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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 281/6
3 URTEIL Verkiindet am

27.0ktober 1969
Miickenhausen,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Firma BUIEP, Kommanditgesellschaft, Groghandlung in
VD . Bhstraﬁe 6, vertratan durch ihren per-
stnlich haftenden Gesellschafter Georgz BRGNP,

Beklagte, Revisionskligerin und
AnschluBirevisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. @.@ G -

gegen

den Kaufmann Heinrich Py in VNP, B:GNED-
weg @

Kliger, Revisionsbeklagter und
AnschluBrevisionskléger,

. - ProgzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt GHNNEED -



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat suf die
miindliche Verhandlung vom 27. Oktober 1965 unter Mitwirkung
des Senatsprdsidenten Dr. Haidinger sowie der Bundesrichter
Dr. Doréchel, Dr. Mezger, Dr. Messner und Mormann
fiir Recht erkannt: '

Auf die Revision der Beklagten und die Anschluf-
revision des Klidgers wird das Urteil des 4. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts in 0ldenburg vom

22. Oktober 1963 aufgehoben und die Sache zur ander-
weiten Verhandlung und Entscheidung an das Berufungs-
gericht zurlickverwiesen, dem auch die Entscheidung
{iber die Kosten des Revisionsverfahrens iibertragen
wird.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kldger ist seit 29. Juli 1960 eingetragener Eigentiimer
der fritheren Marinekaserne in der HEstraBe in WENIEEGNGS .,
die er aufgrund Vertrages vom 30. Juni 1959 von der Bundesre-
publik gekauft hatte. Besitz, Nutzungen und Lasten sollten mit
Wirkung vom 1. Juli 1959 auf den Kliger iibergehen. Der Grund-
besitz war damals zum grtBeren Teil an den Kliger selbst, im
ibrigen an andere Mieter, darunter die Beklagte, vermietet.

Die (beiden) Mietverhdltnisse mit dem Kliger sollten vom
1. Juli 1959 an erloschen. Wegen der iibrigen Mietvertrige wurde
im § 9 des Kaufvertrages bestimmt:
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"Der Kiufer (Kldger) tritt mit dem gleichen Tage (1. Juli
1959) anstelle der Verkiuferin in dic lber diec ibrigen
Teile des Kaufgrundstlicks ... bestehenden Mietverhiiltnics-
se ... ein. Er verpflichtet sich, diesen Mictern dic bis-
herigen Mietrdume noch fiir eine angemessene Zeit zu be-
lassen und im Falle eines spiteren Eigenbedarfs nach
etwaiger Kiindigung die Herausgabe der MietrHume nicht vor
Ablauf von 12 Monaten zu verlangen, um den Mictern hin-
reichend Gelegenheit zur Beschaffung und Einrichtung von
Ersatzrdumen zu geben."

Die Beklagte hatte damals ﬁnstreitig'folgende Rdume auf
dem Grundbesitz inne: o

A) Riume Nr. 124 - 130 im Efdgeschoﬁ nebst Flur und den Kel-

lerraum Nr. 36 gemiB Mietvertrag vom 14./21. Februar 1952 ab
1. Juli 1947,

B) Raum Nr. 123 und Flur Nr. 118 im ErdgeschoB sowie die
Kellerrdume Nr. 38-ko und Abstellraum auf dem Hof gem#f zwei
Mietvertrigen vom 18. Januar/19. Februar 1949 ab 1. Januar

1949,

C) Raum Nr. 131 im ErdgeschoB gemif Mietvertrag vom
17. Juli 1957 ab 1. Mirz 1957,

D) Rdiume Nr. 132, 133, 138 und 1l%o im Erdgeschoffi ebenfalls
gemdf Mietvertrag vom 17. Juli 1957 ab 1. Juli 1957

und

E) die Riume Nr. 31, 33, 3%, 41-46 im Keller ohne sehrift-
lichen Mietvertrag.

Der Beklagten war ebensgo wie anderen in Wilhelmshaven im
Kasernengebiet angesiedelten Firmen aufgrund einer Vereinba-

rung zwischen der Bundesvermsgensstelle in WG und
dem damaligen Amt flir Wirtschaftsfdrderung daselbst eine Son-
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dermiete eingerdumt worden, um ihr den Aufbau ihres Betricbes

zu erleichtern.

Mit Schreiben vom 9. August 1957 hatte die Bundesvermogens-
stelle der Beklagten unter Bezugnahme auf den Mietvertrag von
14./21. Februar 1952 mitgeteilt:

"Nach den seinerzeit ... gefiihrten Verhandlungen bestand
Einigkeit dariiber, daf die besonders niedrigen Mietsdtze
nur fiir eine: auf die Dauer von zehn Jahren vorgesehene
Anlaufzeit gelten sollen. Nach Ablauf dieser Zeit soll
der Vermioter berechtigt sein, einen den dann bestehenden
ortlichen Verhdltnissen entsprechenden normalen Mietpreis
zu verlangen (vgl. § 3 Abs. 7 des Mietvertrages). Gemis

§ 2 ... waren am 1. Juni 1957 lo Jahre seit Beginn des
Mietverhdltnisses vergangen.

