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BUNDESGERICHTSHOF

(M NAMEN DES VOLKES

202/65 URTEIL Verkiindet am
10.Juni 1968
Klett

Justizhauptsckreta
als Urkundsbeamter

der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Firma Dr. Ernst W Gegellschaft mit beschrénkter
Haftung, ¥Fleischwaren-~ und Konservenfabrik in BP,
K straﬁcii vertreten durch ihren allcinigen Geschifte-

fuhrer, den Plcigchisi fabrikanten Dr. Ernst W
s () G .- @
Kldgerin und Revisionskliégerin,

~ Prozeflvevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. - -

gegen

die Bundesrepublik Deutschland {(Bundesfinanzverwaltung),
vertreten durch den Bundecminister fir Finanzen, diecser
vertreten durch den Leiter der Sondervermégens~ und
Bauvervigltung des Senators filir ¥Finanzen Berlin, dicser
vertreten durch den Leiter des Verwaltungsamtes fir
chemaligen Reichsgrundbesitz in Berlin, Berlin-Char-
lottenburg, Fasanenstrafle 87,

Beklagte und Revisionsbeklagte,
- Prozeflbevollmachtigter: Rechtsanwalt Dr. - -



Der VIII. Zivilccnat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindiiche Verhandlung vom 10. Juni 1968 unter
Hitwirkung des Scnatspriisidenten Dr. Haidinger sowvie
der Bundegsrichter Artl, Dr. HMezger, Mormann und Braxmaicr

fiir Recht crkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des
3. Fericenziviloenats des Kammergerichts in
Berlin von 27. Septcember 1965 wird auf Kosten
- der Kligerin zuriickgewiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestands

Diec Kligerin mietcte durch Vertrag vom 21. August 1951
vom Verwaltungsamt fiir echemaligen Reichsgrundbesitz cane
Anzahl Riume und Preifliichen in Berlin zum Betriebe einer
Fleigschwaren- und Konservenfabrik. Das Grundstiick war noch
erheblich kriegsgzerstort. Das mit dem 1. April 1951 riick-
wirkend beginnende Mictverhiiltnis war (§ 3) bis zum 31.Miirz
1954 begrenzt, sollte sich jedoch, wenn es nicht spitcstens
drei Monate vor Ablauf der Mietzeit gekiindigtt wurde, je-
weils um 1 Jahr verlidngern. § 3 Nr. 3 sah vor:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law -1

"Falls sich ... cinc Notwendigkeit crgibt, den
Hietgegenstand fur offentliche Zwiceke in Anspruch
zu nehnen, stcht dem Vermicter ein jederzeitiges
Notkiindigungsrecht zu. Der Micter hat 3 lionate
nach dicser Kindigung ... zu riuncn."

In § 10 Nr. 5 war vercinbart:

"Vom Micter vorgcenommenc Verbesserungen sowie

Yin- und Aufbauten gehen, sofcern nicht... ctwas
andercs schriftlich vercinbart wird, cnt~
schidigungolos in das Tigentunm des Vernieters iiber.

Hierunter:. fallen insbesonderc die vom Mieter
bisher vorgenornenen Ein- und Aufbauten.

Der Verzicht desc Micters insoweit greift nicht
Plats, falls von den Notkiindigungsrocht gemil
§ 3 Ziffer 3 Gebrauch gemacht wird."

Dic lectzten beiden Sétze dieser Bestimmung waren
nmit Schreibmaschine in den gedruckten Formularvertrag
cingefiligt.

Am 6. Oktober 1954 schloB die Kldgerin mit dem
"Deutschen Reieh", vertreten durch den Leiter der Sonder-
vermogens— und Bauvervaltung, dieser vertreten durch den
Leiter des Verwaltungsamtes filr ehemaligen Reichegrundbe-
sitz, cinen ncucn Nictvertrag, der sich auf dasselbe Mict-
objekt, jedoch zuziiglich weiterer Baulichkeiten und Grund-
stickoflichen crstreckte. Er begann mit dem 1. Juni 1954
und sollte mit dem 31. Mai 1955 enden, sah jedoch unter
denselben Voraussctzungen wie der,alte Vertrag eine Ver-
lingerung um jeweils 1 Jahr vor. Der verwvendete Vertrago-
vordruck stimmte insbesondere im § 3 Nr. 3 (Notkﬁndigungs~
recht) und im § 10 Nr. 5 mit dem Vertrag vom 21. August 1951
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iibercin. Es fchlten die dem alten Vertrage zu § 10 lr. 5
mit Schreibmaschine hinzugefiigten beiden letzten Siitze.

Schon 1954 wiinschte der Polizeipriisident in Berlin,
das Grundstiick, das noch an anderc Micter vermictet war,
fir polizecidicnstliche Zwecke zu iibernchmen. Der Scnator
fir das Bau- und Vohnungswescen in Berlin, das Verwaltungo-
amt und der Polizeipriisident verhandelten mit der Kligerin
viegen ihres Auszugs und liber dice Hohe ecines der Xligerin nach
§ 32 NSchG zu gewihrenden Umzugskostenersatzes und ciner Ent-
schédigung fiir sonstige Nachteile.

