
N achschlagewerk; ja  
Amtliche Sammlung; n e in

MSchG § 32 Ab So 2; BGB § 2*+2 Cc

Der M ieter v e r l i e r t  Ansprüche aus § 32 Abs. 2 MSchG n ic h t  
a l l e i n  schon dadurch , daß e r  n ic h t  a ls b a ld  räumte

MSchG § 32 Abs. 2

Zur F rage, welche V oraussetzungen gegeben se in  m üssen, dam it 
der M ieter e in e  Räumungsentschädigung zu r Vermeidung e in e r  
u n b i l l ig e n  H ärte  v e rlan g en  kann.

MSchG § 32 Abs. 2; ZPO § 256

Eine se lb s tä n d ig e  Klage a u f  F e s ts te l lu n g  der V e rp flich tu n g  
des V erm ie te rs , dem M ieter se ine  Umzugskosten zu e r s t a t t e n  
und ihm e in e  Räum ungsentschädigung zu z a h le n , kann schon 
z u lä s s ig  s e in ,  bevor der V erm ie ter Räumungsklage erhoben h a t .

MSchG § 32 Abs« 2; Ges. zu r E inführung des G eschäftsraum » 
m ietenge s e t zes im Lande B e r lin  § 5 Abs. 1

Die Anwendung des 5 32 Abs. 2 MSchG i s t  au f b e i dem I n k r a f t ­
t r e t e n  des G esch äftsrau m m ieten g ese tzes be s tehende M ie tv e rh ä l t­
n is s e  g ru n d s ä tz l ic h  a u sg e sc h lo sse n . Auf v o rh er b eendete M iet~ 
V e rh ä ltn is se  ü ber G eschäftsräum e i s t  d ie se  Bestimmung auch dann 
noch anwendbar, wenn d er M ie ter e r s t  nach dem I n k r a f t t r e t e n  
d ie s e s  G esetzes räum t.

BGH, U r t .v .  l*f. Dezember 196^ -  V III  ZR 7V 63 -  KG B e r l in
LG B e r l in



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V III ZR 7V 63 URTEIL

in  dem R e c h ts s t r e i t

Verkündet am

lh-o Dezember 196*+ 
K l e t t , J u s t iz o b e r “ 
S e k re tä r  

als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

d e r  (B u n d esfin an zv erw altu n g ),
v e r t r e te n  durch  den B undesm in iste r fü r  F inanzen , d ie s e r  
v e r t r e te n  durch  den L e i te r  der Sonder Vermögens-» und Bau­
verw altung  des S en ato rs  fü r  Finanzen Bflfl^B, d ie s e r  v e r­
t r e t e n  durch  den L e i te r  des Verwaltu n g samte s  fü r  ehem ali- 
gen R e ich sg ru n d b e s itz  in  SBIBB, B ^ |^ ^ -C h l 

Is traß e  BB,
B eklag ten  und R e v is io n s k lä g e r in , 

-  P ro z eß b ev o llm äc h tig te r : R ech tsanw alt Dr.

gegen

d ie  Firma Dr» E rn s t  M B H P  G e s e lls c h a f t  m it b e schränk t e r  
H aftung , F le ischw aren - und K o n serv en fab rik , in  B ( |B B  
KW flB, K ^ B ^ strö ß e  B» ver t r e t e n  d u rch ih ren  a l l e i n ig en  Ge­
sch ä f ts f ü h r e r  Dr» E rn s t M B B  ln  

Al le  e
K läg e rin  und R e v is io n s b e k la g te ,

-  P ro z eß b ev o llm äc h tig te r : R ech tsanw alt Dr»
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Der V II I ,  Z iv i l s e n a t  des B u n d esg erich tsh o fs  h a t au f d ie  
m ündliche Verhandlung vom l b a Dezember VyGb u n te r  M itwirkung 
der B u n d e srich te r  Dr» G elh aar, A r t l ,  Dr, D o rsch e i, Dr, Mezger 
und Mormann

fü r  Recht e rk a n n t:

Auf d ie  R ev ision  d e r B eklag ten  w ird  das U r t e i l  
des 80 Z iv i l s e n a ts  des K am m ergerichts in  B e r l in  
vom 17» Dezember 1962 aufgehoben»

Die Sache w ird  zur anderw eiten  V erhandlung und E nt­
sch e id u n g , auch  über d ie  K osten der R e v is io n , an das 
B e ru fu n g sg e ric h t zurückverw ie sen»

Von R echts wegen 

T atbestand :