In Anwendung der §§ 18 - 21 und 24 des 1. BMG in Verbindung
mit den §§ 9 und 21 des GRMG teile ich Ihnen ... mit, daf
ich ab 1. September 1957 anstelle der bisherigen Micete von
monatlich 87,-- DM einen Mietzins von monatlich 253,50 DM
festgesetzt habe. Ich bitte Sie, die erhohte Miete abd

1. September 1957 ... zu tiberweisen. Die Mietzinsberech-
nung wollen Sie bitte aus der Anlage ersehen. Den mit

7 DM/qm/Jahr angesetzten Mietpreis habe ich anhand von
Vergleichsobjekten und der dafiir gezahlten Mieten ermittelt.
Beispielsweise worden auch bhereits fiir andere im Ostblock
(= Kaserne) gelegene Miotriure Miotpreise zwischen 6,-~ und
8,-- DM/Jahr gezahlt."

-In dem Schreiben ist weiter der Begriff der angemessenen (orts-
iiblichen) Miete unter Anfiihrung der entsp rechenden Bestimmun-

gen des 1. Bundesmieten- und des Geschdftsraummietengesetzes
erlidutert und abschlie8end unter Bezugnahme auf §§ 18-21 1. BLG
hervorgehoben, daf hiernach die Erhhung durch einseitige schrift-
liche Erkldrung des Vermicters herbeigefiihrt werden konne.

Mit einem weiteren Schreiben, ebenfalls vom 9. August 1957,
das auf einen der Mietvertrige vom 18.1./9.2.1949 Bezug nahm,
teilte die Bundesvermdgensstelle der Beklagten mit, sie habe
in sinngemdfer Auslegung ihrer Ausfiihrungen in dem erwdhnten
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Schreiben auch anstelle der bisherigen Miete dieses Vertrages
von monatlich 15,80 DM einen Mictzins von monatlich 42 DM fest-
gesetzt. Die diesem (2.) Schreiben beigefiigte Mietzinsberech-
nung weist den Raum Nr. 123 und den Flur Nr. 18 mit insgesamt
72 gm aus. Die Kellerriume Nr. 39-%o0 und der Abstellraum auf
dem Hof, fiir die die Miete in dem anderen Vertrag vom 18.1./
9.2.,1949 mit monatlich 22,40 DM vereinbart worden war, sind

in den vorgelegten Urkunden nicht erwihnt.

Die Beklagte zahlte daraufhin monatlich insgeéamt eine Miete
von 482,70 DM (Aufstellung der Beklagten) oder von 482,80 DM
(Vortrag des Kligers). :

Schon vor seiner Eintragung als Eigentiimer kiindigte der
Kldger der Beklagten die Mietvertrdge zum 31. Dezember 1959
-und bot ihr neue Mietvertrige zu htheren Micten an. Auch die
Bundesvermsgensstelle verhandelte_damals mit dem Industrie-
verband wegen einer Erhthung der Miete. Am 5. Mirz 1960 schrieb
die Beklagte.delelﬁger: )

"mfgrund Thres Schraeibens. vom 23. Februar 1960 kénnen
wir keine Mioctvertragsverhandlungen beginnen. Uns ist
mitgeteilt worden, da8 Ihnen im Kaufvertrag ein zwei-
jihriges Kiindigungsverbot auferlegt ist, so daf die
Mietvertrdge noch weiter bestehen. Danach und auf Grund
Ihrer Erkldrungen wihrend der Kaufvertragsverhandlungen
ist eine Miete entsprechend den fiir die Bundesvermbgens-
stelle geltenden SHtzen zu zahlen. Deren Hohe ist uns nicht
bekannt. Wir nehmen an, daff wir sie in der Besprechung
beim Verband fiir Industrie, Handwerk, Handel und Gewerbe
am Montag erfahren werden. Wir kommen alsdann auf diese
Frage zuriick."

Der in diesem Schreiben genannte Ve:band, ein eingetragener
Verein, gab am 7. Mdrz 1960 unter Zugrundelegung der Leitsdtze
der Oberfinanzdirektion Heulllllgge Richtlinien fiir die Mietzins-

gostaltung der von der Bundesvermtgensstelle WIS
vermieteten Riume heraus.
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Unter Bezugnahme auf seine erste Kiindigung klagte der Kli-
ger in einem Vorproze8 (3.0. 46/60 LG Oldenburg) gegen dic Be-
klagte einen Betrag von 3 335,81 DM ein. Diese Klage wurde ab-
gewiesen. In dem rechtskriftig gewordenen landgerichtlichen
Urteil vom 13. Juli 1960 wurde die Kiindigung des Kldgers als
unvirksam behandelt, weil er damals noch nicht Grundstlickseigen-
tiimer gewesen sei. Daraufhin schrieb der Kldger der Beklagten
am 30. Juli 1960 unter Bezugnahme auf dieses Urteil, er sei
anderer Auffassung, sehe sich aber gezwungen, nachdem er in-
zwischen als Eigentilimer eingetragen worden sei, hinsichtlich
sdmtlicher mit der Beklagten bestehenden Mietvertrige die Kiin-
digung auszusprechen, dies geschehe nunmehr zum Zwecke der Rau-
mung, auf die die Beklagte sich einrichten wolle. Er werde nach
Ablauf der Frist die Riickgabe der iliberlassenen Rdume verlangen.