Unter dem 27. Februar 1957 schricb die Beklagte an dic
Kligering

"fir sind zwecks Frcimachung des Grundstiicks nun-
nchr gezvungen, das ... Mictverhiiltnis unter Hin-
weis auf dic Besticmungen des § 32 des Micter-
schutzgesetzes, sowie auf dic vertraglich vercin-
barte Notkiindigungsklausel zum 31. Mai 1957 zu
kiindigen.

Beziiglich der Umzugskostencentschiidigung und etwa-
iger weitercer Entschiidigungsancpriiche rwar der
Polizcipriisident in Berlin ... gebeten worden,

gich unmittelbar mit Ihnen in Verbindung zu setzen..."

Die Kliégerin riumte nicht. Beginnend mit einer Beeprechung
art 17. September 1957 zwischen der Kligerin und Vertretern
dos Polizeiprisidenten verhandelten dic Parteien in der Folge-
zeit liber den endgliltigen Riaumungstermin und iiber dic Angpriiche
der Kliigerin. Diese crwarb am 25. Januar 1958 ein filr ihre
Zviecke gecignetes Ergatzgrundstiick. Am 15. Februar 1958 wurde
zwigchen ihr cinerseits und dem "“Verwaltungsamt", vertrcten



durch den Polizeipriisidenten, und dem Poligcipriisidenteon
andererscits cine "Vercinbarung" getroffen. Darin ist unter
V bestimmte

"Die ... (Klidgerin) verpflichtet sich, die ...

aufgrund des Nietvertrages von ihr innecgchaltenen
Réunlichkeiten und Freiflichen an den Polizei-
pridsidenten ...herauszugeben, Der Polizeipriisident

eo. ist gendB § 32 des MNicterschutzgesetzes ...
verpflichtet, der .... (Kliigerin) dic Kosten, dic dic-
ger durch den Unmzug auf cin anderes Grundstiick cnt-
stehen, und ihr cine angencssenc Entechidigung

fir sonstige wirtschaftliche Hachteile, dic sic durch
den Verlust des llictgegenstandes crleidet, zu zahlen.".

Vor AbschlufB dicscr Vereinbarung hatte die Kldgerin
am 13. Pebruar 1958 folgende Erklirung unterzcichnets

"Die Firma ... (Kligecrin) benttigt eine derartige
schriftlich niedcrgelegte Vercinbarung fir Ver-
handlungen, die sic mit Dienststellen des Senats
und Banken wegen Erlangung cincs Aufbaukredits
fihren muB und will. Dic Vercinbarung soll, soweit
es sich un Leigtungen des Polizeiprisidenten ...
handelt, lediglich dic¢ kraft Gesctzes bestehende
Rechtslage wicdergeben. Sic hat in dicgsem Sinne
nicht konstitutive, sondern nur deklaratorische
Bedcutung."

Auch danach gingen die Verhandlungen weiter, ohnc zu cincn
Erfolg zu: fithren. Am 14. Scptember 1960 schrieb der Polizeci-
prisident schlieflilich an den Prozeflbevollniichtigten dex
Kligerins

"aufgrund der PFestotellungen, die die Baugruppe

und dic Rechtsabteilung der Sondervermdgens- und
Bauvervaltung gemacht haben und die sich der Hohe
nach nit den von der Scnatsverwaltung fir Bau- und
Vfohnungsvesen getroffenen Feststellungen deckt, biete
ich Ihnen cinen Betrag von 150 000 DM als Entschiidi-
gung flir dic von ihrem llandanten gemachten In-
vestitionen an."
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Diescer Betrag ist in dcem Schreiben nach Aufwendungen
der Kliigerin auf das Grundstiick in HShe von 639 300 DM er-
rechnet, Dazu ist dic Auffassung vertrcten, wenn der Klii-
gerin diese ergtattet wiirden, niiltec sic eine Miete zahlen,
die den verbesscrten Zustand der Gebiude aufgrund der Auf-
wendungen entsprcche, withrend sic tatsichlich nur Hiete nach
dem Ruinenzustand der Baulichkeiten centrichtet habe. Danach
habe dic Kligerin aber 457 361 DM (bis 31. Dezember 1960) 3
zu wenig Micte gezahlt. Unter Abzug cincs weiteren Pauschalbe-
trages (neu fiir alt) nit 31 939 DM crgibt sich der angchotenc
Betrag von 150 000 DM. Es hecigt alsdann wortlich weiter:

"Der Betrag wiirdc nach Ridumung des Geldndes gezahlt
werden. Hierzu kdme noch der Betrag fiir die Umzugs-
kosten, die von der .... (Kliigerin) zu belegen
viren.

Palls Sie mir nicht bis zum 30. September 1960
besttitigen, daB Sic mecin Angcbot annehmen, gehe
ich davon aus, daB dic .... (Kligerin) die
jetzige Unterkunft in der Kruppstrafle 1 weiter
nutzen will und wiirde zur Zcit nicht auf Riumung
dréngen. it der weitercen Nutzung auf unbestimmte
Zeit wirce ich cinverstanden.

