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1. BMG § 19 Abs. 2

Ist in einem 1948 langfristig abgeschlossenen Mietver-
trage iiber ein Trimmergrundstiick, das der HMieter auf
eigene Kosten zu enttriimmern hat und auf dem er gewerb-
liche Gebdude errichten darf, vereinbart, dal die Be-
bauung dem Vernieter verbleibt, und der Mietzins nur
nach dem Wert des Grund und Bodens berechnet. so kann
gsich der llieter gegeniiber einer Mieterhthungserklérung
des Vermieters nach §§ 24, 18 1. BMG nicht darauf beru-~
fen, daf ihm hohe Aufwendungen fiir die Enttrimmerung des
Grundstiicks und die Bebauung entstanden seien.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 22. Januar 1968 un-
tor Mitwirlkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. iiczger,
Dr. Messner, Dr. Weter und Braxmaiecr

fiir Recht erkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 10. Zivilsenats
des Obverlandesgerichts Celie vom 7. September 1965
wird auf Kosten des Klégers zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Das beklagte Land vermietete dem Kldger am 31. Ja-
nuar 1948 das damals unbebaute Geldnde der ehemaligen
VEEzarage, Ve@l®platz 8 in HEEE®, auf dem der
Kldager einc Kraftfahrzeugreparaturwerkstatt mit Woh-
nung und eine Anzahl Garagen zu erstellen heahsichtig-
te. Dexr Kliger hatte das durch Bombhenangriffe mit frim-
nembedeckte Grundstiick auf seine Kosten von dem Triim-
merschutt zu rdumen und diesen ahzufahren (§ 3 Mietver-
trag, im folgenden: MV). § 5 MV bestimmte, daB die ge-
samte Verbauung, die vom Mieter in ordnungsmifigem Zu-
stand zu halten war, "im Eigentum des Landes blieb".
Neben dem auf 1 020 RM jahrlich festgesetzten Mielzins
libernahm der Kléger auch die Zahlung aller in ¥rage kom-
menden Steuern uand Grundstiickslasten (§ 7 MV). Dem Klid-
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ger so0llte die Instandhaltung der von ilua zu errich-
tenden Gebdude obliegen (§ 11 MV). Der auf dic Dauer
von 20 Jehren argeschlossene Mieiwvertrag begann an

1. Jenuar 1948. GemidB § 9 verldngerte er sich um jc
cin Jahr, wenn er nicht vor seinem Ablauf von dem ci-
nien oder anderen Teil gekiindigt wurde-

Der Kléger r#dumte das Geldnde von Schutt und er-
richtete darauf einc Krafifahrzeougreparaturwerkstaty
mit ciner ‘Yohnung, ctwa 50 - 60 Garagen, eine Tank-
gtclle und ein weiteres Gebdaude mit Bilro- und Lager-

riumen .

Mi+t Schreiben vom 28. April 1959 forderte das he-
klagte Land vom Kldger unter Berufung auf § 24 Abs., 2, 18
1. FMG auf Grund eines Gutachtens der Hauptstadt Hanno-
ver einc Erhohung des Mietzinses auf monatlich 495,06 Iil
unter Abzug der vom Kldger bisher getragenen Steuern
und Abgahen. Der Kliger, der die Mieterhdhurig nicht
gelten lassen will, erhoh Klage auf Feststellung, daf
cr nicht verpflichtet sel, den erhthten Mietzins zu
zahlen. Er beruft sich darauf, daf er durch die Errich-
tung der Gebdude und die Schuttridumung Verwendungen
auf den Mictgegenstand im Sinne des § 19 Abs. 2 1. TG
gemacht habe.

Das Landgericht gab der Klage statt. Das beklag-
te Land legte Berufung ein. Der Klidger berichtigte
seinen Klageantrag (Hauptantrag) dahin, festzustcllen,
dal die Miecte durch die Erkldrung des beklagten Lan-
des vom 28. April 1959 nicht erhsht worden sei, und




hegehrte aulderdenm mit einem Hilfsantrag dic Feststel-
lung, dad dic iiete auch nicht uwm jeden denkharsn Be-
trag zwischen O DM und dem von der Beklagten in der
Erhshungserklédrung geforderten Betrage erhtht sci.
Das Oberlandesgericht wies die Klage ab. Mit der Re-
vision, deren Zuriickweisung das beklagte Land hecan-
tragt, erstrcebt der Klidger dic Wiederherstellung des
landgerichtlichen Urtcils nach Maflgabe seiner eru-
fungsentrige.

