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2359 086

Nachschlagewerks: ja
Amtliche Sammlung: nein

BGB §§ 547, 684, 812, 951

Anspriiche aus §§ 547, 684 oder § 951 BGB auf Ersatz
des Wertes von Einbauten., die ein Mieter vorgenommen
hat, kdnnen abbedungen werden.

BGB §§ 547, 951

Duldet der Vermieter, GaB der Mieter auf dem Miet-
grundstiick entgegen dem Mietvertrag Bauten errich-
tet, s0 liegt darin nicht schon das Einversténdnis
des Vermieters, diese Bauten nach Beendigung des Hiet-
verhiiltnisses zu ilibernehmen und den Mieter fiir seine
Aufwendungen zu entschédigen.

BGH, Urt.v. 13. Oktober 1959 - VIII ZR 193/58 - OLG K&ln
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VIII ZR_193/58
Verkiindet

am 135. Oktober 1959
Hoffmeister, Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschéftsstelle

Im Namnmen d es Volkes

In dem Rechtastreit

des Kau;:manns Josef E UGN i» G-, \GHND-
strafc B;

Klidgers, Berufungskligers und Revisionsklégers,
- Prozefvevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

gegen

die Stadtgemeinde K@, vertreten durch den Oberstadtdirektor,
Beklagte, Berufungsbeklagte und Revisionsbeklagte,
~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. GEEENED -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 24. September 1959 unter Mitwirkung der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Spieler, Dr. Mezger und
Dr. Messner

fir Recht erkannt:
Die Revision gegen des Urteil des 2. Zivilasenats

des Oberlandesgerichts in Ktln vom 30. Juli 1958 wird
auf Kosten des Kligers guriickgewiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

-2 -

Tatbestand

Die Beklagte hatte bereits 1928 und sodann mit Vertrag
vom 12. November 1931, der unter Verwendung eines Vordrucks
niedergelegt worden war, an den Klédger, den Inhaber eines
Speditionsgeschiifts, eine Fliche von 400 gm vermietet, auf
der sich ein baufdlliger Holzschuppen und eine Einz&unung
befanden. Der Mietzins betrug 420 RM jéhrlich. In § 4 des
Vertrages war bestimmt, da8 das Grundstiick nur zum Aufstel-
len von Packwagen, einem Wohnwagen und Handwagen benutzt
werden diirfe. Nach § 6 des Vertrages wurde das Grundstiick
ohne Gewdhr Tiir seine Beschaffenheit in dem Zustand vermie-
tet, in dem es sich bei Beginn der Mietzeit befand. § 7
schrieb vor, daB an dem Grundstiick ohne ausdriickliche Ge-
nehmigung der Stadtverwaltung keinerlei Veridnderungen vor-
genommen werden diirften, insbesondere nicht solche, die
eine Wertverminderung zur PFolge haben kénnten. § 9 lautete:

"Die etwa bereits vorhandene Einfriedigung und
sonstige der Stadt gehdrige Anlagen hat der
Hieter zu unterhalten und bei Ablauf der iiet-~
zelit in durchaus gutem Zustande abzuliefern.
Uberhaupt mu8 das Grundstiick bei Ablauf der
Mietzeit in unverdndertem, gutem, ordnungsméBi-
gem Zustande sein. Pir jede Wertminderung des
%rundstucks nebst Zubehdr ist der Mleter haft-

ar.

Etwaige Verbesserungen des Grundstiicks hat der
YMieter zu belassen; er hat in keinem Falle einen
Anspruch auf Ersatz seiner Aufwendungen.!

§ 11 sah vor, daB zur Errichtung von Holzschuppen, Bretter-
buden u.dergl. auBer der baupolizeilichen Genehmigung die
besondere schriftliche Zustimmung der stddtischen Liegen-~
schaftsverwaltung erforderlich sei. Sie sollte, wenn iiber-

-
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haupt, nur unter dem Vorbehalt des jederzeitigen Widerrufs
erteilt werden. Die Einrichtung von Wohn- und Schlafriumen
und von Feueranlagen war nicht erlaubt. Am SchluB des Ver-
trages wurde vereinbart, da8 nur die hier schriftlich nie-
dergelegten Vereinbarungen mafgebend sein und mindliche
Erklédrungen. Zusicherungen oder Abreden, die vor, bei oder
nach AbschluB dieses Vertrages erfolgt seien, nur dann und
nur in der Fassung gelten sollten, wie sie in diesem oder ei-
nem besonderen Schriftstiick niedergelegt und von dem Ober-
biirgermeister oder seinem Vertreter unterzeichnet seien.

Der Kldger errichtete auf dem gemieteten Grundstiick
bereits vor Ausbruch des Krieges feste Gebiude, in denen
er wohnte und seinen Speditionsbetrieb fiihrte. Nachdem
die Gebdude mehrmals im Kriege zerstort und wieder aufge-
baut worden waren, errichtete er nach dem Kriege mit Ge-
nehmigung der Milit8@rregierung und des Bauwaufsichitsamtes
feste, mit dem Boden durch Betonfundamente verbundene Wohn-
und Biirogebdude, eine Lagerhalle, Abstellridume, Nebenge-
bdude und einen offenen Holzschuppen.

Die Beklagte kiindigte den Mietvertrag zum 31. Juli 1952
und schloB mit dem Kléger am 22. Juli 1952 einen neuen for-
mularméfigen Mietvertrag, auf Grund dessen das Mietverhdlt-
nis zum 1. August 1952 fortgesetzt wurde. Als vermietet wurde
nunmehr eine Fléche von 960 gm bezeichnet. Auf dem Vordruck
des Mietvertrages befinden sich hinter den Worten: “Auf der
vermieteten Fléche sind folgende der Stadt gehdrige Bin-
richtungen:" mehrere Striche. Der Mietpreis betrug jetszt
jéhrlich 1920 DM. Nach § 4 durfte das Grundstiick nur als
Lagerplatz benutzt werden. §§ 6, 7 und 9 des neuen Ver-
trages stimmen mit den entsprechenden Bestimmungen des al-
ten Vertrages iiberein. § 10 (bisher 11) lautete dshin, daB
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zur Errichtung von Baulichkeiten (Schuppen u.dergl.) auSer
der baupolizeilichen Genehmigung die vorherige schrift-
liche Zustimmung der Vermieterin erforderlich sei, die,
wenn ilberhaupt, nur unter dem Vorbehalt des jederzeitigen
Widerrufs erteilt werde. Die Einrichtung von Wohnréumen
wurde nicht erlaubt. Nach § 13 bedurften Anderungen und
Ergénzungen des Vertrages der Schriftform und der rechts-
wirksamen Unterzeichnung durch beide Vertragsteile. Es
wurde ferner vermerkt, daf sonstige miindliche Nebenabreden
oder Vereinbarungen nicht getroffen worden seien.