Un MiBverstidndnissen vorzubcugen, darf ich hiermit
darauf aufmerksan machen, dall sich bei einer
Nutzung iiber den 1., Januar 1961 hinaus der Ent-
schidigungsbctrag durch dic weiter zur Anrcchnung
Xommende crhohte Micte um monatlich % 789 DM ver-
ringern wirde."

Ob und was die Klégerin auf dieses Schreiben geantwortet hat,
ist nicht fectgestellt; sic nutzate jedenfalls den Grundbesits
viciter. Der Polizeipriisident stollte sich in der Folgezeit auf
den Standpunkt, einc Verpflichtung zur Zahlung von Umzugskosten
und ciner Entschiidigung bestche iiberhaupt nicht mehr. Am 1. Fe-
bruar 1961 schricb cr der Kldgerin, dic bisher gefithrten Ver-



handlungen hidtten das Zicl gchabt, cinc gerechte Basis filir
cinen ctwa spiiter entsitchenden Anspruch zu finden. Lediglich
durch dic geiinderte Rechisgrundlage — damit ist dic Einfihrung
des Geschiif tsraumnmictengesetzes in Berlin am 1. HMédrz 1961 ge-
meint - hitten die Bemiihungen in der bisherigen Richtung nicht
fortgesetzt werden konnen., Auch dic Beklagtc vertritt dic
Rechtsauffassung, seit der Geltung des genannten Gesetzes in
Raume Berlin habe die Kligerin keine Anspriiche auf irgendceine
Entschildigung mehr, zumal durch dic Weiternutzung dec Grundbe-
sitzes das MNictverhilltnis mit ihr auf unbestimmte Zeit fortge-
setzt sei.

Ende Mai 1961 erhob die Kligerin dic gegenwirtige Klage
auf Feststellung, daff dic Beklagte verpflichtet ist, sofort
nach dem Auszug der Kliigerin aus den von ihr innegchabten Riu-
nen und Frciflichen dicjenigen Kosten zu crstatten, dic fiir den
Unzug ihrer ¥Pleischwarenfabrik crforderlich sind, und ihr cinc
angemessene Entschidigung fur die sonstigen wirtschaftlichen
liachteile zu zahlen, dic sie durch den Verlust der Raume cr-
lecide., Hilfsuciise begehrt sic dic Peststellung, dafl die Beklagte
verpflichtet ist, ihr Entachidigung fiir allc vorgcnomnencn Ver-
besserungen sowic Ein- und Aufbauten zu leisten. Auflerden
stellte dic Klidgerin cinc Reihe von weiteren Hilfsantriigen. (1

Im Laufe des Rechtsstrecits kiindigte das Verwaltungsamt der
Klidgerin das Mictverhilltnis, gestiitzt auf das Gegschiftoraurnmie-~
tengeoetz durch Schreiben vom 28. September 1961 zum 31. Dezenber
1961 und crncut mit Schreiben vom 22. Februar 1962 zum 30, Juni
1962. In dem danach von der Beklagten aenhiingig gemachten Riu-
nungsrechtsstreit wurde die Klilgerin rcchtskriiftig durch Urteil
deos Lendgerichts Berlin zur Rdumung verurtcilt. Dic Réunung ist
am 11. August 1965 inm Vege der Zwangsvollsotreckung durchgefihhrt
vorden.




Landgericht und Berufungsgericht crkannten im gegenviir-
tigen Rechtsstreit nach dem Hauptantrag der Kligerin. Der
crkennende Scnat hat auf dic Revision der Beklagten mit Ur-
teil vom 14, Dezcember 1964 (VIII ZR 74/63 - LM HMSchG § 32
Rr. 3, 4,5, 6 = BGHVarn 1965 Nr. 6 = WM 1965, 273) dic Sachc
zur anderwveiten Verhandlung und Entscheidung an das Be-
rufungsgericht zuriickverviescen.

Das Berufungsgericht hat nunnchr dic Klage abgewicsen. Hit
der Revision verfolgt die Kldgerin ihr Klagebegchren weiter.
Die Becklagtc beantragt, die Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungoprinde:

I. 1) Die Kldgerin verlangt in crster Linic Erctattung
der Umzugskosten und Entschiédigung fiir den Verlust der ge-
micteten Riaume aufgrund des § 32 Abs. 2 MSchG. Der crkennen-
de Senat hat im Urteil vom 14. Dezember 1964 {(aal.) ausge-
sprochen: Dic Anwendung des § 32 Abs. 2 MachG sei auf bei

——— -
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se Besitimmung auch dann noch anwendbar, wenn der Micter crot
nach dem Inkrafttrcten des Gesetzea rdume. Daraus folge, dall
die Klagerin die begehrten Entschidigungen nicht mchr wiirde
verlangen kidnnen, wenn das Mietverhiltnis nach der Kiundigung
von 1957 oder der Vercinbarung von 1958 iiber den 1. Mdrz 19061
hinaus wieder forgesetzt oder neu begriindet und crst durch
cine danach ausgcsprochene Kiindigung beendet worden wirc.