In dem folgenden Riumungsprozef verglichen sich die Par-
teien, ohne daB dieser Vergleich ihren gegenwirtigen Zahlungs-
prozeB beriihren sollte. In diesem klagt der Kldger einen liber
die Zahlungen der Beklagten hinausgehenden Betrag als Miete
oder Nutzungsentschddigung ein. Seinen Anspruch auf hohere
Micte oder Nutzungsentschidigung stiitzt er teils auf das oben
wiedergegebene Schreiben der Beklagten vom 5. Mdrz 1960, in
dem diese sich bereit erklért habe, die Miete zu zahlen, wel-
che die Vermdgensstelle nach den mit dem Verband fiir Industrie,
Handel und Gewerbe vereinbarten Richtlinien (unter II = fir
Etagenrdume 12 DM und flir Kellerrdume = 9 DM je gm und Jahr)
von der Beklagten hitte fordern kénnen, teils auf sein Schrei-
ben vom 12. August 1960. In diesem Schreiben verlangte der Klid-
ger unter Bezugnahme auf seine Kiindigung der Riumlichkeiten
zum nichstzulissigen Termin fiir die Ubergangszeit bis zum Wirk-
samwerden dieser Kindigung gemdf §§ 24 Abs. 2 und 18 Bundes-
mietengosetzes ab 1. September 1960 eine Miete von monatlich
1 060,70 DM als bei Beriicksichtigung seiner laufenden Un-
kosten angemessene Miete.
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Im ersten Rechtszuge klagte der Kliger einen Teilbetrag an
riickstindiger Micte in Hshe von 1 985,31 DM ein. Die Riickstin-
de berechnete er (unter Beriicksichtigung einer Gegenforderung
und der Zahlungen der Beklagten) fiir die Zeit vom 1.‘September
1960 bis 31. Dezember 1960 auf 3 556,63 DM. Dabei ist die Monats
miete teills unter Bezugnahme auf die Richtlinien, teils unter
Hinweis auf das Schreiben vom 12. August 1960 @it,monatlich
1 167,83 DM eingesetzt. Im Berufungsrechtszuge erhthte der Klé-
ger unter Berechnung seiner Anspriiche bis 31. Dezember 1960
wie im ersten Rechtszuge mit 3 556,63 DM seinen Zahlungsansprucl
auf insgesamt 6 loo DM. Als Monatsmiete verlangte er ab l. Janu:
1961 (wie im Schreiben vom 12. August 1960) 1 o6o,70 DM und da-
lich monatlich 575,74 DM (nach richtiger Berechnung 577,90 DM).
Dgnach umfasse, so fiilhrt er aus, der eingeklagte Betrag von
6 loo DM die Miet-~ oder Nutzungsentschiddigungsriickstdnde fiir
die Zeit bis etwa Mitte Mai 1961. Fiir den Fall, daB ihm nicht
der volle Betrag von monatlich 1 o6o,70 DM zuerkannt werde, ver
lange er die entsprechenden Betrige fiir die jeweils folgenden
Monate bis zur Erreichung des Betrages von 6 loo DM,

Das Landgericht wies die Klage ab. Das Berufungsgericht
verurteilte die Beklagte, an den Kliger 6 loo DM nebst 5 %
Zinsen auf wechselnde Betrdge, beginnend mit dem 1. Januar

1961, zu zahlen.

Beide Parteien legten Revision ein. Der Kliger will seine
Revision als Anschlufrevision behandelt sehen. Sle wendet sich
dagegen, daf der Klageanspruch nur als Nutzungsentschiéddigung
fiir die Kellerfﬁume unter E zugesprochen ist. Den Zinsanspruch
hat sie suf 5 % ermifigt. Die Beklagte erstrebt Klagabweisung.

Jede Partol beantragt Zuriickweisung des Rechtsmittels der
anderen.
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Entscheidungsgriinde:

A.

I. Das Berufungsgericht hdlt Anspriiche des Kliégers, die
der Hohe nach liber die Mietzinszahlungen der Beklagten fiir
die im Tatbestand unter A, B, C und D aufgefiihrten Rdume hinaus-
gehen, unter keinem der geltend gemachten rechtlichen Gesichts-
punkte (BU lo) fiir begriindet. Da der Kliger nach § 571 BGB an
die Stelle der Bundesrepublik in deren Rechte und Verpflich-
tungen aus den bestehenden Mietverhdltnissen eingetroeten sei,
gelte der mit dieser vereinbarte Mietzins auch fiir ihn, es sei
denn, daB die Beklagte mit ihm eine Anderung des Mictzinses ver-
traglich vereinbart hdtte oder daB der Klédger berechtigt gewve-
sen widre, den Mietzins einseitig zu &@ndern. Beides verneint
das Berufungsgericht.