Die K lä g e rin  m ie te te  durch  V ertrag  vom 21» August 1951 
vom V erw altungsam t fü r  ehem aligen R e ich sg ru n d b es itz  e in e  
Anzahl Räume und F re if lä c h e n  in  K ^ J ^ s tr a ß e  B zum
B e tr ieb e  e in e r  F le isch w aren - und K onservenfabrik»  Das Grund­
stück  war noch e rh e b l ic h  k r i e g s z e r s t ö r t » Die Ja h re sm ie te  
b e tru g  8 083 ,92  DM (§ if). Das m it dem 1« A p ril 1951 rü ck ­
w irkend beginnende M ie tv e rh ä l tn is  war (§ 3) h is  zum 31» März 
195*+ b e g re n z t, s o l l t e  s ic h  jed o ch , wenn es n ic h t  s p ä te s te n s  
d r e i  Monate vor A blauf der M ie tz e it  gekündig t w urde, je w e ils  
um 1 J a h r  v e rlän g ern »  § 3 Nr« 3 sah vo r:

" F a lls  s ic h  »»» e in e  N otw endigkeit e r g i b t ,  den M iet- 
gegenständ  fü r  ö f f e n t l ic h e  Zwecke in  Anspruch zu neh­
men, s t e h t  dem V erm ie ter e in  je d e r z e i t ig e s  N otkündi­
g u n g srech t zu» Der M ie ter h a t 3 Monate nach d ie s e r  Kün­
digung »o» zu räumen»" ;
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"Vom M ieter vorgenommene V erbesserungen sowie E in -  und 
Aufbauten gehen, so fe rn  n ic h t  «o« etw as a n d e re s  s c h r i f t ­
l i c h  v e re in b a r t  w ird , e n tsch ä d ig u n g s lo s  in  das E igen­
tum des V erm ie ters  über..
H ie ru n te r  f a l l e n  in sb eso n d ere  d ie  vom V erm ie ter b is h e r  
vorgenommenen E in - und Aufbauten«
Der V e rz ic h t des M ie te rs  in so w e it g r e i f t  n ic h t  P la tz ,  
f a l l s  von dem N otkündigungsrecht gemäß § 3 Z i f f e r  3 Ge~ 
brauch  gemacht w ird»"

Die l e t z t e n  beiden  Sätze d ie s e r  Bestimmung s in d  m it S ch re ib ­
m aschine in  den ged ru ck ten  F o rm u larv ertrag  e in g e fü g t*

Am 60 Oktober 195^ sch loß  d ie  K läg e rin  m it dem "D eutschen 
R e ich " , v e r t r e te n  durch  den L e ite r  der SonderVermögens- und 
B auverw altung, d ie s e r  v e r t r e te n  durch den L e i t e r  des Verwal­
tung sam tes fü r  ehem aligen  R e ich sg ru n d b e s itz , e in e n  neuen M iet­
v e r t r a g ,  d e r  s ic h  au f  d a s se lb e  M ie to b je k t, jed o ch  z u z ü g lic h  
w e ite r e r  B a u lic h k e ite n  und G rundstücksflächen  e r s t r e c k t e <> Er 
begann m it dem 1« J u n i  195*+ und s o l l t e  m it dem 31» Mai 1955 
enden , sah jedoch  u n te r  denselben  V oraussetzungen wie der a l ­
te  V ertrag  e in e  V erlängerung um je w e ils  1 J a h r  vor» Der J a h re s ­
m ie tz in s  s o l l t e  15 96o DM und nach W egfall w ertm indernder Um­
stände 17 16*+,2o DM betragen«  Der verw endete V ertrag sv o rd ru ck  
stim m te in sb eso n d ere  im § 3 Kr» 3 (N o tkünd igungsrech t) und 
im § lo  N r. 5 m it dem V ertrag  vom 21« August 1951 übere in«
Es f e h l te n  d ie  dem a l t e n  V ertrage  zu § lo  Nr« 5 m it S ch re ib ­
m aschine h in zu g efü g ten  beiden  le t z t e n  Sätze*

Schon 195*+ w ünschte d e r P o l iz e ip rä s id e n t  in  B e r l in ,  das 
G rundstück , das noch an andere M ie ter vermietorc w ar, f ü r  
p o l i z e id ie n s t l i c h e  Zwecke zu übernehmen« Der S en a to r fü r  
das Bau- und Wohnungswesen in  B ^ | ^ ,  das Verwaltung samt und 
d er P o l iz e ip r ä s id e n t  v e rh a n d e lte n  m it der K läg e rin  wegen ih re s  
Auszugs und über d ie  Höhe e in e s  der K läg e rin  nach § 32 MSchG 
zu gewährenden U m zugskoStenersatzes und e in e r  E n tschäd igung



fü r  so n s tig e  N ac h te ile

-  l f  -

U nter dem 27» Februar 1957 sc h rie b  d ie  B ek lag te  an d ie  
K läg erin :