Entscheidungsgriinde:

L ] N ——

Gegen die Zulidssigkeit von Haupt~ und Hilfsantrag
der Feststellungsklage bestechen keine rechtlichen Be-
denken.

IT.

Ebensowenig ist die Annahme des Berufungsgerichts
rechtlich zu beanstanden, dall das heklagte Land scince
Micterhthungserklidrung auf § 24 Abs. 2, 18 1,RMG
stiitzen kann.

Ohne Rechtsirrtum wiirdigt es den Vertrag vom
31, Januar 1948 als Mietvertrag liber ein zunichst un-
bebautes gewerblich genutztes Grundstiick, der sich nach
der vom Kliéger vollzogenen Bebauung auch auf dic Gehdu-



chiftsréume im Sinne des Geschidftsraummieten-
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gesetzes, crstreckte, die als wesentliche Bestandtei-
ie des Grundstiicks Eigentum des bpeklagten Landes gewor-
den seien. DaB der Kliger die fiir das bheklagte Land
kostenlose Schuttridwaung libernommen hat, vermag, wie
das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat, dem
Yertrag nicht den Charakter cines Mietvertrages zu
nchmen, weil es sich insoweit nur um eine Nebenver-
pflichtung handelt. Dassclbe gilt fiir die in §§1 und 2
}V niedergelegten Vereinbarungen der Parteien, wonach
ecs dem Klidger gestattet sein sollte, auf dem Grundastiick
cinc Kraftfahrzeugrceperaturwerkstatt mit Wohnung und
eine Anzahl Garagen zu errichtien. Do diese Gestattung,
wvic unter den Parteien unstreitvig ist, im ausschlieil-~
lichen Interesse des Kldgers lag und da die ebenfalls
unbestrittene Moglichkeit besteht, dall das beklagte
Land die Gebdude nach Beendigung des Mietvertrags
nicht benutzen, sondern heseitigen wird, sieht das Be-
rufungsgericht in der Gestattung der Bebauung des Triim-
mergrundstiicks ohne Rechtsirrtum keinen echten "Wieder-
aufbauvertrag". Aber auch das #ndert nichts daran, daf
das heklagtc Land die nach §§ 93, 95 BGB, § 5 MV in
gsein Eigentum libergegangenen Gebhdude dem Kléger mitver-
mietet hat. Im Einklang mit dieser Wiirdigung steht
auch der Umstand, daB das bveklagte Land vom Xldger i
fiir die RBenutzung der Gebdude eine Vergiitung erhilt. 5
Wie unter den Parteien ehenfalls unstreitig ist, zahlt
der Kldger zwar einen Mietzins im eigentlichen Sinne
nur fiir die Uberlassung von Grund und Boden. Das Beru-
fungsgericht nimmt aber rechtsirrtumsfrei an, daB das
beklagte Land auch dafiir eine Vergiitung erhidlt, daB
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der Kldger die von ihm errichicten und im Eigentunm

des Landes stehenden Gebidude benutzt. Den Gegenwert
hierfiir sicht cs darin, daB dem Kliidger FPflege und
Erhaltung der Gebhiédude obliegen, dal cr die Steuern

zu tragen hat und daB das beklagte lLand die Gebiu-

de bel Becndigung des Mictvertrages iihernehmen kenn
und keinc Entschidigung hierfiir zu zahlen bhraucht.