a) Es fiihrt aus, eine Mietzinserhshung nach den zwischen
der Bundesrepublik und dem Industrieverband vereinbarten Richt-
linien vom 7. Mirz 1960 sei mit der Beklagten nicht verceinbart
worden, weil sich die Beklagte nach dem eigenen Vortrag des
Kligers (S. 2 des Schriftsatzes vom 10,3.1961) nicht mehr als
an den Verhandlungen iiber die Richtlinien Beteiligte gefiihlt
habe (BU lo, 11). In dem Schreiben der Beklagten an den Kli-
ger vom 5. Mdrz 1960 konne auch kein Angebot mit dem Willen
zu einer Bindung an die in den damals bevorstehenden Richtlinicn
bestimmten Mieten gesehen werden, ganz abgesehen davon, dafi der
Kldger dieses Angebot ersichtlich nicht angenommen habe. Er
habe vielmehr mit seinem Schreiben vom 12. August 1960 cine
Mietzinserhthung nach § 24 1. BMG ab 1.9.1960 als Kostenmicte,
nicht nach den Richtlinien vom 7. Mirz 1960 berechnet.

b) Das Berufungsgericht 148t dahingestellt, ob das Schrei-
ben des Kligers vom 12. August 1960 den Erfordernissen des
§ 18 Abs. 1 1.BMG entspricht (BU 14), jedenfalls sei der Kli-
ger zu einer einseitigen Erklirung hinsichtlich der Riume un-
ter A, B, C und D nicht berechtigt gewesen.
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Die Rdume unter C und D des Mietvertrages vom 17. Juli 1957
fielen nicht unter § 24 1. BMG, weil Geschiftsriume schon seit
dem 1. Dezember 1951 nicht mehr den Preisvorschriften unterle-
gen hitten.

Von den Rdumen unter A habe der Kliger in seinem Schreiben
vom 12. August 1960 nur den Kellerraum 36 angefiihrt, die Riume
unter B allerdings simtlich. Fiir beide Raumgruppen habe der Kli-
ger jedoch keine einseitige Erhshung der Miote gemidf §§ 2k,

18 1. BMG mehr verlangen konnen; denn von dem. Recht zur einsei-
tigen MieterhShung nach diesen Bestimmungen ktnne der Vermie-
ter grundsidtzlich nur einmal Gebrauch machen. Das habe aber

die Bundesrepublik bereits in ihren beiden Schreiben vom

9. August 1997 fiir die Riume unter A und B getan. Die Bundes-
vermdgensstelle habe sich in ihren Schreiben vom 9. August 1957
eine nochmalige Mioetzinserhthung nicht vorbehalten, scondern da-
mals einen der bestehenden 8rtlichen Verhdltnisse- entsprechen-
den normalen Mictzins verlangt. Das entnimmt das Berufungsge-
richt auch ihrer Auskunft vom 24%. Juli 1961 unter Nr. 1 und 2.

2. Das Berufungsgericht prift weiter, ob.der Kliger fiir
die Zeit nach seiner Kiindigung vom 3o0. Juli 1960, die zum
ndchstzuldssigen Termin zum Zwecke der Riumung erfolgt sei,
eine hshere Nutzungsentschidigung verlangen kdnne (BU 14) und
verneint auch das flir die Riume unter A, B, C und D (BU 16).

Den Kundigungsbeétimmungen in den Mietvertrééeh und dem § 5
des Kaufvertrages vom 30.6.1959 entnimmt das Berufuﬁgsgericht,
daB der Kliger am 30. Juli 1960 friihestens zum 3o°fJQn1 1962
“zum Zwecke der Rdumung” habe kiindigen konnen. Fﬁr'die Rdume A,
B, C und D sel danach frijhestens ab 1. Juli 1962 an die Stelle
des Mietzinses gemi#B § 557 Satz 2 BGB eine Nutzungsentschiddi-
gung getreten, die sich jedoch nach dem vereinbarten Mictzins be
messe. Die Geltendmachung eines weiteren Schadens {(nach Satz 2
§ 557 BGB) setze ein Verschulden der Beklagten als Mieterin
voraus. Ein solches habe der KlHger ebensowenig vie einen wei-
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tergehenden Schaden im Sinne des § 557 Satz 2 BGBAdé;getan

II. Das Berufungsgericht billigt jedoch dem Kl#¥ger fiir dic
unter E aufgefiihrten Kellerrdume fiir die Zeit ab 1. September
1960 eine Vergiitung von 191,22 DM monatlich zu. Dazu filhrt es
aus, iiber diese Riume habe unstreitig kein Mletvertragsverhalt—
nis bestanden. Sie seien dem Beklagten nach seinem eigenen Vor-
trag als "Zugabe ohne Gegenleistung' iiberlassen worden. Diese
Uiberlassung sei rechtlich als ein Leihvertrag anzusehen, fiir
den § 571 BGB nicht gelte. Daher sei der Kliger nicht verpflich-
tet gewesen; diese Riume der Beklagten weiterhin unentgeltlich
zu iliberlassen. Die Beklagte sei vielmehr dem Kliger gemif
- § 988 BGB zur Herausgabe der in den Gebrauchsvorteilen be-
stehenden Nutzungen und wegen ihrer vertragslosen Nutzung
der Rdume nach § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB zur Zahlung einer Ver-
giitung in Hohe des ersparten Mietzinses verpflichtet. Daraus
errechnet das Berufungsgericht fiir die Zeit vom 1. September
1960 bis 31. Oktober 1963 = 38 Monate eine Vergiitung in Hohe
von (38 x 191,22 DM) 7 266,36 DM. Die Klagforderung in Hohe
von 6 loo DM sei danach begriindet.