Die Beklagte hat das Mietverhdltnis zum 30. September
1956 mit der Begriindung gekiindigt, die Beklagte bendtige
das Geldnde zur Durchfiihrung verschiedener im Gffentlichen
Interesse erforderlicher Vorhaben.

Der Kliger ist rechtskridftig zur Réumung des Grund-
sticks verurteilt worden.

Mit der Klage verlangt der Kldger Ersatz seiner Auf-
wendungen, die er zur Errichtung der Gebdude gemacht hat,
sowie Erstattung des Wertzuwachses, den das Grundstiick in-
folge der Errichtung der Baulichkeiten erfahren haben soll.
Der Kléger hat den Wert, der ihm zu erstatten sei, im zwei-
ten Rechtszuge mit 86 057 DM angegeben. Mit der Klage bean-
spruchf er Zahlung eines Betrages von 57 874 DM.

Das Landgericht und das Oberlandesgericht haben die
Klage ebgewiesen.

Mit der Revision verfolgt der Kliger den Klageanspruch
weiter. Die Beklagte beantragt, die Revision zuriickzuweisen.



Entscheidungsgriinde

I.

Das Berufungsgericht unterstellt, da8 die vom Kléger
errichteten Bauten wesentliche Bestandteile des Grundstiicks
der Beklagten geworden sind. Bs trifft auch keine abschlieBen-
de Entscheidung dariiber, ob die Bauten, sofern sie 2zu einem
Wertzuwachs gefiihrt haben sollten, etwa als "“Verbesserungen"
des Grundstiicks anzusehen seien, die der Kliéger nach § 9
Abs. 2 des Mietvertrages bei Vertragsablauf auf dem Grund-
stiick ohne Anspruch auf Ersatz seiner Aufwendungen zu belas-
sen hétte.

Das Berufungsgericht ist der Auffagsung, selbst wenn die
Baulichkeiten wesentliche Bestandieile geworden sein sollten,
sei im Hinblick darauf, daB der Kliéger die Bauten entgegen
dem Mietvertrag errichtet habe und die Beklagte den Abbruch
verlangen ktnne und verlange, ein Bereicherungsanspruch des
Klégers aus §§ 946, 951 BGB bei verniinftiger und interessen-
gemdfBer Auslegung der Bestimmungen des § 9 Abs. 1 und 2 des
Mietvertrages ausgeschlossen. Nach § 9 Abs. 1 habe die Be-
klagte grundsdtzlich Anspruch auf eine Riickgabe des Grund-
stiicks in unverindertem Zustand und nach § 9 Abs. 2 brauche
8ie soger fiir vertraglich erlaubte Verbesserungen keine Ent-
schédigung 2zu leisten. Umso weniger kénne sie verpflichtet
sein, fiir ungenehmigte Bauten, auf die sie keinen Wert lege
und die sie nicht behalten wolle, eine Vergiitung zu gahlen.

Diese Ausfiihrungen des Berufungsgerichts halten der
rechtlichen Nachprifung stand.




(1) Die Bedenken der Revision gegen die Auffassung,
daB8 die Vorschrift des § 951 BGB abbedungen werden konne,
sind nicht begriindet. Der erkennende Senat ist schon in dem
Urteil vom 26. Februar 1957 - VIII ZR 227/56 (NJW 1957,
827) davon ausgegengen, daf Vereinbarungen zwischen den
Eigentiimer und Erbauer iiber eine Vergiitung der Bereicherung
die gesetzliche Ausgestaltung des § 951 ausschlieBe. Daran
ist festzuhalten. Die Vorschrift des § 951 BGB ist nicht
zwingend. Die Parteien kénnen vereinbaren, da8 Anspriiche

aus dieser Bestimmung nicht bestehen sollen (BGB RGRK 11. Aufl.

§ 951 Anm. 26).

Bedenken bestehen allerdings in anderer Hinsicht. Wenn
ein Mieter nach den Vertragsbestimmungen die vorn ihm er-
riclhiteten Gebsude nach Beendigung des Mietverhéiltnisses
zu entfernen und den Iritheren Zustand wieder herzustellen
hat, so sind die Gebdude auch bei messiver Beschaffenheit
nur zu einem voriibergehenden Zweck mit dem Grund und Boden
verbunden gewesen und daher nicht in das Eigentum des Ver-
mieters gefallen (BGH Urteile vom 20. Juni 1952 - V ZR
167/51 ~3; vom i0. Juli 1953 - V ZR 22/52 -; BGRZ 10,171,175
vom 21. Dezember 1956 - V ZR 245/55 - NJW 1957, 457 - und
vom 5. Pebruer i957 - VIII ZR 27/56 -). Unter solchen Um-
stédnden wiirde sich die Frage nach dem Bereicherungsanspruch
des Kldgers gar nicht stellen. Ob etwa im vorliegenden Fall
etwas anderes gelten wiirde, wenn der Klédger, wie er behaup-
tet, die Gebdude in der Hoffnung errichtet hat, das Grund-
stiick zu Eigentum erwerben zu ktnnen (vgl. hierzu BGHZ 8,1,7).
kann dahingestellt bleiben, da auch die Griinde, aus denen das
Berufungsgericht die Klage abweist, die Entascheidung tragen.