Das Berufungsgericht nimmt an, zwischen den Partcicn habe
bei Inkrafttreten des Geschiiftsraummietengescetzes (in Berlin



ann 1. Mirz 1961) noch cin Mietverhiiltnis bestanden. Es fithrt
aus, dic Kindigung vom 27. Fecbruar 1957 und das mit ihr ver-
bundene Riunungsverlangen der Beklagten zum 31, Mai 1957 habeo
nur vorsorglichen Charakter gchabt. Aus dicscem Grundce habe
infolge der Fortscetsung des Gebrauches der Mictsache durch die
Kliigerin dosc alte Mictverhiiltnis sich nach § 568 BGB auf unbe-
stimnte Zeit verliingert. Eine dicser Verléngerung cntgegen-
stchende Abrede héiitten die Partecicen nicht getroffen. Dagegen
sci aus der Vercinbarung vonm 15. Februar 1958 zu cntnechnen, daf
dic Parteicn dags iiber den 31. Mai 1957 fortgesetzte Mictverhiilt-
nis nunnchr cinverstindlich aufgchoben hédtten. VWenn dic Partcien
auch in diescr Vercinbarung kcincn begtimmten Termin filir dic
Herausgabe des Grundotiicko bestimmt hiitten, so scien sie doch
offensichtlich: davon ausgegangen, daB sich der Auszugsternin
nach denm Stande der Einigungsverhandlungen iiber dic Hohe der
angemessenen Riunungscentschidigung richten solle. Dicsen jehre-
langen Binigungsverhandlungen habe dann der Poligeipriicident
nit scinem Schreiben vom 14. September 1960 von sich aus cin
Ende gesetzt. Aus dicsem Schreiben ergebe sich der Wille des
die Beklagte vertretenden Polizeiprisidenten, filir den Fall, dal
dic Kl#gerin das Entochiddigungsangebot von 150 000 DII nicht
bis zum 30. Scptember 1960 annchme, in eine weitere vertrags-
lose Nutzung nicht mchr cinzuwilligen und der Kliégerin aus
dicsem Grunde die Fortsetzung des Mictverhiltnisses auf unbe-
stimmte Zeit zu den alten Bedingungen anzubicten. Dieses Ange-
bot habe diec Klidgerin angcnommen. 8ie gestehe gselbst zu, dal
siec in dem Schreiben des Poligzeipriicidenten ein Angebot auf
Portoctzung des MNictverhidiltnisses geschen habe, Da sie das
Entschidigungsangebot nicht angenommen, aber auch nicht cr-
klidrt habe, sic wolle die von ihr inncgchaltenen Fléchen nicht
viciter benutzen und das Mietverhdltnis nicht fortsetzen, licge
in dexr tatsiichlichen Vieiterbenutzung der Réumlichkeiten und
Freiflichen iiber den 30. Scptember 1960 hinaus die Annahme des
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Angecbots der Beklagten durch schliissiges Verhalten der Kli-
gerin, Das habe auch dem crkennbaren Willen der Kligerin
entsprochen, dic nunmehr in aller Ruhe mit der Errichtung

dcs Gebiudes fir ihre Pabrik auf dem von ihrem Geschifts-
fithrer erworbenen Ersatzgrundstiick beginnen und nach Errich-
tung des Ncubaues ihren Unmzug vorberciten konnte, ohnce be-
riirchten gu miissen, alsbald und ohne weiteres auf Réunung und
Herausgabe des von ihr inncegchabten Grundstiicks verklagt zu
wverden. Sic sci durch die Fortsctzung des MNictverhidltnissces
veiterhin in dcem Genufl ihrer Ein- und Umbauten geblicben und
habe dadurch das fiir dicsc Bauten investicrte Kapital weiter
amortisicren kdnnen. Damit sci cin miindlicher Miectvertrag auf
unbegstimmte Zeit zu den Bedingungen des HMietvertrages von

6. Oktober 1954 ncu begriindet worden. Dicsecs Mietverhiltnisg
habe dic Beklagte mit ihrem Schreiben vom 28. Septcmber 1961
und 22. Februar 1962 gekiindigt. Da mithin zwischen den Partcicn
bei Inkrafttreten des Geschiéftsraumnmictengescetzes cin Mictver-
h&ltnis noch bestand und crst spiter gekiindigt worden iot, sticke
der Kltigerin oin Anspruch auf Unmzugskostenorsaiz und Riururgs-
entochddigung nicht mechr zu.