B.

Zur Anschlufirevision des Kldgers

I. Das Berufungsgericht hat die Klage, soweit der Kléger
mehr als 5 # Zinsen fordert, abgewiesen. Die'AnschluBrevision
hat dem dasdurch Rechnung getragen, daf sie den‘Zinsanspruch
auf 5 % ermiBigt hat. Bei der Abweisung des Zihsmehranspruchs

hat es deshaldb sein Bewenden.

II. In dem eingeklagten Betrag von 6 loo DM fiir dic Zeit
vom 1. September 1960 bis etwa Mitte Mai 1961 war nach den
. Berechnungen des Kligers (Schriftsitze vom 5. Mai
1961 S« 5), vom 30. !fai 1961 S. 2 und vom 6. November 1962)
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als Verglitung fiir die Riume E ein Betrag von monatlich

191,22 DM, d.h. fiilr 8 1/2 Monate ein Betrag von rd. 1 530 I
enthalten. Dieser Betrag ist dem Kldger fiir diese Zeit zuge-
sprochen. Den Restbetrag von rd. 4 570 DM hatte der Kliger

fiir die genannte Zeit in erster Linie als weitere HMiete oder
Nutzungsentschddigung filr die Riume A - D verlangt. Soweit das
Berufungsurteil diesen Anspruch verneint, ist es rechtlich
nicht bedenkenfrei.

1. Der erkennende Senat hat zwar inzwischen die vé_)_m Be-
rufungsgericht vertretene Rechtsauffassung gebilligta daj
ein Vermicter beim Fehlen entsprechender Vereinbarungén grund-
sitzlich nur einmal das Recht hat, eine Mieterhdhung nach der
§§ 24, 18 1. BMG zu verlangen (Urt. vom 15. Januar 1964 - VIII
ZR 61/63 - WM 1964, 603 = NJW 1964, 656 = MDR 196k, L496).
Daraus wilirde mit dem Berufungsgericht zu folgern sein, dafi
Qer'Klﬁger, falls die Bundesrepublik ein solches Recht nicht
gehabt oder durch Ausiibung verbraucht hétte; eine (wéiterc)
Mieterhdhung (oder Erhshung der Nutzungsentschﬁdigung)'ﬁber
§§ 24, 18 1. BMG nicht erreichen kdnnte. Die Revision riigt
jedoch mit Recht, daf das Berufungsgericht dem vorgetragenen
Sachverhalt nicht gerecht geworden ist, soveit es seine Entschei-
dung,: . ob der Kliger flir die Rdume oder Raumgruppen A, B, C
und D eine hdhere Miste (oder auch Nutzungsentschiédigung)
fordern kann,im Ergebnis darauf abgestellt hat, ob zwischen
den jetzigen Vertragsparteion eine (individuelle) vertragli~
che Einigung tiber die Zahlung einer bestimmten hSheren Miete
zustandegokommen ist oder ob der Kliger eine entsprechende
Verpflichtung der Beklagten durch eine Erklirung nach-§§ 2k,
18 1. BMG herbeiflihren konnte. Dabei hat das Berufungsgericht
der unstreitigen Tatsache nicht Rechnung getragen, daB alle
zvischen der Beklagten und der Bundesrepublik abgeschlossenen
Vertrdge zu den sog. Industriemietvertrigen gehtrten, bei
denen den Firmen fiir die gemieteten Riume aufgrund einer Ver-
einbarung zwischen der Bundesvermdgensstelle und dem damaligen
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Amt fiir Wirtschaftsforderung eine (besonders niedrige) Son-
dermicte eingerdumt worden war, um ihnen den Aufbau ihres
Betriebes in WS zu crleichtern. Bei diesen Vertri-
gen wurden die Interessen der Mieter zundchst durch das oten
genannte Amt, spdter durch den Verband fiir Industrice, Hend-
werk, Handel und Gewerbe e.V., wahrgenommen. Die Revision
verweist nun mit Recht darauf, daB das Berufungsgericht zwar
zundichst davon ausgeht, mit seinem Eigentumserwerb sei der
Kliger gemiB § 571 BGB in die Rechte und Verpflichtungen aus
den Mietverhdltnissen der Bundesrepublik eingetreten, daf

es diese Vorschrift aber durch eine zu einschrénkende Ausle-
gung verletzt, indem es der besonderen Eigenart dieser Ver-
trige nicht hinreichend Rechnung trigt. Es muB jedenfalls
grundsitzlich davon ausgegangen werden, daB der Kliéger, der
in § 5 des Kaufvertrages den Mietern gegeniiber noch beson-
dere Verpilichtungen iibernehmen muBte, jedenfalls nicht
schlechter gestellt sein sollte als die Bundesrepublik die-
sen Mietern gegeniiber gestellt war und daf er diesen gegen-
iiber auch mindestens die Rechte haben sollte, die die Bun-
desrepublik, wenn sie Vermicterin geblieben widre, gehabt

hitte.
2:; Dann gilt aber folgendes:

a) Bei Abschluf der Industriemietvertrége ist nach dom
Schreiben der Oberfinanzdirektion vom 1. Oktober 1959 all-
gemein mit den Mietern vereinbart worden, daB nach Ablauf
von lo Jahren der Vermieter beréchtigt sei, von diesem Zeit-
punkt an einen nach den bestehenden ortlichen Verhdltnissen

normalen Mietzins zu verlangen.