"Wir s in d  zwecks Freimachung des G rundstücks nunmehr ge~ 
zwungen, das »»» M ie tv e rh ä ltn is  u n te r  H inw eis au f d ie  
Bestimmungen des § 32 des M ie te rsc h u tz g e se tz e s , sowie au f 
d ie v e r t r a g l i c h  v e re in b a r te  N otkünd igungsk lausel zum 
31o Mai 1957 zu kündigen»
B ezüglich  der U m zugskostenentschädigung und etw aiger w ei- 
t e r e r  E n tschädigungsansprüche war der P o l iz e ip r ä s id e n t  
in  B U H B  ° o o g eb e ten  worden, s ic h  u n m it te lb a r  m it Ihnen 
in  Verbindung zu setzen»
W eite rh in  b i t t e n  w ir S ie , uns au f der D u rc h sc h r if t  zu 
b e s tä t ig e n ,  daß Sie das M ie tob jek t b is  zum 31° Mai 1957 
räumen»
Die D u rc h sc h rif t w ollen  Sie uns b i t t e  b is  zum 15° Mai 
1957 u n te rs c h r ie b e n  zuriicksenden»"

Die K läg e rin  e r t e i l t e  weder d ie  g e fo rd e r te  B e s tä tig u n g  
noch zog s ie  aus» Beginnend m it e in e r  Besprechung am 17° Sep­
tem ber 1957 zw ischen der K lägerin  und V e r tr e te rn  des P o l i z e i ­
p rä s id e n te n  v e rh a n d e lte n  d ie  P a r te ie n  in  d e r F o lg e z e it  über 
den e n d g ü ltig e n  Räum ungsternin und über d ie  Ansprüche der 
K lägerin»  Diese erw arb  am 25° Ja n u a r 1958 e in  fü r  ih r e  Zwek- 
ke g e e ig n e te s  Er satzgrundstück.° Am 15° F ebruar 1958 wurde 
zw ischen ih r  e i n e r s e i t s  und dem "V erw altungsam t", v e r t r e te n  
durch den P o l iz e ip r ä s id e n te n ,  und dem P o liz e ip rä s id e n te n  an­
d e r e r s e i t s  e in e  "V ereinbarung" g e tro ffe n »  D arin i s t  u n te r  
V bestim m t:

"Die o .° (K lä g e r in )  v e r p f l i c h t e t  s ic h , d ie  »«» aufgrund  
des M ie tv e r tra g e s  von ih r  in n eg eh a lten en  Räum lichkei­
te n  und F re if lä c h e n  an den P o liz e ip rä s id e n te n  °»° h e r-  
auszugeben» Der P o l iz e ip r ä s id e n t  »°° i s t  gemäß § 32 
des M ie te rsc h u tz g e se tz e s  »»» v e r p f l i c h t e t ,  der »«« 
(K läg e rin )  d ie  K osten , d ie  d ie s e r  durch den Umzug au f 
e in  an d e res  G rundstück e n ts te h e n , und ih r  e in e  ange­
messene E ntschädigung  fü r  so n s tig e  w ir t s c h a f t l ic h e  Nach­
t e i l e ,  d ie  s ie  durch  den V e r lu s t des M ietgegenstandes 
e r l e i d e t ,  zu z a h le n »11
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Vor Abschluß d ie s e r  V ereinbarung h a t te  d ie  K läg e rin  am 
13« F ebruar 1958 fo lgende E rk lärung  u n te rz e ic h n e t:

"Die Firma . . .  (K läg erin ) b e n ö tig t  e in e  d e r a r t ig e  s c h r i f t ­
l i c h  n ie d e rg e le g te  V ereinbarung fü r  V erhandlungen, d ie  
s ie  m it D ie n s ts te l le n  des Senats und Banken wegen E r­
langung e in e s  A u fbaukred its  fü h ren  muß und w i l l .  Die 
V ereinbarung s o l l ,  sovreit e s  s ic h  um L e is tu n g en  des P o l i ­
z e ip rä s id e n te n  . . .  h a n d e lt ,  l e d ig l i c h  d ie  k r a f t  G esetzes 
bestehende R ech tslage  w iedergeben . Sie h a t  in  diesem  
Sinne n ic h t  k o n s t i tu t iv e ,  sondern nur d e k la r a to r is c h e  
B edeutung."