2) Dic Angriffc der Revision gegen dicse Auffassung des Be-
rufungsgerichts miissen scheitern.

a) Dic Revision #uBert rcchtlichc Bedenken gegen dice Ansicht
des Berufungsgerichta, das durch dic Kindigung vom 27. Fcbruar
1957 beendete Mietverhiiltnis habe sich auf unbestimnte Zeit ver--
lingert, weil dic Klidgerin den Gebrauch des Grundstiicks fortige-
sctzt habe. Ob dicesc Ansicht des Berufungsgerichts angreifbar
ist, kann indcagcen dahingestellt bleiben., Denn das Berufungs-
gericht kommt zu dem Ergebnis, dafl die Parteien jedenfalls mit
der Verecinbarung von 15. Februar 1958, mithin lange vor Inkraft-



treten des Geschiftsraurnictengesctzes, das Micetverhiiltnis
aufgchoben haben. Diese Viirdigung, dic der Kligerin glinstig

ist, wird von der Revision nicht angegriffen; sic 148% auch
cinen Rechtsirrtum nicht erkenncen. Dic Klidgerin hat das Grund-
stiick zwar nicht alsbald gerdunt. Darin hat das Berufungsgericht
offenbar cine weitere Verliéngerung des Mictverhiiltnisses nach

§ 568 EGB nicht geschen. Das ist aus Rechtsgriinden auch nicht

zu beanstanden. Die Parteicen cinces Mictvertrages kbnnen dic An-
wendung des § 568 BGB abbedingen., Im vorliegenden Fall haben
dic Perteicn zwar keinen bestimmten Riumungstormin vercinbart.
Sic sind nach den Feststellungoen des Berufungsgerichts aber da-
von ausgegangen, daB sich der Riumungstermin nach dem Standce

der Einigungsverhandlungen iber dic Hohe der angemesscenen Ent-
schiddigung richten solltc. Das bedeutete ersichtlich Uberein-
stimnung, dafl cin MHictverhdltnis niecht mchr bestehen solle, dic
Xliégerin aber bis zur Binigung iiber dic Riumungoentschiidigung
noch im Bégitz des Grundstiicks belassen werde. Yiare das Berufungs-
gericht zu dem Ergebnis gelangt, daB diese Rechgslage bis zum
Inkrafttrcten des Geschiiftoraummictengesctzes bestchen geblicben
sci, hiittc cs von scinem Standpunkt aus deor Kligerin einen Ent-
schidigungsanspruch zugehilligt. Dic angebliche Verlangerung dco
Nictverhiiltnisses nach der Kindigung vom 27. Februar 1957 ist al-
so fiir dic Abweisung der Klage ohne Bedeutung.

b) Das Berufungsgericht stellt seine Entscheidung viclmchr nur
darauf ab, dafl aufgrund dcg Schreibens des Polizeipridsidenten
vont 14. Scptember 1960 fiir dic Zeit nach dem 30. September 1960
cin ncues Mietverhiiltnis zwischen den Parteicn zustande gekommen
ist. Diegsc Auffassung greift dic Revision vergeblich an.

Sic wendet gsich in crster Linic gegen die Meinung des Be-
rufungsgerichts, durch gstillschweigende Annahme eines Vertrags-
angebots des Polizeipriisidenten sci ein necueso Mietverhiilinis
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untcr den bisherigen Bedingungen begriindet worden, Dic Revi-

sion necint, der Polizecipriisident habe in scinem Schreiben cine
nonatliche Micte von 5 789 DM verlangt, dic Zashlung dicger llic-

tc habe dic Klagerin abgelchnt, Darin kann der Revision nicht
gefolgt werden. Das Berufungsgericht unterscheidet bewufBt

zwvischen dem Angebot der Beklagten auf Zahlung ciner Entschitdi-
gung von 150 000 DH und dem Angebot, fiir den Fall, daB hicriiber
cinc Einigung nicht zustande komme, das durch Vereinbarung von

15. Februar 1958 beendete Mictverhiiltnis zu den alten Vertitrags-
bedingungen, also auch mit der bisherigen Mictzinsabrede, fort-
zuoctzen, d.h. cin ncucs Mictverhdltnic zu den alten Bedingungen
cinzugehen. Das zweite Angebot scetzt gerade dice Ablehnung des
ersten Angebots voraus. Der Neuabschlufl des Mietvertrages, der

den vertragslosen Zustand cin Ende machen sollte , war dazu bo-
stimmt, - so sicht cs das Berufungsgericht -, den Parteicen Ge-
legenheit zu geben, in Ruhe dice Zahlung ciner Entschddigung weiter
su crortern. Dic Erklirung iiber dic Verringerung des Entschildi-
gungshetrages hat das Berufungsgericht nicht als Teil des angcbots
auf Ncuabschluf dos Mietvertrages angeschen. Darin liegt kein
Rechtofehler, Dic Erkldrung muB im Zusammenhang mit dem librigen
Inhalt dca Vertrages gelesen verden. Dice Beklagte forderte nicht
Zahlung ciner um monatlich 5 789 DM crhohten Miete. Dicser Betrag
ist, wic die vorausgegangene Bercchnung zeigt, nur fiir den Pall
crrcchnet, dal die Bcklagte spitter cinc Entschiddigung zahlen
niisse. Fﬁrldicscn Pall wolltge dic Beklagte ihren Rechtsstandpunkt
hinoichtlich der Berechnung der Entschddigung aufrechterhalten.
Sic nahm offcensichtlich an, dic Klégerin miisse sich, weil sie
Iliete fir das Grundstiick nur nach dessen fritherent Ruinensustand
zahlte, dann, wenn sic volle Erstattung ihrer Aufbaukosten verlenge,
enrcchnen lassen, was sic dadurch crgpare, dafl sie Micte nicht
entoprechend dermm durch die Investitionen verbesserten Zustand zahle.
Die Beklagte war nit anderen Worten der Ansicht, dic Kliégerin
alirfc nicht doppelte Vortcile zichen. Erstatte die Beklagte dic
Aufbaukosten und stehe sie damit wirtschaftlich so da, als ob zic