Diese zehnjdhrige Anlaufszeit war bei den Riumen der
Raumgruppe A (§ 2 des Vertrages vom 1lh./21. Februar 1952)
am 30. Juni 1957, bei den Rdumen unter B (§ 5 der Vertrige
vom 18. Januar/9. Februar 1949) Anfang Januar 1959 abgelau-
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fen. Als von der Bundesrepublik am 9. August 1957 die Miete
fiir die Rdume A anderweit von 87 DM auf monatlich 253,50 DM
und fiir einen Teil der Réume unter B von 15,80 DM anderveit
auf 42 DM "festgesetzt" wurde, bedurfte es hinsichtlich die-
ser Riume keiner Anwendung der §§ 18, 24 1. BMG, deren Vor-
aussetzungen ("langfristige Bindung","Verpflichtung des Mie-
ters nur eine niedrigere als die preisrechtlich zugelassenec
Miete zu zahlen" vgl. Roquette 1. BMG 3. Aufl. § 24 Anm. 37,
§ 18 Anm. 7) nicht (mehr) vorlagen. Das folgt zudem eindeutig
aus der positiven Regelung im § 3 des Mietvertrages vom
14./21. Februar 1952, der bislang keine hinreichende Beachtung
gefunden hat. Dort ist unter Nr. 7 festgelegt, daB "der Ver-
mieter berechtigt sein sollte, ab 1. Juli 1957 die Vereinba-
rung eines den dann bestehenden drtlichen Verhdltnissen ent~
sprechenden normalen Mietzinses zu verlangen®. Die Bundesver-
mggensstelle berief sich demgemd8 in ihrem (ersten) Schreiben
vom 9. August 1957 sowohl darauf, da8 '"nach den seinerzeit
mit der Industriekommission gefiihrten Verhandlungen Einmii-
tigkeit darilber bestand, daB die besonders niedrigen Miet-
sitze nur flir eine auf die Dauer von lo Jahren bestehende An-
laufzeit gelten sollten®, als auch auf die entsprechende aus-~
driickliche Vereinbarung in § 3 Nr. 7 des Vertrages. Geht man
hiervon aus, dann ist die "Festsetzung" des Mietzinses hin-
sichtlich der Riume A in den genannten Schreiben keine Miect-
erhdhungserklirung nach §§ 18, 24 1. BMG, sondern die Bestim-
mung des gemdB § 3 Nr. 7 des Mietvertrages nunmehr zu zahlen-
den "normalen Mietzinses" in Anwendung von § 315 BGB. Auch
die Anfiihrung der Bestimmungen des 1l. Bundesmietenéésetzes

im Schreiben vom 9. August 1957, deren die Bundesrepublik
zwecks Erreichung einer hdheren Miete ab 1. September 1957
nicht bedurfte, kann sus dem Schreiben keine echte Mieterht-
hungserkliérung machen. Es kann dann auch nicht darauf ankom-
men, ob die Bundesvermogensstelle im August 1957 etwa rechts-
irrig davon ausgegangen ist, sie miisse eine solche Erklirung
abgeben, und ob sie deshalb, vielleicht auch nur vorsorglich,
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eine solche wegen der Rdume A hat abgeben wollen. Daraus

kann jedenfalls nicht mit dem Berufungsgericht die Folge-

rung gezogen verden, durch die Erklsirung vom 9. August 1957

sei das Recht auf Mieterhshung "verbraucht". Ob fiir die Ridu-

me A erneut eine Erhthung der Miote verlangt werden kann, rich-
tet sich vielmehr nach dem Vertrag iiber diese Riume, nicht

nach dem 1. Bundesmietengesetz.

Fiir die Rdume unter B konnte die Bundesrepublik vor dem
Ablauf der Anlsufzeit von lo Jahren (Anfang 1959) allerdings
eine erhdhte Miete nur liber das 1. Bundesmietengesetz errei-
chen. 0b die Miete danach noch weiter erhsht werden kann, ist
wiederum nicht nach diesem Gesetz, sondern nach dem Vertrag
tiber diese Rdume 2zu entscheiden. Das gilt entsprechend fiir
die Raumgruppen C und D, auf die eine Anwendung des 1. Bun-
desmietengesetzes nach den zutreffenden Ausfijhrungen des Be-
rufungsgerichts von vornherein nicht in Betracht kam, weil die
Beklagte diese Riume erst am 1. Juli 1957 gemietet hatte.