Di¢ Anwendung deos § 24 Abs. 2 1. FMG in der hier mafB-
geblichen fritheren Fassung rechitfertigt sich daher da-
nit, dad zwischen den Parteien ein Mietvertrag iiber
Geschdftsriiume vorliegt. Diec Revision hat deshalh

auch keinc Bedenken dagegen erhobven, daB das Beru-
fungsgericht diec Voraussetzungen des § 24 Abs, 2

1. TG bejaht hat.

IiX,

Das Berufungsgericht sieht die nach MaBgabe des
§ 18 1. BMG abgegebene Mieterhthungserklirung als
wirksam an. Die Erhthung auf 495,06 DM monatlich ah-
ziiglich der Steuern und Abgaben hédlt es fir gerecht-
fertigt, weil dieser Betrag sich nach seinen Fest-
stellungen als die ortsiibliche Miete nach dem Stich-
teg des 1. August 1955 darstellt. Auch hiergegen hat
dic Revision keine Einwendungen erhohen.

Rechtliche Bedenken gegen die Hohe der zugrunde
gelegteon ortsiiblichen Miete hestehen im Ergebnis um
s0 weniger, als entgegen der Ansicht des Berufungsge-
richts alg Stichtag fiir die Ermittlung der ortsiiblichen



Hiete grundsdtzlich nicht der Zeitpunkt des Inkrafi-
tretens des Brsten Bundesmietengesctzes (1.August 1985),
sondern der Tag in Frage koummt, an dem die rechiswirlk-
same Erhshungserklérung abgegeben wurde (Senatsurteil
vom 19. Februar 1964 - VIII 2R 124/62 = I 1. EMG

§ 24 Hr. 7). An dem hier maBgeblichen Stichtage lag

dic ortsiibliche Micete aber erfahrungsgemdf hther als

am 1. August 1955.

Iv.

Dic Entscheidung héngt deshald davon ab, oh sich
der Kliger darauf berufcen kann, er habe Leistungen in
Sinnc des § 19 Abs. 2 1. BMG crbracht, die die Miet-
crhohung als ungerechtfertigt erscheinen lassen,

Iierzu hat der Kléger vorgetragen: Er habe fiir
die Schuttabriumung, die zum grofiten Teil in der Zeit
nach der VWdhrungsreform durchgefiihrt worden sei,

10 bis 15 000 IM aufgewendet, und in die Errichtung
der Gebidude einen Betrag von mindestens 85 000 DM in-

vesticert.

Das Berufungsgericht billigt dem Kl&ger zu, daB
er sich grundsétzlich auf die mit der Schuttaufriumung
verbundencen Leistungen berufen konne. Die Bebauungs-
kosten diirfen dagegen der Mieterhdhung nicht entgegen-
gchalten werden, weil dic Miete, wie der Vertrag er-
gche, nur nach der Grundfléche herechnet worden sei.
Es widre ungercchtfertigt, so meint das Berufungsgericht,
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vern der Klédger ciner auch nur hiernach bereclimeten
Brhiohung der Miete die Kosten filir dic Bauten entge-
gensetzen kxvnnte. Denn der Kléger erhalte als Ge-
geonwert filr diese Aufwendungen dac Rechi, dic Ge-
bdude zu benutzen, ohne dafilir - wenn davon ahgese-
hen werde, daB cr dic Zahlung der nach dem Verte

der Gebdude bemessencen Grundsteuern und stddtischen
Abgatven iibernommen hatte - cine cigentliche iicte zall-
len zu miiscen. Diesc Gegenleistung habe der Kldger
hel VertrzcgsschluB als ausreichend angesehen. Ls wirce
daher nicht zu rechtfertigen, ihim durch Beriicksichti-
gung der Aufwvendungen fir die Bauten gegeniiher der
Erhohung der Miete filr die Grundflache dariiber hinuaus
cinc weitere Vergiinstigung zu gewdhren.

'

Diesc Ausfilhrungen greift die Revision mit dem
Hinweis an, das Berufungsgericht iibersehe, daB sich
die Errichtung der Gebhdude auch als Aufwendungen fiir
das unbebaute Grundstiick darstellten.

Imn Ergebnis ist dem Berufungsgericht zu folgen.