Auch danach gingen d ie  Verhandlungen w e i te r ,  ohne zu einem 
E rfo lg  zu fü h re n . Am lV . September i 960 s c h r ie b  d e r  P o l iz e i ­
p rä s id e n t  s c h l ie ß l ic h  an den P ro zeß b ev o llm äch tig ten  d er 
K läg e rin :

"Aufgrund der F e s ts te l lu n g e n , d ie  d ie  Baugruppe und 
d ie  R e ch tsab te ilu n g  der Sonderverm ögens- und Bauver­
w altung gemacht haben und d ie  s ic h  der Höhe nach  m it 
den von d er S enatsverw altung  fü r  Bau- und Wohnungs­
wesen g e tro f fe n e n  F e s ts te l lu n g e n  d e c k t, b ie te  ic h  Ih ­
nen e in en  B etrag  von l5 o  000 DM a l s  E ntschädigung  fü r  
d ie  von ihrem  Mandanten gemachten In v e s t i t io n e n  a n ."

D ieser B etrag  i s t  in  dem Schreiben  nach Aufwendungen der 
K läg e rin  au f das Grundstück in  Höhe von 639 3oo DM e r r e c h ­
n e t .  Dazu i s t  d ie  A uffassung v e r t r e te n ,  wenn der K lä g e rin  
d ie se  e r s t a t t e t  würden, müßte s ie  e in e  M iete z a h le n , d ie  dem 
v e rb e s s e r te n  Zustand der Gebäude aufgrund der Aufwendungen 
e n ts p re c h e , während s ie  t a t s ä c h l ic h  nur M iete nach dem Rui­
nenzustand  d er B a u lic h k e ite n  e n t r i c h t e t  habe. Danach habe d ie  
K läg e rin  ab e r ^57 3 6 l EM ( b is  31« Dezember i 960 ) zu wenig 
M iete g e z a h l t .  U nter Abzug e in e s  w e ite ren  P a u sc h a lb e tra g e s  
(neu f ü r  a l t )  m it 31 939 DM e r g ib t  s ic h  der angebotene Be­
tr a g  von l5 o  000 DM. Es h e iß t  a lsd an n  w ö r t l ic h  w e ite r :

"Der B etrag  würde nach  Räumung des G eländes g e z a h lt  
w erden. H ierzu  käme noch der B etrag  fü r  d ie  Umzugs­
k o s te n , d ie  von der . . .  (K läg e rin )  zu belegen  w ären .
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F a l ls  Sie m ir n ic h t  b is  zum ßo- September i 960 b e s tä ­
t ig e n ,  daß Sie mein Angebot annehmen, gehe ic h  davon 
au s , daß d ie  (K läg e rin )  d ie  je tz ig e  U n te rk u n ft in  
der s tra ß e  1 w e ite r  n u tzen  w i l l  und würde zur Z e it
n ic h t au f  Räumung drängen- Mit der w e ite re n  Nutzung au f 
unbestim m te Z e it  wäre ic h  e in v e rs tan d e n -
Um M iß v ers tän d n issen  vorzubeugen, d a r f  ic h  h ie rm it d a rau f 
aufmerksam machen, daß s ic h  b e i e in e r  Nutzung über den 
1- Jan u ar 1961 h in au s der E n tsch äd ig u n g sb e trag  durch d ie  
w e ite r  zur Anrechnung kommende e rh ö h te  M iete um m o n a tlich  
5 789 EM v e r r in g e rn  w ürde-n

Ob und was d ie  K läg e rin  a u f  d ie s e s  Schreiben  g e a n tw o rte t 
h a t ,  i s t  n ic h t  f e s t g e s t e l l t j  s ie  n u tz te  j e d e n f a l l s  den Grund­
b e s i tz  w e ite r»  Der P o l iz e ip r ä s id e n t  s t e l l t e  s ic h  in  der F o lge­
z e i t  au f den S tandpunkt, e in e  V e rp flich tu n g  zu r Zahlung von 
Umzugskosten und e in e r  E ntschädigung b es teh e  überhaup t n ic h t  
mehr- Am 1 . F eb ruar 1961 sc h r ie b  e r  der K lä g e rin , d ie  b i s ­
h er g e fü h rte n  Verhandlungen h ä t te n  das Z ie l  g eh ab t, e in e  ge­
re c h te  B asis  fü r  e in en  etwa s p ä te r  en ts teh e n d en  Anspruch zu 
f in d en - L e d ig lic h  durch  d ie  g eän d erte  R ech tsgrund lage -  dam it 
i s t  d ie  E inführung  des G eschäftsraum m ietengese tzes in  B e r l in  
am 1 . März 1961 gem eint -  h ä t te n  d ie  Bemühungen in  d e r  b i s ­
h erig en  R ichtung n ic h t  f o r tg e s e t z t  werden können- Auch d ie  
B eklag te v e r t r i t t  d ie  R ech tsa iiffassu n g , s e i t  der G eltung des 
genannten G esetzes im Raume B e r l in  habe d ie  K läg e rin  k e in e  
Ansprüche au f irg e n d e in e  E ntschädigung mehr, zumal durch  d ie  
W eiternutzung des G ru n d b esitzes  das M ie tV e rh ä ltn is  m it ih r  
au f unbestim m te Z e it  f o r tg e s e t z t  s e i-