(2) Die Revision greift weiter die Ausfilhrungen des
Berufungsgerichts mit Verfahrensriigen an.

Al
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a) Sie vertritt die Auffassung, indem sie die Ver-
letzung von Auslegungsgrundsitzen riigt, die Bestimmung
des § 9 Abs. 2 des Vertrages beziehe sich nach Wortlaut,
Sinn und Zusammenhang eindeutig auf "Verbesserungen", wih-
rend die Errichtung von Gebduden nach dem Urteil BGHZ 10,
171, 177 keine Verhesserung, sondern eine Verdnderung des
Grundstiicks sei. Wenn aber ein fbrmlicher Vertrag, wie er
hier vorliege, nicht eindeutig sei, so miisse die Unklarheit
zu Lasten desjenigen gehen, der ihn verfesft habe, mithin
zu Lasten der Beklagten. Die Revision verkennt hierbei, das
das Berufungsgericht die Geb#ude nicht als Verbesserungen
im Sinne des formularméfigen Mietvertrages ansieht. Es ent-
nimmt vielmehr der Abrede, daB der Mieter schon fiir vertrag-
lich erlaubte Verbesserungen keine Entschi#digung zu bean-
spruchen habe, den Willen der Parteien, daB die Beklagte
fiir Gebdude, deren Errichtung sie nicht genehmigt habe, auf
die sie keinen Wert lege und die sie nicht behalten wolle,
erst recht keine Entschédigung zu leisten brauche. Eine
solche SchluBfolgerung ist mdglich und steht mit anerkann-
ten Auslegungsregeln nicht im Widerspruch.

b) Die Revision wendet sich ferner dagegen, de8 das
Berufungsgericht sich von dem Gedanken habe leiten lassen,
die Bauten seien entgegen dem Mietvertrag errichtet und von
der Beklagten nicht genehmigt worden. Die Revision verkemnt
nicht, daf der Klidger feste Bauten nur mit schriftlicher
Genehmigung hat errichten diirfen und daB eine Bebauung ohne
eine solche Genehuigung vertragswidrig gewesen wire. Sie
macht aber geltend, das Berufungsgericht habe unberiicksich-
tigt gelamssen, daf die Beklagte von der Bebauung des Grund-
stiicks Kerntnis erhalten und sie geduldet habe.

'h
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Dieser Angriff kann der Revision nicht zum Erfolg ver-
helfen. Die Revision wirft dem Berufungsgericht zu Unrecht
vor, es habe verkannt, daf in der Duldung eines vertrags-
widrigen Zustandes dessen Billigung liegen konne. Das Be-
rufungsgericht geht, wie sich aus seinen Ausfiihrungen zu
der Frage ergibt, ob die Beklagte etwa das Recht verwirkt
habe, sich auf das Fehlen der Genehmigung zu berufen, selbst
davon aus, daB den vertretungsberechtigten Organen der Be-
klagten die Errichtung der Gebdude bekannt gewesen sein kin-
ne. Fiir die Entscheidung, ob dem Klédger Ersatzanspriiche zu-
stehen, mift es einer solchen Kenntnis aber keine Bedeutung
bei. Es unterscheidet bei der Auslegung des Vertrages er-
sichtlich zwischen der Rechislage wiihrend der Dauer des Miet-
verhdltnisses und nach Beendigung des Mietvertrages. Ob die
Errichtung der Bauten eine Vertragsverletzung gebildet und
wihrend der Mietzeit zu einem veriragswidrigen Zustand ge-
fihrt hat, 148t das Berufungsgericht unentschieden. Es
stellt seine Entscheidung zutreffend nur darauf ab, welche
Anspriiche den Parteien seit dem Zeitpunkt zustehen, zu dem
das Vertragsverhdltnis erloschen ist. Seine Erwidgungen 2zu
dieser Frage lassen erkennsn, daB es bei der Priifung, ob
die Beklagte in die Bebauung des Grundstiicks eingewilligt
habe und es ihr deshalb verwehrt sei, die Beseitigung der
Gebdude zu verlangen, den Begriff der "Zustimmung" und
"Genehmigung" nicht im Sinne eines Einverstiéndnisses mit
einem an sich vertrzgswidrigen Zustand, also auf die Mietl-
zeit bezogen, gebraucht, sondern daB es diesen Ausdriicken
einen anderen Simn beilegt. Wenn das Berufungsgericht von
fehlender Genebmigung spricht und deshalb meint, die Ge-
bdude seien entgegen dem Mietvertrag errichtet, so ge-
schiekt das nur im Hinblick auf die Frage, ob die Beklagte
die Cebdude nach Beendigung des Mietverhdltnisses gegen
Entschddigung des Klégers libernehmen miisse oder ob sie
vom Kl#iger die Beseitigung beanspruchen ktnne. Das Beru-

KT



fungsgericht versteht unter Genehmigung dag Einversténdnis,
daf die Bauten fiir eine iiber die Dauer des Mietverh#ltnis-
ses hinausgehende Zeit, also nicht nur zu voriibergehendem
Zweck errichtet werden diirften. Es legt den Mistvertrag da-
hin aus, daB jedenfalls Enischddigungsenspriiche des Klégers
bei Riickgabe des Grundstiicks dann ausgeschlossen sein soll-
ten, wenn die Beklagte die Errichtung der Baulichkeiten nicht
ausdriicklich schriftlich genehmigt hatte, und daf der Kliger
gur Beseitigung solcher in diesem Sinne "ungenehmigten"
Baulichkeiten verpflichtet sei, selbst wenn die Beklagte
gegen die Unterhaltung wihrend der Mietzeit nichts einzu-
wenden gehabt haben sollte. Mit Recht hat das Berufungsge-
richt bei seiner Auslegung auch die ErwHgung verwertet, das
der Beklagten nicht Bauten, auf die sie selbst keinen Wert
legt und die sie nicht behalten will; aufgedrtingt werden
kdnnen. Diese Auslegung ist moglich. Es liegt auf der Hand,
daB8 die Auffassung, die Beklagte habe in einen Verbleib der
Gebdude liber die Mietzeit hinaus nicht eingewilligt, mit
der Annahme, sie habe die Errichtung flir die Dauer der Miet-
zelt geduldet, denkgesetzlich nicht in Widerspruch steht.
Was das Berufungsgericht dem Vertragswerk als Wille der
Parteien entnimmt, ist im Grunde nichts anderes als die
gesetzliche Regelung. Bei Errichtung von Bauten, die auf
Grund der Vertragsbestimmungen nach Beendigung des Miet-
verhdltnisses von dem Grundstiickseigentiimer nicht iibermom-
men werden sollen; entfiele, da die GebZude im Bigentum

des Vermieters bleiben, auch nach dem Gesetz ein Bereiche-
rungsanspruch. )

