlen und die Beklagten
scien nicht berechtigt, wegen der Verweigerung der verlongten
erhchten Zahlung zu kindigen.

Dagegen ist die Revision zuriickzuweisen, soweit oie
sich auch gegen dic Feststellung richtet, daf die Kiindigung
vom 30. September 1964 wirkungslos ist.

Nach dem eigenen Vortrag der Beklagten steht ihnen
Jjedenfalls kein einseitiges Micterhohungsrecht zu. Inhalt
des Vertrages ist nach ihrer Derstellung nur eine Ver-
pflichtung der Kléger, bei der Festsetzung des angencsscenen
Mietzinses nach Ablauf er ersten zehnjdhrigen Vertrags-—
periode mitzuwirken. Dann aber waren die Beklagten nicht
berechtigt, bereits am 30. September 1964, bevor sie



fiberhaupt Verhandlungen iiber den necuen MNietzins vorge-
schlagen hatten, das Mietverh#ltnis zu kiindigen (vgl.
BGH Urteil vom 21. November 1968 - VII ZR 89/66 - = Wl
1969, 65 = NJW 1969, 233). Ein Recht zur ordentlichen
Kiindigung stand ihnen nach dem eindeutigen Inhalt dces
Vertrages ohnehin nicht zu. Fir cinc aullerordentliche
Kiindigung waren die Voraussetzungen nicht gegeben.

IV. Sollte auch auf Grund ncuer Verhandlung gich
cin vertragliches Recht der Bcklagten, ab 1. Juni 1965
dic Vercinbarung ceines ncucn Mietzinses zu verlongen,
nicht festotcllen lassen, so wiirde das Klageabweisuhgs—
begechren auch nicht mit Erfolg auf § 242 BGB gestiitzt

werden konnen.

Das Sinken der Kaufkraft der DM allecin und die
allgemeinc Steigerung der Mietpreisc, insbesondere fiir
Geschﬁftéréume, rcichen nicht aus, um cinen VWegfall der
Geschéftsgrundlage anncehmen zu ktnnen. Uberhaupt geniigt
der Umstand, daB8 jemand durch eine nachtriégliche Ver-
#nderung der Verhdltnisse wirtschaftlich ungilinstiger
steht, als nach den getroffenen Vereinbarungen zu er-
wvarten war, regelm#éfig nicht, um ihm aus Billigkecits-
griinden ein - wenn auch nur teilweises -~ Abgehen vom
Vertrag zu erlauben (BGH Urteil vom 21. Dezember 1960 = I
BGB § 242 (Bb) Nr. 39). Eine anderc Beurtecilung viirde zu
einer unertréglichen Rechtsunsicherheit fithren. Auch viirde
diec Begriindung des Treu- und Glaunbenscinwandces mit dem
allgemeinen Freisanstieg und der Geldentwertung im Er-
gebnis zur Einflihrung einer generellen Preisgleitklauscl
bei Dauerschuldverhdltnissen fiihren, die dem Zweck der
Wahrungsgesetzgebung zuwider liefe. Ob etwas anderes bei
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einer umstiirzenden Geldentwertung bowv. cinem entsprechenden
Preisansticg gilt, kenn dahinstchen, weil Derartiges nicht
vorliegt. Auch cine Gefdhrdung der WVirtschaftlichkeit der
Mietraume bei Beibehaltung des bisherigen Mietzinses und
die daraus mdglicherweise zu folgernde Unzumutbarkeit dexr
Aufrechterhaltung des Vertrages sind nicht behauptet.

V. Dic Kostenentscheidung beruht auf § 92 ZP0.

Dr. Haidinger Dr. HMezger Dr. Messner

Mormann Braxmaier
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