von fAnfang an dicse Kosten aufgewvendet und cin Grundstick
mit den Auf- und Ausbauten vermietet habe, dann schulde

dic Kligerin auch von Beginn an die bei dicsem Zustand
angemessene Micete. Den Unterschied zwischen dem vertrag-
lich verceinbarten Hietzins und dem bei Erstattung der
Ausbaukosten wirtschaftlich angenmessenen Mictzins wollte
die Beklagte von den von der Kldgerin aufgevendeten Auf-
baukostcen absctzen. Dic Viendung, dafl sich bei einer Hutzung
iiber den 1. Januar 1961 hinaus der Entschiddigungsbetrag
durch die weiter zur Anrcchnung kommendc erhohte Iicte un
monatlich 5 789 DI verringern wirde, bedecutet also gerade,
dafl die Beklagte das Grundstiick der Klidgerin zu dem bisheri-
gen, nach dem Triimmerzustand bercchneten Mictzing itberlasgcen
wollte, aber der Ansicht war, daB sich bei weitcrer Nutzung
des Grundstiicks der vorgeschlagene Entschiidigungsbetrag

un monatlich 5 789 DN verringerc. Venn die Beklagtce im Schrei-
ben die Vorte "erhohte Micte'verwendet, so handelt cs sich
um ein¢ schiefe Ausdrucksweise. Dencentsprcechend hat dic Pe-
klagte mit Schreiben vom 30. Miarz 1961 unter Bezugnahme auf
das in kraft getrctene Gegschiftsraummietengegsctz cine Er-
hohung der liiete oder des Nutzungsentgelts auf rund 2 503 Dl
monatlich gefordert. Dic Klégerin hat, wie die Revision
sclbst- vortrigt, seit dem 1. Juli 1961 eincn nonatlichen RBe-
trag von 2 007 DM gezahlt.

Wenn die Beklagte zur Erstattung von Aufviendungen oder
zu Entschildigungszahlungen verpflichtet gewesen wiire und
wenn hicrauf beruhende Anspriichc der Klégerin sich mit Riick-
sicht auf die nach dem Triimmerzustand bemessenc Micte ver-
ringert hiitten, wadre das wirtschaftlich zwar auf cince dr-
hthung decs Mietzinses hinausgelaufen. Eine ctwaige Ver-
ringerung der Anspriichce héitte aber ihren Grund nicht in
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einer auf der stillschweigenden Annahme des Vertragsange-
bots vom 14. September 1960 beruhenden Vereinbarung geo-
funden, sondern in der Vorschrift des § 32 Abs. 2 lSchG
oder in einer vertraglichen oder auflervertraglichen Ver-
pflichtung zun Aufwendungscrsatz. Dic Bercchnung der Be-
klagten inm Schreiben vom 14. September 1960 war - so sicht
cs das Berufungsgericht an - die cinpseitige und unverbind-
liche Erklirung ihrer Rechtsauffassung. Darauf, ob dic Be-
rcchnung der Entochddigung zutreffend ist, kommt co ent-
gegen der leinung der Revision nicht an.

II. 1) Das Berufungsgericht hidlt auch den hilfsoviecisce
erhobencn Anspruch der Kldgerin suf Zshlung ciner Ent-
schiidigung fiir Verbesserungen, Ein- und Aufbauten nicht fir
begriindet, sci ecr auf MNietvertrag, Verwendung oder unge-
rechtfertigte Bercicherung gestiitat. Es fihrt aus, nach
§ 10 Nr. 5 des Mietvertrages vom 6. Oktober 1954, dessen
Bedingungen auch fiir den mit dem 1. Oktober 1960 auf unbe-
stimmte 7Zeit neu begriindeten Mietvertrag gelten, gingen dic
von dexr Klidgerin vorgenommenen Verbegserungen sovie dic Lin-
und Aufbauten ohne Entschiéidigung oder Vergiitung in das Eigen-
tum der Beklagten iiber, sofern nicht vor ihrer Herostellung
ctwas anderes schriftlich vereinbart worden ist. Einc andcre
schriftliche Vercecinbarung hétten die Parteien aber nicht ge-
troffen. Ein solcher Verzicht sei zulédssig und verstoflic auch
nicht gegen die guten Sitten. Denn es scei bei dem Abschlulfl
des Mietvertrages vom 6. Oktoher 1954 den Parteicen erkenn-
bar gewesen, daB die Kligerin die Verbesserungen und dic
Ein~ und Aufbauten allein filir ihre betrieblichen Zwecke vor-
genommen habe oder noch vornehmen werde und die Beklagte
an diesen Verbesscerungen und Bauten keinerlei Interescce habe,
zumal schon im Jahre 1954 der Polizcipriisident den Vunsch ge-
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duflert habe, das chemals militirischen Aufgaben dicnende
Grundstiick fiir polizecidicngtliche Zwvecke zu iUbernchmen.