Diese Gedankenginge iibersieht die Revision auch bei
ihren Angriffen, die sich dareuf griinden, daB dem Kl&ger
die baupolizeiliche Genehmigung durch die dafilr zustindigen
Verwaltungsorgane der Beklagten erteilt worden ist und deB
die Baulichkeiten an das Versorgungs- und sanalnetz der Be-
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klagten angeschlossen worden sind. Diese Mafnahmen haben
nit der Frage. ob die Baulichkeiten nur fiir die Dauer des
Mietverhtltnisses errichtet sind oder nach dessen Beendi-
gung bestehen bleiben sollen, nichts zu tun. Das Berufungs-
gericht hat ohne Rechisirrtum angenommen, daB diese Vor-
gidnge ebenso wie die katastermtfige und steuerliche Br-
fassung der Grundstiicksveréinderung nur die zwangsldufige
Folge der vom Kliger vorgenommenen Bebauung gewesen sind,
da8 sie aber keine mietvertragliche Zustimmung 2zur Bebau-
ung darstellen. Das gilt auch dann, wenn bei der Ertei-
lung der baupolizeilichen Genehmigung nach Verwaltungs-
vorschriften die Beklagte als Grundstiickseigentiimerin
gehort worden sein sollte, wie die Revision vortrédgt. Aus
ihrer Anhdrung wiirde sich nicht mehr ergeben, als daB die
Beklagte die Bebauung geduldet hat. Das Berufungsgericht
war daher entgegen der Auffassung der Revigion nicht ge--
halten, der Frage, ob die Beklagte gehdrt worden ist, nach-
zugehen.,

senn die Revision weiter meint, die Beklagte hidtte
nach Treu und Glauben den Kldger darauf hinweisen miissen,
daB in ihrem Verhalten ein vorbehalisloses Einversténdnis
nicht zu sehen sei, so kann dem nicht gefolgt verden. Von
Bedeutung kinnte ein solcher Hinweis iiberhaupt nur insoweit
gewesen sein, &ls er sich auf den Vorbekalt etwaiger Rechte
fiir die Zeit nach Ablauf des Wietverirages bezogen hitte.
Das Berufungsgerickt hat hierzu bei der Erdrterung, ob die
Beklagte sich zu ihrem bisherigen Verhalten in einer gegen
Tren und Glauben verstoBenden Weise in Widerspruch setze,
ausgefiihrt, sie habe keinen Anlafl gehabt, die Frege nech
dem Schibksal der Aufbauten von sich aus zur Sprache zu
bringen: denn erst mit der Aufldsung des Mietverhdlitnisses

L
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sei diese Frage fiir sie spruchreif geworden. Diese Auffas-
sung wilrde allerdings mbglicherweise dann dem Erfordernis
von Treu und Glauben nicht gerecht werden, wenn der Kléger,
wie die Revision ersichtlich sagen will, nach dem Verhalten
der Beklagten darauf hitte vertrauen kdmnen, daB die Be-
klagte dié¢ auf dem Crundstiick errichteten Bauten iiberneh-
men und ihm vergiiten werde. Gerade das ist nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts aber nicht der Fall gewe-
sen. In Betracht ktnnte iibrigens nur das Verhalten der Be-
klagten bis zu dem Zeitpunkt kommen, zu dem die Bauten er-
richtet wurden. Das spitere Verhalten wlirde fiir den Ent-
schluB des Klégers, Aufwendungen fiir den Bau zu machen,
nicht mehr ursichlich gewesen sein. Da unstreitig die Ge-
bédude vor dem AbschluB des zweiten Vertrages vom 22. Juli
1952 vollendet worden sind, hat das Berufungsgericht mit
Recht seinen Betrachtungen den Vertrag vom 12. November
1931 zugrunde gelegt. Wes das angebliche Vertrauen des
Kldgers betrifft, so filhrt das Berufungsgericht aus,

sei auch fiir einen Laien wie den Kliger durch die Fassung
des § 11 des Vertrages vom 12, November 1931, wonach zur
Errichtung von Holzschuppen, Bretterbuden u.dergl. suBer
der baupolizeilichen Genehmigung die besondere schrift-
liche Zustimmung der stiédtischen Liegenschaftsverwaltung
erforderlich sei, eindeutig klargestellt gewesen, das8 erst
recht bei massiven Aufbauten eine Genehmigung des Bauauf-
sichtsamtes fir sich allein eben nicht ausreiche. Da die
katastermiBige und steuerliche Erfassung der Grundstiicks-—
verénderung keine mietvertragliche Zustimmung darstelle,
habe auch der Kléger nicht annehmen kdnnen. Zumindesten hidtte
er ernstliche Zweifel hegen und sie durch Anfrage bei derx
Beklagten kléren miissen. Der Kliger trage selbst vor, er
habe das Grundstiick auch gar nicht deswegen bebaut, weil er
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nach dem Schweigen der Beklagten oder ihrem sonstigen,
zun Teil erst nach der Beendigung der Bauten liegenden
Verhalten der iJberzeugung gewesen sei, die vertraglich
vorgeschriebene Bauerlaubnis sei erteilt, sondern weil
er gehofft habe, das Grundstiick spdter einmal zu Eigen-
itum erwerben zu ktnnen. Damit habe er auf eine ungewisse
Zukunftsaussicht hin bewuSt ein Wagnis auf sich genommen,
dessen Folgen er allein zu tragen habe, zZumal selbst eine
wirklich erteilte Baugenehmigung nach § 11 bzw. 10 des
Vertrages jederzeit widerruflich gewesen wire. Diese Ge-
denkenginge des Berufungsgerichts, mit denen es eine
Rechtspflicht des Beklagten verneint, den Kléger dariiber
anfzuklédren, daB ihr Verhalten nicht das Einverstiéndnis
mit der Brrichtung von Gebduden iiber die Dauer des Hiet-
verhdltniuses hinaus bedeute, lassen eine Verkennung der
Rechtsgrundsédtze von Treu und Glauben nicht erkennen.