b) Richtet sich aber die Frage, ob der Klﬁger fliir dic
Rdume A bis D nach seinem Eintritt in die Mietverhiltnisse
dariiber eine hdhere als die bisherige Miete verlangen kann,
nicht nach dem 1. Bundesmietengesetz, sondern nach den Miet-
vertrigen (in Verbindung mit § 5 des Kaufvertrages zwischen
dem Kliger und der Bundesrepublik), dann bedurfte es im Jahre
1960 keiner Mieterhdhungserklirung durch den Kliger nach §§ 18,
24 1, BMG. Unerheblich ist, daB der Kliger geglaubt hat, sich
in seinem Schreiben vom 12. August 1960 auf dieses Gesetz be-
rufen zu miissen, und auch, daf8 er der Auffassung gevesen sein
mag, er ktnne die "Kostenmiocte" verlangen, die bel Geschafts-
rdumen nicht in Betracht kommt. Dadurch ist er jedenfalls nicht
gehindert, im Klagevwege Qég hohere Miete zu verlangen, die ihm,
aus welchem Rechtsgrunde es auch sein mag, zusteht. Es bleibt
zu priifen, ob er einen Anspruch auf hohere Mietzinszahlung hat.
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c) § 9 des Kaufvertrages, auf den sich die Beklagte dem
Kldger goegeniiber flir die Fortdauer ihrer Mietverhiltnisse be-
ruft, kann nach Treu und Glauben (§ 157 BGB) nur dahin aus-
gelegt werden, daB die Beklagte, wenn sie die Riume weiter
behalten will, dem Kldger auch mindestens die Miete zahlen
muB, die sie der Bundesrepublik geschuldet hitte. Das hdngt
den Vertrdgen mit ihr ab, in die der Klidger eingetreten ist.
Diese enthielten als sog. "Industriemletvertrtge! ein kolleki
ves Element. Nach der unbestrittenen Auskunft der Bundesverm:
gensstelle vom 24. Juli 1961 unter II 7 erfolgte ndmlich "dic
Anhebung der Mieten im Textilhof und in den iibrigen Kasernen
nach den mit der Industriekommission getroffenen Vereinbarun-
gen". Auch das Schreiben der Oberfinanzdirektion Heulllillle
vom 1. Oktober 1959, Anlage zum Schriftsatz des Kligers vom
27. Oktober 1961, bezieht sich auf das mit -dem Verband der
Industrie, Handwerk, Handel und Gewerbe erzielte Einverstdnd-
nis iber die Erhdhung der Mieten "flur Mieter mit Industrie-
mietvertrigen". Dieser Verband gabd am 7. Mdrz 1960 auch
"Richtlinien fiir die Mietzinsgestaltung der von der Bundes-
vermbgensstelle WD :rnieteten gewerblichen Riume
im Bereich der Stadt V4" heraus, denen die Leit-
sitze der Oberfinanzdirektion in Heillllmme vom 1. Oktober 195¢
und 8. Februar 1960 zugrundegelegt wurden. Da8 die Beklagte
selbst im MHrz 1960 noch der Auffassung war, auch sie sei ge-
halten, eine entsprechende Miete zu zahlen, ergibt sich ein-
deutig aus ihrem Schreiben vom 5. Mirz 1960, in dem sie sagt,
"danach und aufgrund Ihrer Erkldrungen widhrend der Kaufverhar
lungen ist eine Miete entsprechend den fiir die Bundesvermoger
stelle geltenden Sitzen zu zahlen". Deshalb konnte es, entge-
gen der Auffassung des Berufungsgerichts, nicht darsuf an-
kommen, ob sich die Beklagte "an den Verhandlungen iiber die
Richtlinien nicht mehr als Beteiligte gefiihlt hat (BU lo)".
Auch ist seine Meinung (aa0), "offensichtlich haben danach
weder die Bundesrepublik noch die Beklagte gewollt, daBl die
in den Richtlinien vom 7. Mdrz 1960 bestimmten Mietsitze ohne
veiteres such noch flir die Beklagte gelten sollten', mit dem
genannten Schreiben der Beklagten unvereinbar. Unerheblich
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ist schlieflich auch, ob der Kldger ein Angebot der Beklagten
angenommen hat (BU 11) und daB er eine hthere Miete, als siec
nach den Richtlinien in Betracht kam, gefordert hat. Das hin-
dert ihn nicht, im Klagewege mindestens die Miete zu verlangen,
die die Beklagte nach diesen Richtlinien der Bundesrepublik
hdtte zahlen miissen. Diesen Betrag hidtte das Berufungsgericht
feststellen miissen.

ITI. Schon die bisherigen Ausfiihrungen zur Anschlufirevision
ergeben, daf das Berufungsurteil nicht aufrechterhalten werden
kann, soweit es wegen der Mieten fiir die Rdume A bis D zum Nach-
teil des Kligers erkannt hat. Der Senat kann insoweit auch nicht
selbst entscheiden, well es zur Ermittlung der zu zahlenden Mie-
ten weiterer Erdrterungen tatsdchlicher Art bedarf. Die Sache
war deshalb insoweit zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
dung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen. Dem Kliger kann
es ilberlassen bleiben, sein weiteres Vorbringen zur AnschluBrec-
vision in der erneuten Verhandlung vor dem Berufungsgericht zu
wiederholen und notfalls zu erginzen.

Co

Zur Revision des Beklagten.
Auch diese ist begriindet.