Der Mietvertrag vom 21. August 1951 habe zwar in seinen

§ 10 Nr. 5 cinen nit Schreibmaschine zugefiigten Zusatz
enthalten, der Verzicht des Mieters grcife nicht Plate,
falls von den Notkiindigungsrccht nach § 3 Ziff. 3 Gebrauch
germacht werde. Dieser Vertrag sei aber durch den lietvertrag
von 6. Oktober 1954 ersetst wiorden, der unstreitig dicscn
Zusatz nicht enthiélt. Dic Behauptung der Kldgerin, der
Zusatz seci in Mictvertrag vom 6. Oktoher 1954 infolge cincs
recéektionellen Verschens fortgelasscen vorden, sei unrichtig.
Aus den Entwurf zum MNietvertrage vom 6. Oktober 1954 gche
niinlich hervor, daB diescr urspriinglich den gleichen Zusatz
wic der alte Hictvertrag enthiclt, dicser Zusatz aber nit
Rotstift durchstrichien. ... worden ist., Daraus ergebe gich, daB
dic Veglassung des Zusatzes in der Ausfertigung des ncucn
Mietvertrages dem Villen der Beklagten entsprochen habe und
nicht auf einem redaktionellen Verschen beruhe. Diese fus-
fertigung habe die Beklagte der Kldgerin zur Unterschrift
iibersandt. Diesc habe, ohne Beanstandungen zu erheben, univer-
schrieben. Der Mietvertrag vom 6. Oktober 1954 sei deaher
zwischen den Parteien so, wvie er lautet, also ohne den frag-
lichen Zusatz, abgeschlosscn viorden. VWenn die Klidgerin das
Fehlen des Zusatses nicht bemerkt und dic Auslassung nicht
gebilligt haben sollte, so hilttte sic den Mictvertrag vom

6. Oktober 1954 unversziiglich wegen Irrtums anfechten miissen,
Das sei nicht geschehen. Die weiterc Behauptung der Xligerin,
die Parteien seicn bei eincer Besprechung am 9. Januar 1958
einmiitig der Aufassung gewescn, der Zusatz zu § 10 Nr. 5 des
lietvertrages vom 21. August 1951 gelte auch fiir den Mictver-
trag vom 6. Oktober 1954, sci unerheblich. Dic Abrede, dafl
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der Verzicht decr Klidgerin nicht Platz greifen solle, wenn
dic Beklagtce von denm ihr eingeridumten Notkiindigungsrecht
Gebrauch machc, habec als einc wesentliche Bestimmung des
Mietvertrages der Schriftform nach § 566 BGB bedurft. Eine
lediglich miindliche Vercinbarung habe mangels der erforder-
lichen Schriftform keinc Rechtsvirksamkeit gedullert und
infolgedessen den Mictvertrag nicht abéndern kodnnen.

2) Dic Annahme dcs Berufungsgerichts, Erstattungsanspriiche
der Klagerin secicn nach § 10 Nr. 5 des Mietvertrages ausge-
schlossen, igt im Ergebnis zutreffend.

a) Die Auffassung, eine angcblich am 9, Januar 1958 ge-
troffene Vercinbarung, der Zusatz zum Mictvertrage vom
21, August 1951 solle auch fir den Mictvertrag vom G.Oktober
1954 gelten, sei wegen Verstofles gegen die Formvorschrift des
§ 566 BGB unwirksam, ist allerdings, wie der Revision zuzu-
geben  ist, unrichtig. Wird ein langfristiger Mietvertrag
durch miindliche Nebenabreden in wesentlichen Punkten abge-
dndert, so hat das nach § 566 Satz 2 BGB nur zur Folge, daBl
er fortan als fir unbestimmte Zeit geschlossen gilt. Dags ist
selbst dann der Fall, wenn in eincm Nietvertrage vercinbart
ist, daB Anderungen der Schriftform bediirfen, aber dic Par-
teien die MafBgeblichkeit der miindlichen Vereinbarung {iber-
einstimmend gewollt haben (BGH Urteil vom 20. Juni 1962
- V 2R 157/60 - LM BGB § 505 Nr. 3 = BGHWarn 1962 Nr. 153
= WM 1962, 1091).