Da die Beklagte die vom Kléger errichteten Gebdude
nicht tibernehmen will, hedarf es auch keiner Stellung-
nahre, ob etwa die Vertragsbestimmung, dafl der Kléger
etwaige Verbesserungen des Grundstiicks zu belassen und in
keinem Falle einen Anspruch auf Ersats seiner Aufwendungen
habe, wirksam ist. Nur fiir den Fall, daB die Beklagte die
Baulichkeiten als Verbesserungen ohne Entschéddigung hétte
behalten wollen, konnte sich die Frage stellen, ob eine
Vertragsgestaltung der "villig entschédigungslosen Uber-
nahme von Einrichtungen, mit denen ein Mieter die Miet-
sache versehen hat", als sogenannte "miBbilligte Klausel®
nichtig widre (vgl. Urteil des erkennenden Senats vom
14. Oktober 1958 - VIII ZR 155/57 - NJW 1958,2109,2110;
Staudinger BGB 11. Aufl. Vorbem. § 535 Nr. 268; Roquette,
Mietrecht 4. Aufl. V 4. Abschnitt 3 S. 424).
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c) Die Ausfithrungen des Berufungsgerichts entziehen
auch den Riigen der Revision den Boden, das Berufungsge-
richt habe libersehen, daB die Vertragsparteien hitten ver-
einbaren konnen, von dem Erfordernis der Schriftform fiir
die Genehmigung abzugehen. Die Revision verkennt nicht,
daB eine solche Vereinbarung ausdriicklich nicht getroffen
worden ist, sie will nur sagen, das gesamte Verhalten der
Beklagten sei nach Treu und Glauben dahin zu wiirdigen, da8
sie unter Verzicht auf die Schriftform die Errichtung von
Bauten ‘genehmigt habe. Liegt in dem Verhalten der Beklagten
aber iiberhaupt keine Genehmigung, so0 komnt es darauf nicht
mehr en, ob iberhaupt eine stillschweigende Duldung geeig-
net gewesen widre,; die Bestimmung ilber die Schriftform auf-
zuheben (vgl. RGZ 95,175; anders RG DR 1943.487 mit zustim-
mender Anmerkung von Roquette).

(3) Die Revision riigt als VerstoB gegen § 286 ZP0
weiter, das Bsrufungsgericht habe iibersehen, daf die Be-
klagte in dem Vertrag vom 22. Juli 1952 dem Kliger die von
ihm bereits errichteten Bauten vermietet habe. Nach § 6 sei
nédmlich das Grundstiick in dem Zusteand vermietet worden, in
dem es sich bei Beginn der Mietzeit befunden habe. Bei Ab-
schlufl des Vertrages seien die Bauten aber schon vorhanden
gewesen., Der Klidger habe die formularmifigen Vertragsbestim-
mungen nicht dahin aufzufassen brauchen, da8 der Anspruch
der Beklagten auf Beseitigung von Einrichiungen und der Ver-
gicht des Klidgers auf Ersatz von Verwendungen auch fiir die
bereits errichteten Bauten gelten solle. Auch diese An-~
griffe kidnnen keinen Erfolg haben. Zwar wird eine Sache,
die nur zu voriibergehendem Zweck mit dem Grund und Boden ver-
bunden worden ist, wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks,
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wenn derjenige, der die Sache eingebaut hat, und der Ei-
gentimer sich nachtriéglich dahin einigen, daB das Eigentum
an der Sache dem Grundstiickseigentiimer zustehe (BGH Urteil
vom 21. Dezember 1956 - V ZR 245/55 - NJW 1957,457 =