I. Die Auffassung des Berufungsgerichts, neben den Mietver-
hdltnissen iiber die Rdume A - D habe ein selbstidndiges Leihver-
hdltnis Uber die Kellerrdume E bestanden, in das der Kliger
nicht nach § 571 BGB habe eintreten miissen, begegnet rechtli-
chen Bedenken. S '

1. Das Berufungsgericht stellt seine Entscheidung insoweit
allein darauf ab, daB iiber diese Riume "unstreitig kein Mietver-
hdltnis bestanden" habe und da8 sie nach dem eigenen Vortrag
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der Beklagten ihr als "Zugabe ohne Gegenleistung" iliberlassen
worden seien. Beides ist nicht zwingend. "Zugabe" kann auch
bedeuten, ohne Ansatz einer besonderen Mietzinsberechnung. Er-~
fahrungsgemdf werden gerade Keller manchmal nicht gesondert
berechnet. Unstreitig hat allerdings liber die fraglichen Riume
liberhaupt kein hesonderer schriftlicher Mietvertrag bestanden.
Sie sind auch nicht mit Nummern in den schriftlichen Vertrigen
aufgefiihrt. Das rechtfertigt jedoch noch nicht ohne weiteres
den SchluB8, insoweit habe ein besonderes Leihverhdltnis begriin-
det werden sollen. Es bleibt die Msglichkeit, daB auch diese
Keller, wenn auch ohne ndhere Bezeichnung in den Vé:trﬁgen und
ohne besondere Mietzinsberechnung, doch im Rahmen der bestehen-
den MietvertrBge mit haben iiberlassen werden sollen mit der
Folge, daB sich die Abmachung im § 5 des Kaufvertrages auch
auf die streitigen Kellerrzume bezog. Diese Maglichkgiten hat-
te das Berufungsgericht in den Kreis seiner Erwﬁgungen mit ein~
beziehen miissen. o

2. Es hat auch den Sachvortrag der Beklagten nicht er-
schdopfend gewiirdigt. Dabei kann als deren Vortrag nicht nur
das pewertet werden, was vom Besrufungsgericht ausdriicklich
in den streitigen oder den unstreitigen Tatbestand oder auch
in die Entscheidungsgriinde seines Urteills aufgenommen worden
ist. Im Tatbestand des angefochteneh Urteils ist erginzend
auf das landgerichtliche Urteil in vollem Umfgnge und auf die
im Berufungsrechtszuge gewechselten Schriftsitze sowie auf
die zum Gegenstand der miindlichen Verhandlung gemachten Akten
(3.0. 46/60 OLG Oldenburg und 6 C @V6L Ac WVENNNENEND -

3 S 79/62 LG Oldenburg) verwiesen. Das landgerichtliche Urteil
hatte wiederum auf die im ersten Rechtszuge gewechselten
Schriftsiitze der Parteien Bezug genommen. Dort hatte die Be-
klagte ausgefiihrt, daB sie die hier streitigen Kellerriume
wegen der geleisteten (und zu leistenden) Reinigungs- und Ent-
wisserungsarbeiten' erhalten hatte und da8 sie die "Benutzung
der Keller, auch der benachbarten Keller der Firma MEED;
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durch diese Arbeiten erst ermoglicht hatte"(Schriftsatz vom

24, Miarz 1961 S. 3 mit Beweisantritten). Das kdnnte dafiir spre-
chen, daB die {iberlassung zwar als "Zugabe" ohne besondcre Be-
rechnung einer Miete, aber doch im Rahmen der bestehenden Miet-
vertrdge fiir diec bereits geleisteten und noch zu leistenden Ar-
beiten erfolgt war, aber nicht unter Begriindung eines besonde-
ren Leihverhdltnisses, das das Schicksal der Mietvertrdge nicht

teilen sollte.

II. Schon diese Gesichtspunkte ndtigen zu einer Aufhebung
des angefochtenen Urteils, auch soweit zum Nachteil der Be-
klagten erkannt worden ist. Eines Eingehens auf die weiteren
Riigen der Revision der Beklagten bedarf es nicht. Es kann die-
ser vielmehr iberlassen bleiben, vor dem Berufungsgericht ihr
entsprechendes Vorbringen zu wiederholen und notfalls zu er-
ginzen; denn dem Revisionsgericht ist eine abschliefende Ent-
scheidung zugunsten der Beklagten oder zugunsten des Kligers
nicht mdglich. Dazu bedarf es vielmehr weiterer Erorterungen
tatsiichlicher Art, die nur das Perufungsgericht vornehmen

kann.

Das Berufungsgericht wird auch zu priifen haben, ob nicht,
falls die Kellerrdume im Rahmen der Mietverhdltnisse iiberlas-
sen sein sollten, im Hinblick auf die zur AnschluBrevision
erdrterten Gesichtspunkte auch fiir die Kellerrdume nunmehr
eine angemessene Miete (oder Nutzungsentschddigung) zu zahlen
ist, und, ob diese im Hinblick auf die von der Beklagten
behaupteten Mingel gerade dieser Riume in der vom Kldger ge-
forderten Hohe begriindet ist.
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D.
Die Entscheidung ilber die Kosten des Revisionsverfahrencs-

war dem Berufungsgericht zu uUbertragen, weil sie vom endgiiltigen
Ausgang des Rechtsstreits abhidngig ist.

Dr. Haildinger Dr. Dorschel Dr. Mezger Dr. Messner Mormann
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