Die Ansicht des Berufungsgerichts, die Klégerin konne
einen Anspruch auf Erstattung von Aufwendungen, glecichwic
viorauf er gestiitzt sei, nicht geltend machen, weil cin sol-
cher Anspruch wirksam abbedungen sei, trifft jedoch, wenn
auch nicht in der Begrindung, so doch im Brgebnis zu. Eine
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Vertragobestimmung, nach der der Verzicht der Kligerin

auf Erstattungsanspriiche nicht Platz greife, falls die
Beklagte von ihrem Notkiindigungsrecht Gebrauch mache,

kann hier schon deshald keine Anwendung finden, weil

dic Becklagte gar nicht aufgrund des Notkindigungsrechtes
gekiindigt hat. Das Berufungsgericht kommt, wie schon cr-
ortert worden ist, ohne Rechtsverstofl zu dem Ergebnis,

dafl zwischen den Parteien nach dem 30. Sptember 1960

cin necucr HMictvertrag auf unbestimmte Zeit zu den Bedin-
gungen des Vertrages vom 6. Oktéber 1954 zustande gekomren
vvar. Dicser Vertrag ist erst durch die Kindigung vom

22. Februar 1962 beendet worden, nachdem die Kiindigung von
28. Scptember 1961 dadurch gegenstandslos geworden war, daf
das Mictverhiiltnis sich nach § 568 BGB verliangert hatte.
Beide Kiindigungen sind nach dem Tatbestand des angefochte-
nen Urteils aufgrund des Berliner Geschiéftsraummietenge-
setzca erfolgt., Das ist im Kimdigungsschreiben vom 28.5ep-
tember 1961 ausdriicklich erklart. Im Kiingigungsschreiben

von 22. Februar 1962 wird nur die erste Kiindigung wieder-
holt. Auch dieses Schreiben spricht nicht von einer Not-
kindigung. Dic Bestimmungen iliber eine Notkiindigung waren
iibrigens auch léangst iiberholt. Sie hatten Sinn nur solange,
als dice Beklagte durch den AbschluBl eines langfristigen, nach
allgemeinen Vorschriften nicht kiindbaren Mietvertrages ge-
hindert wvar, dic Riickgabe des Grundstiicks zu errcichen, falls
¢s filir 6ffentliche Zviecke gebraucht wurde. Der nach denm

30. Scptember 1960 auf unbestimmte Zeit geschlossence Mictver-
trag konnte aber spiitestens nach Inkrafttreten des Geschiifts-
raumnictengesctzes nach desscen § 6 gekindigt werden. Damit
war das Notkilindigungsrecht gegenstandslos geworden.
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b) Daraus ergibt sich auch, dal cs auf dic Frage, ob
die Zusatzvereinbarung des Vertrages vom 21. August 19851
nur infolge eines redaktionellen Verschens nicht in den
Vertrag von 6. Oktober 1954 aufgenommen worden ist, nicht
ankonmt. Der Riige der Revision, der von der Kldgerin als
Zeuge benannte Oberregicrungsrat KEJP sci hieriiber nicht
vernomnmen worden, braucht deshaldb nicht nachgegangen zu
verden,

III. Die Revision macht s¢hliefilich noch geltend, das Be-~
rufungsgericht habe den Vortrag der Klédgerin in der Klage-
schrift lbergangen, bei ciner Besprechung am 10. Februar
1961, an der auf seiten der Beklagten Oberrcgicrungsrat
1qlP-¢g® uni Regicrungsrat VP tcilgenommen hdt-
ten, sci von diescn ausdriicklich anerkannt worden, dafl die
Angpriiche der Klidgerin aus § 32 MSchG schon deshalb erhalten
geblieben seien, weil die Kiindigung lange vor den 28.Fcbruar
1961 ausgecprochen worden sei. Diese Riige gehlt fehl. DaB dic
fir dic Beklagte verhandelnden Beanten ein bestitigendces oder
gar schuldbegriindendes Schuldanerkenntnis abgegeben hitten,
hat dic Klédgerin in der X{lageschrift selbst nicht vorgetragen.
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Ebensowenig hat cic bchauptet, daB die Beamten Vollmacht
zur Abgabe eincr verpflichtenden Erkliérung gchabt haben.
Dic Klidgerin hat in Gegenteil cingeriumt, einige Juristen d
Folizeipridsidiums hitten sich auf den gegenteiligen -Standpu:
gestellt, § 32 MSchG sei nicht anvendbar, weil das Hicetver-
haltnis als iliber den 28. Februar 1961 hinaus fortgescetut ge.
tc. Piir dic Annahme der Revision, die Beklagt: diirfe sich
nach § 242 BGB auf den Vechscl ihrer Rechtsanuffassung nicht
berufen, fchlt ¢s an jeder Grundlage.

IV. Die Revision ist daher zuriickzuweisen. Die Kostenconit-

~

scheidung beruht auf § 97 ZPO.

Dr. Haidinger Artl Dr. Mezger

Mormann B axmaier

Beg/loﬁfiét

als Urkundsbeamte er Geschafisstelle
des Bundgsgerichishofs



	BUNDESGERICHTSHOF

	[M NAMEN DES VOLKES

	URTEIL