MDR 1957,213 mit zustimmender Anmerkung von Esser). Hidtte
die Beklagte die Baulichkeiten dem Kldger im neuen Ver-
trag vom 22. Juli 1952 tatsiichlich vermietet, so kionnte
darin allerdings die Versinbarung gesehen werden, daf sie
fortan Eigentum der Beklagten sein sollten und deshalb ihr
Wert bei Beendigung des Mietverhdltnisses von dexr Beklagten
zu erstatten sei. Der Zusammenhang der Entscheidungsgriinde
ergibt aber, daB das Berufungsgericht der Auffassung gewe-
sen ist, die Parteien hdtten die Baulichkeiten gerade nicht
zum Gegenstand des Mietvertrages gemacht. Das Berufungsge-
richt unterstellt die Behauptung des Kligers als richtig,
die Beklagte habe bei dexr Erneuerung des Mietvertrages den
fietzins auch mit Riicksicht auf die Wertsteigerung des Grund-
stiicks infolge der Bebauung erhoht. Damit habe, so meint das
Berufungsgericht, die Beklagte lediglich die Folgerungen
aus der tatsichlichen Laée gezogen, die der Kléger ohne ihre
Zustimmung geschaffen habe und durch die ihm eine der Art’
oder zumindest dem Umfang nach weitergehende Ausnutzung des
Grundstiicks ermdglicht worden sei, als sie der Vertrag vor-
gesehen habe. Aus diesem Verhalten der Beklagten habe der
Klédger allenfalls den SchluB ziehen diirfen, def sie wihrend
der Vertragsdauer tatséichlich keine Einwendungen gegen den
nun einmal vorhandenen Zustand erheben werde. Er habe aber
nicht davon ausgehen konnen, daf die Beklagte auch nach
Vertragsablauf nicht nur auf den Abbruch der Baulichkeiten
verzichten, sondern dafiir sogar noch eine Geldzahlung an
ihn habe leisten wollen. Dies habe er umso weniger annehmen
kbnnen, als die vertragliche Baubeschrénkung auch im neuen
Vertrag von 952 im wesentlichen beibehalten, der von ihm
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geschaffene Zustand also gerade nicht anerkannt worden
gei. Uberdies habe die Beklagte zu derselben Zeit un-
streitig einen auf Veranlagsung des Klédgers von der
Deutschen Gasolin AG gestellten Antrag, auf dem Grundstiick
eine Tankstelle einbauen zu diirfen, mit der Begriindung
abgelehnt, daB mit eiher Rdumung der Lagerplétze in ab-
sehbarer Zeit zu rechnen sei. Aus dieser Begriindung er-
gibt sich, daB das Berufungsgericht die Auffassung ver-
tritt, die Beklagte habe mit AbschluB des neuen Vertrages
allenfalls die Unterhaltung der Gebdude fiir die Dauer der
Mietzeit geduldet, habe aber gerade nicht den Willen ge-
habt, dem Kldger diese Gebdude als ihr Eigentum zu ver-
mieten. Mit seinem Standpunkt, dexr Mietvertrag beziehe
sich auch auf die Gebdude, gibt der Kldger dem Vertrage
also eine vom Berufungsgericht nicht gebilligte Auslegung-
Die gegenteilige Auslegung des Berufungsgerichts, die der
Nachpriifung im Revisionsverfahren nur in beschrédnktem Um-
fange unterworfen ist, 188t aber RechisversttBe nicht er-
kennen. Das Berufungsgericht hat zwar in seiner Begriindung
den § 6 des Vertrages nicht ausdriicklich angefiihrt, es
liegen indessen keine Anhaltspunkte dafiir vor, daB das
Eerufungsgericht nicht den gesamten Inhalt des Vertrages
beriicksichtigt hédtte. Wenn es den § 6 nicht in dem Sinn
ausgelegt hat, den die Revision dieser Bestimmung beilegen
will, so enthidlt das keinen Rechtsirrtum. In § 6 wird er-
sichtlich nur die Haftung der Beklagten dahin umrissen,
sie habe fiir den Zustand einzustehen, in dem sich das ver-
nietete Grundstiick bei Beginn der Mietwzeit hefand, wihrend
der Gegenstand des lietvertrages, also Umfang und Zusammen-
setzung der Mietsache, in § 1 geregelt ist.

Zu Unrecht erblickt die Revision einen Denkfehler in
den Ausfiibrungen des Berufungsgerichts, aus der Erhthung
der WMiete, die nach Behauptung des Klégers auch mit Riick-




U]
-~ 16 -

gicht auf die Werusteigerung des @Grundstiicks vorgenommen
sei, habe der Klédger allenfalls den SchluBl ziehen kbnnen,
daB die RBeklagte widhrend der Vertragsdauer keine Einwen-
dungen gegen den nun einmal vorhandenen Zustand erheben
werde. Die Revision meint, ein solches Verhaliten der Be-
klagten sei mit § 242 BGB unvereinbar. Es sei auch unlo-
gisch, anzunehmen, die Beklagte habe eine Wertsteigerung,
die sie selbst nicht verursacht und bezahlt habe, als Grund-
lage einer htheren Miete verwertet, habe aber trotzdem
daran festgehalten, daB diese Vertsteigerung, d.h. die
Bauten, wieder beseitigt werden miiSten. Es widerspreche
jeder Lebenserfzhrung, daB die Beklagte fiir einen von ihx
nicht geschaffenen und von ihr nicht als Eigentum betrach-
teten Vermbgenswert einen Ertrag ziehe und verlange, da8
der Kldger fiUr einen von ihm geschaffenen und ihm gehdrigen
Vert eine lMiete bezahle. Dem ist nicht zu folgen. Das He-
rufungsgevicht hat nicht etwa angenommen, der Klédger habe
fiir die Benutzung der Gebdude selbst ein Entgelt zahlen
sollen. Tamit wdre in der Tat die Auffassung, die Gebiude
geien nicht Gegenstend des Nietvertrages gewesen, unver-
einbar. Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts lassen
vielmehr erkennen, daB es nur die Mdoglichkeit unterstellt,
die Beklagie habe die Miete erhtht, weil der Kliéger das ihm
liberlassene Grundstiick, also die Grundstiicksflédche, durch
Bebauung weitergehend genutzt habe, als im Vertrag vorge-
sehen gewesen sei. Der Gedankengang des Berufungsgerichts,
ist also dahin zu verstehen, daB der Mietgegenstand derselbe
geblieben, ndmlich nach wie vor die unbebaute Fléche gewe-
sen sei, daf sich jedoch die Art des dem Kliger gewihrten
Gebrauches geéndert habe, weil auf dem Grundstiick Gebiude
errichtet worden waren. DaB die Beklagte den Mietzins etwa
um den Nutzungswert der Gebdude erhdht habe, wird im iibrigen
schon durch das eigene Vorbringen des Klédgers widerlegt. Nach
der Berechnung in seiner Berufungsbegrindungsschrift vom



- 17 -

9. Mai 1958 wiirde die Jahresnettomiste allein fiir die
Gebdude, die eine Bodenflidche von 480 qm haben, 5712 DM
betragen. Die gesamte im Vertrag vom 22. Juli 1952
vereinbarte Miete belduft sich jedoch nur auf 1920 DM.

Die Annahme aber, daB fiir einen zu hdheren Einnahmen
filhrenden Gebrauch der Mietsache ein hdheres Entgelt
vereinbar:t worden sei, ist denkgesetzlich mdglich und widex-
spricht keinen Erfahrungstatsachen.