Die Micterhshung ist gemdB § 19 Abs. 2 1. TMG
dann unzulidssig, wenn sie im Hinblick auf gewissce Lei-
stungen des Mieters als nicht gercchtfertigt erscheint.
Wlenn dic Aufhaukosten im vorliegenden Fall der dieter-
hohung nicht entgegengechalten werden diirfen, so hat das
seinen Grund in der Eigenart des Mietvertrages, der



zwischen den Parteien zustandegekommen ist Der Ver-
chen Sinne, der es gercchtfertigt erscheinen lassen
konnte, dem auf Ersatz der Aufraukosten verzichten-
den Mieter wegen dieser Kosten das Gegenrecht aus

§ 19 Ahs. 2 1. MG einzurdumen.

Der Mietvertrag bhezog sich urspriinglich, wie he-
rcits dargelegt, ausschliceBlich auf den Grund und 3o-
den, und nur fiir dessen Uberlassung hatte der Kliger
einen Mietzins zu entrichten. Eince Verpflichitung zur
Errichtung von Aufbvauten hatte er nicht Ubernomnmen.
Die in idietvertrag ausgesprochenc Erlaubnis, Bauten
zu errichten, die in das Eigentumr des beklagten Landes
failen sollten, fihrte notwendig dazu, die Gebdude vor-
sorglich in den Mietvertrag einzubeziehcen. Das @ndert
aber nichts daran, daf die allein im Interessenbe-
rcich des Kldgers liegende Bebauungserlaubnis als cinc
in erster Linie dem Klédger zuflicBende Vergiinstigung
angesehen werden muB3. Fir das beklagte Land brachte
die Bebauung des vermieteten Grundstiicks das Risiko
mit sich, die Gebdude spédter wieder entferncn zu miis-
sen. DaB sich diese Lage inzwischen gedndert hétte,
ist vom Klager nicht dargetan, und hat auch die Revi-
gsion nicht aufzuzeigen vermocht. Ist aber davon auszu-
gehen, dafB der Verzicht auf Ersatz der Baukosten fiir
den Klédger nicht als Vermdgensopfer zugunsten des

nicht im Hinblick auf diese Leistungen des Mioters als
ungercchtfertigt gewertet werden.




Ein andceres Ergebnis licBe sich mit der rocht-
lich einwandfreien Auslegung, die das Berufungsge-
richt dem Mictvertrag der Parteien gegeben hat, nicht
in Einklang bringen. Danach haben die Parteien scharf
auseinandergehalten, dafl der Kldger nur fiir die Grund-
fldche scelbst einen Mietzins im eigentlichen Sinne zu
zahlen hatte. Die Vergilitung filir dic Nutzung der von ihn
zu errichtenden, aber in das Eigentum des beklagten Lan-
des fallenden Gebdude hattc mit diesem Mietzins nichts
zu tun. Die Parteien sind sich somit bei der Fest-
setzung dieses hier allein streitigen Mietzinses dar-
iiber einig geworden, die spdtere Bebauung des Grund-
stlicks solle fiir die HBhe der nur nach der Grundstiicks-
fldche borechneten Miete keine Rolle spielen. In ei-
nem solchen Falle wdre es mit dem Sinn des Vortrages
nicht vereinbar und deshalh nicht sachgerecht, wenn
dieselbe Wertsteigerung, dic bereits bei der ersten
Festsetzung des Mietzinses als unerheblich ausgeschie-
den wurde, nachtrédglich im Wege eines Mieterhshungsver-
fahrens nach §§ 18 ff 1. BMG mitveranschlagt wiirde
(vgl. auch das Senatsurteil vom 14. Oktober 1967
- VIII ZR 51/66 = WM 1967, 1201, in dem es sich aller-
dings um cine im Vertrag vorgesehene Anpassung der llie-
te handelte).