Unbegriindet ist auch der Vorwurf der Revision, das
Berufungsgericht habe iibersehen, daB es sich bei dem Ver-
trag vom 22. Juli 1952 um einen Formularvertrag handele,
dessen Einzelbestimmungen dem wirklichen Willen und den
tatsdchlichen Verh#ltnissen nicht gerecht wiirden und des-
halb von den Parteien nicht dem Wortlaut nach gewollt und
gemeint seien. Es sind keine Umstdnde ersichtlich und auch
von der Revision nicht aufgezeigt, aus denen das Berufungs-
gericht die Uberzeugung hétie gewinnen miissen, die Parteien
hédtten die Vertragsbestimmungen, wonach das Grundstiick nur
als Lagerplatz vermietet werde, zur Errichtung von Baulich-
keiten aber die schriftliche Genehmigung der Beklagten vor-
liegen miisse, die Einrichtung von Wohnr#dumen liberhaupt
nicht erlaubt sei und der Hieter keinen Anspruch auf Er-
satz von Aufwendungen haben solle, in Wahrheit nicht ge-
wollt. Entgegen der Ansicht der Revision ist es denkgesetz-
lich auch nicht unméglich, wenn das Berufungsgericht bei
der Erforschung des Willens der Parteien die Tatsache ver-
wertet hat, daB vor 4bschlufl des Vertrages vom 22. Juli 1952
die Beklagte die Genehmigung zum Aufbau einer Tankstelle
mit der Begriindung verweigert hatte, daB mit einer Réumung
der Lagerplédtze in absehbarer Zeit zu rechnen sei. Weshaldb
das Berufungsgericht, wie die Revision meint, aus dieser Er-
kldrung nur habe entnehmen diirfen, die Beklagte sei bereit
gewesen, vom Kliger bereits ohne Genehmigung errichtete Bau-
ten als fir sie erfolgt hinzunehmen, ist nicht ersichtlich.




24

-~ 18 =~

II.

Das Berufungsgericht ist unter Bezugnahme auf das
Urteil BGIIZ 23,61 iiberdies der Auffassung, die Bekiagte
konne sich von einem etwaigen Bereicherungsanspruck
des Klédgers aus § 951 BGB dadurch befreien, dag sie
ihm die Bauten zur Wegnahme zur Verfiigung stelle. Hier-
zu sei sie berechtigt, weil der Kliager die Bauten ver-
tragswidrig errichtet und er nach § 9 Abs. 1 des Miet-
vertrages bei Ablauf des Mietverh8ltnisses den alten
Zustand wieder herstellen miisse. O0b die Festmstellungen
des Berufungsgerichts diese Begriindung tragen, kann Be-
denken begegnen. Der Bundesgerichitshof hat in dem erwihn-
ten Urteil (a2a0 S. 64 f£) ausgefiihrt, dem zur Entschéddi-
gung Verpflichteten miisse das Recht zugebilligt werden,
die Zahlung durch Gestattung der Wegnahme zu ersetzen,
zumindesien dann, wenn ihm ein Bauwerk aufgedrédngt werden
solle, das er nur unter Aufwendung erheblicher Kosten zu
einem Ertragswert umgestalten konne. Nihere Feststellungen
dariiber, ob und welchen Ertragswert die vom Kléger er-

ichteten Baulichkeiten bei Beendigung des lfietverhdlt-~
nisses fiir die Beklagte noch abzuwerfen verméchten, hat
das Berufungsgericht eber hier nicht getroffen. 0b es fiir
den im Urteil des Bundesgerichtshofs ausgesprochenen
Rechtsgrundsatz bereits geniigen wiirde, daB der Grund-
stiickseigentiimer die Baulichkeiten nicht iibernehmen will,
selbst wenn sie bei entsprechender Verwendung des Grund-
stiicks Ertrag bringen kdonnten, bedarf indessen keiner Ent-
scheidung. Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts bilden
nur eine Hilfsbegriindung, auf der das angefochtene Urteil
nicht beruht. Sie wiren von Bedeutung lediglich fiir den
Fall, daB eine Verpflichtung der Beklagten bestiinde, den
Kl8ger fiir seinen Eigentumsverlust zu entschidigen. Wenn
aber, vwie das Berufungsgericht ohne Rechtsirrtum annimmt,
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durch Vereinbarung die Ersatzpflicht abbedungén ist, kommt
es auf die Prege, ob gegeniiber einem Ersatzanspruch ein-
redeweise geltend gemacht werden kann, der Berechtigte sei
zur Wegnahme der werterhGhenden Bauten verpflichtet, nicht
mehr an.

III.

Fiir den Fall, daB die errichteten Baulichkeiten Ver-
wendungen im Sinne des § 547 BGB bilden sollten, hdlt das
Berufungsgericht auch den alsdann nach § 547 Abs. 2 Satz 1
BGB gegebenen Anspruch auf Ersatz von Verwendungen unter
dem zu I erdrterten Gesichtspunkt fiir vertraglich abbedun-
gen. Diese Auffassung enthédlt keinen sachlichrechtlichen
Fehler. Die Verpflichtungen des Vermieters bestimmen sich
nach den Vorschriften iiber die Geschédftsfiihrung ohne Auf-
trag. DaB die Errichtung der Bauten dem Interesse und dem
wirklichen oder mutmaflichen Willen der Beklagten entspro-
chen hétte (§ 683 BGB), behauptet der Kliger selbst nicht.
Nach § 684 Satz 2 BGB kbnnte der Kliéger allerdings, voraus-
gesetzt, daB die Bestimmung des § 9 Abs. 2 des Vertrages
nicht unmittelbar arv:uwenden ist, Ersatz seiner Aufwendungen
beanspruchen, wenn die Beklagte die Vornahme dexr Verwen-
dungen gerehmigt hétte. Unter "Genehmigung" im Sinne dieser
Vorschrift ist aber entsprechend dem Begriff der Geschéfts-
fithrung nur eine solche zu verstehen, die sich auf eine fiir
den Vermieter ausgefihyrte Tdtigkeit bezieht. Der Mieter
muB also, soll eine Genehmigung vorliegen, die Verwendung
auf das Grundstiick nach der Vorstellung des Vermieters fiir
ihn haben treffen wollen. Duldet der Vermieter oder gibt er
sein Einversténdnis, daf der Mieter nur fiir die Dauer der
Mietzeit 2ls sein eigenes Geschiéft Bauten errichtet, die er
bel Beendigung des Mictverhdltnisses entfernen muB, so liegt
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eine Genehmigung von Verwendungen; die auf die Mietsache
gemacht sind, nicht vor. Es knnten auf schuldrechtlicher
Grundlage lediglich noch Anspriiche nach den Vorschriften
ilber die Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung
verbleiben. Wenn das Berufungsgericht ersichtlich auch
solche Angpriiche nach dem Sinn der Vertragsbestimrungen
in gleiener Veise wie die Anspriiche aus der Vorschrift

des § 951 BGRB fiir abbedungen h#lt, so bestehen gegen diese
tatrichterliche Auslegung keine rechtlichen Bedenken.

Iv.

Das Berufungsgericht hat die Frage einer Bereicherung
schlieBlich noch unter einem anderen Gesichtspunkt behan-
delt. Es unterstellt, wie schon erwdhnt, daf die Beklagte
bei der Erneuerung des Mietvertrages im Jahre 1952 den
Mietzins auch mit Riicksicht auf die Wertsteigerung des
Grundstiicks infolge der Bebauung erhtht habe, und féhrt
dann fort: Bin Bereicherungsanspruch gegen die Beklagte
kommg hochstens insoweit in Betracht, als diese in der Zeit
bis zur Beendigung des Vertrages gerade infolge einer Wert-
steigerung des Grunﬁvtﬁcks durch die Bauten des Klégers
die Miglichkeit gehabt und nach der Behauptung des Klégers
auch ausgenutzt habe, eine hthere Miete von ihm zu fordern.
Einen solchen Bereicherungsanspruch habe der Klidger aber in
diesem Verfahren nicht geltend gemacht. Er berechne seine
Klageforderung vielmehr nach dem vollen derzeitigen Wert
der Gebdude und nicﬁt'nach dem Nutzen, den die Beklagte in
der Vergangenheit durch sie gehabt habe.

Die Revision macht geltend, das Klagevorbringen lasse
erkemnen, dafl der Kldger ganz allgemein Ausgleich fiir jeden
Vorteil habe heanspruchen wollen, den Gie Beklagte aus sei-
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nem wirtschaftlichen Opfer gezogen habe. Wenn das Beru-
fungsgericht der Auffassung gewesen sei, daB es auf Grund
der Klagebegriindung die in der erhdhten Miete steckende
Bereicherung der Beklagten nicht zusprechen ktnne, hétte

es nach § 139 ZPO dem Kl#ger Gelegenheit geben miissen,

sein Vorbringen zu ergénzen. Der Kléger hédtte alsdann vor-
getragen, daB er hilfsweise seinen Klageanspruch auch auf
diese Art der Bereicherung stiitze, und hdtte Sachverstindi-
genbeweis dafiir angeboten, daB die im Vertrag festgelegte
Miete von 1920 DM mit mindestens 1300 DM auf den Wohn-
und Gebrauchswert der von ihm errichteten Geb#ude entfalle.
Diese Riigen der Revision miissen ebenfalls exrfolglos bleiben.

Die Auffassung des Berufungsgerichts, dem Kléger kdnne ein i
Bereicherungsanspruch zustehen, weil die Beklagte die Mbg-
lichkeit gebhabt habe, von ihm eine hthere Miete zu fordern,
kann nicht beigetreten werden. Wie bereits erwdhnt, nimmt

das Berufungsgericht nicht an, die Beklagte habe an den
Kléger die von ihm errichteten Gebdude vermietet. Es h&lt
vialmehr nur die Moglichkeit fiir gegeben, daB der Nutzungs-
wert des Grundstlicks gestiegen sei, weil der Xliéger es nicht
mehr nur als Lagerplatz, sondern auch. als Bauplatz fiir Bauten,
die fiir die Dauer des Mietverhidltnisses errichtet worden H

waren, benutzt habg.lWenn die Beklegte sich aber mit dieser
Art der Benutzung einverstanden erklért hat und die Parteien
daraufhin die Erhshung des Mietzinses vereinbart haben, so
ist nicht ersichtlich, weshalb die Beklagte ohne rechtlichen
Grund auf Kosten des Kliigers bereichert sein sollte. Die
zwischen den Parteien getroffene Vereinbarung, wonach fiir
die gednderte Benut?dng ein erhdhtes Entgelt zu zahlen sei,
schlieBt einen Anspruch des Klégers aus, der darauf hinaus-
laufen wiirde, daB der Kléger den von ibhm versprochenen Miet-
zins von der Beklagten wieder zuriickforderte. Der Kléger
selbst hat unter diesem Gesichtspunkt einen Anspruch gar
nicht geltend gemacht. Er kat auch, in den Tatsachenin-
stanzen nicht schliissig dargelegt, daB die Beklagte durch
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d{e gednderte Benutzung des Grundstiicks Uberhaupt einen
Verntgenszuwachs erfahren habe. Er hat weder angegeben, wel-
cher Teil des Mietzinses auf die Werterhdhung entfalle, ob-
wohl die Beklagte seine Behauptung bestritten hat, nach

hat er sich auf Beweismittel berufen. Das Berufungsgericht
trifft unter diesen Umstidnden nicht der Vorwurf, daB es nach
§ 139 ZPO nicht auf eine Erginsung des Vorbringens des Kld-
gers hingewirkt habe. Es kann deshalb dahingestellt bleiben,
ob auch die Annahme des Berufungsgerichts zutrifft, daB der
Anspruch, den es im Auge hat, einen anderen Anspruch bilde,
als den, den der Klidger geltend gemacht hat.

V.

Keine Bedenken bestehen schlieBlich gegen die Auffas-~
sung des Berufungsgerich%s, dal der Klageanspruch auch unter
dem Gesichtspunkt der Entschddigung fiir 6ffentlichrechtliche
Eingriffe oder Amtspflichtverletsung nicht begriindet ist.

VIi.
Die Revision ist daher zuriickzuweisen. Die Bntscheidung
ilber die Kosten teruht auf § 97 ZPO.

Dr. Gelhaar Artl De. Spieler
Dr. Mezger Dr. Messner
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