VI,

Ohne weitere Begriindung vertritt das Berufungsge-
richt den Standpunkt, der Kldger habe wenigatens da-
durch, daBl er fiir die Schuttabrdumung erhebliche Auf-



wendungen gemacht habe, grundsdtzlich ein Recht ervior-
ben, Micterhdhungen gemdB § 19 Avs. 2 1. MBG abzuweh-
ren. IEs stellt jedoch fest, daB diese Aufwendungen in
die Zecit vor der Wihrungsreform fielen, und unter-
stellt, daB sie 20 000 RM bvetragen hdtten. Diesen
Reichsmarkbetrag rechnet es entsprechend der Regel

des Umstellungsgesetzes (§§ 13, 16 UmstG) mit 10 R

= 1 DM um und gelangt auf diesem Wege zu dem Ergehnis,
einen htheren Betrag als 2 000 DM konne der Kliger 5
nicht zu seinem Gunsten der Mieterhdhung entgegenhal-

ten. Diesen Betrag sieht es indes unter Anwendung des
Anrechnungsschemas in § 19 Abs. 2 1. FMG (eine Jahres-
miete = vier Jahre Mietzeit) filr den Zeitpunkt, in dem

dic Mieterhohung ausgesprochen wurde, bereits als ge-~ :
tilgt an. Die Revision greift diese Erwdgungen an. Sic é
ist der Ansicht, daB die Reichsmarkleistungen nach ei-
nem Umrechnungsmodus 1RM = 1 DM umgerechnet werden
miBten.

Ob die gegen diese Ausfilhrungen gerichteten An-
griffe der Revision berechtigt sind, braucht indes
nicht entschieden zu werden, denn dem Klédger steht
cntgegen der Ansicht des FRerufungsgerichts auch we-
gen der Kosten der Triimmerbheseitigung von vornherein
ein Gegenrecht im Sinne des § 19 Abs. 2 1. RMG nicht
ZU.

Nach der Auslegung, die das Berufungsgericht dem
Mietvertrage der Parteien gibt und die als rechtlich
einwandfrei fiir das Revisionsgericht bindend ist,
kann hinsichtlich der Schuttabrdumungskosten keine

r-



anderc Beurteilung Platz greifen, als sie fir die

Aufbaukosten gilt.

Es kann dabei dahingestellt bleiben, ob dic Auf-
wendungen fiir dic Schuttrdumung cinen Mieter grund-
sitzlich herechtigen, sich auf § 19 Abs. 1 1. BMG
zu berufen. Auch vrenn diese I'rage bhejaht wlirde, ste-~
hen diese von dem Kldger erbrachten Leistungen hier
dem Micterhthungsverlangen nicht entgegen. Das leru~
fungsgericht libersicht ndmlich, dall der Kldger das
Grundstiick nur deshalb gemictet hatte, um dort Auf-
rauten zu errichten, dic seinen gewerblichen Zwecken
dienen sollten. Das war nach den Festustellungen des
Berufungsgerichts die Grundlage des Mietvertrages.
Dic Bebauung war aber ohne dic Schuttbeseitigung
nicht durchfilhrbar. Sie gehdrte daher bei verstédndi-
ger und wirtschaftlicher Betrachtung zu den Aufwen-
dungen des Kldgers, die wic die Aufvaukosten gang in
gseinen eigenen Interessenbereich fielen. Sie spielten
bei der Festsetzung des Mietzinses ehensowenig eine
Rolle wic die Aufbaukosten selbst. Hach den Feststel-
lungen des Berufungsgerichts waren sich die Parteien
vielmehr dariiber im klaren, daB diese Kosten endgiil-
tig verloren sein sollten. Es ist auch nicht unbillig,
dem Kldger trotz der fiir die Schuttrdumung erbrachten
Aufwendungen die Berufung auf § 19 Abs. 2 1. BMG zu
versagen. Denn das beklagte Land iibernahm das Risiko,
nach Beendigung der Mietzeit die Gebdude auf seine Xo-
sten entfernen zu nilissen, die mbglicherweise weit
iiber denjenigen des Kligers fiir die seinerzeitige
Schuttabriumung licgen werden.
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Bel diescer Sachlage ist die gegen die KMicterhohung
des beklagten Landes gerichtete Feststellungsklage nicht
gercchtfertigt.

VIiI.
Die Revision erwcist sich demnach als unhegriin-

det. Sie war mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO zuriick—

zuweisen.

Dr. Gelhaar Dr. Mezger Dr. Mcssner

DPr. Weber Braxmaiecr
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