Ende Mai 1961 erhob  d ie  K läg e rin  d ie  gegenw ärtige Klage 
a u f  F e s ts te l lu n g ,  daß d ie  B ek lag te  v e r p f l i c h t e t  i s t ,  s o f o r t  
nach  dem Auszug d e r K läg e rin  aus den von ih r  innegehab ten  
Räumen und F re if lä c h e n  K * p p s tra ß e  1. d ie je n ig e n  K osten zu 
e r s t a t t e n ,  d ie  fü r  den Umzug ih r e r  F le isch w aren fab rik  nach 
dem G rundstück B ^ H B , H ^ P s tra ß e  f r *  e r f o r d e r l i c h  s in d , und 
ih r  e in e  angemessene E ntschädigung fü r  d ie  so n s tig en  w ir t -
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s c h a f t l ie h e n  N ach te ile  zu z a h le n , d ie  s ie  durch den V e r lu s t 
der Räume e r le id e t»  Außerdem s t e l l t e  d ie  K läg e rin  e in e  R ei­
he von H ilfsan träg en »

Im Laufe des R e c h ts s t r e i t s  k ü n d ig te  das V erw altungsam t der 
K läg e rin , d ie  auch j e t z t  noch in  dem M ietgegenstand  ih r e  Fab­
r ik a t io n  b e t r e i b t ,  das M ie tv e rh ä l tn is ,  g e s tü tz t  a u f  das Ge­
sch äftsrau m m ieten g ese tz  durch Schreiben  vom 28«. Septem ber 1961 
zum 31° Dezember 1961 und e rn e u t m it S chreiben  vom 22»Februar 
1962 zum 3o° J u n i 1962» In dem danach von der B ek lag ten  an­
hängig gemachten R äu m u n g srech tss tre it wurde d ie  K läg e rin  
durch U r te i l  des L an d g erich ts  B e r l in  vom 1» Oktober 1962 zur 
Räumung v e r u r t e i l t»  Die Berufung der je tz ig e n  K läg e rin  gegen 
d ie s e s  U r t e i l  wurde zurückgewiesen»

L andgerich t und B eru fu n g sg e rich t haben im gegenw ärtigen  
R e c h ts s t r e i t  nach dem H auptan trag  d er K läg e rin  erkann t»  Die 
B ek lag te  e r s t r e b t  m it i h r e r  R ev is io n , deren  Zurückweisung 
d ie  K läg e rin  b e a n tr a g t ,  d ie  Abweisung der Klage»

G le ic h z e i t ig  i s t  über d ie  R ev ision  d er je tz ig e n  K lä g e rin  
im R ä u m u n g srech tss tre it v e rh an d e lt»  S ie i s t  durch U r t e i l  vom 
se lb en  Tage a l s  unbegründet zurückgew iesen»

E n tsche idungsg ründe:

I» Gegen d ie  Z u lä s s ig k e i t  der au f  § 256 ZPO g e s tü tz te n  
F e s ts te l lu n g s k la g e  b es teh en  keine  r e c h t l ic h e n  Bedenken» Das 
g i l t  sow ohl, sow eit d ie  K läg e rin  ih r e  Ansprüche d e r  V ere in ­
barung vom 15» Februar 1958 entnim m t, a l s  auch, sow eit s ie  
s ie  aus § 32 Abs» 2 S a tz  1 und 2 MSchG u n m itte lb a r  h e r l e i ­
t e t  »
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1 » § 32 Abs» 2 S a tz  3 MSchG bestim m t zwar, daß über d ie 
E rs a tz -  und Ent Schädigungs p f l i c h t  (aus Satz 1 und 2) im F a l­
le  e in e r  V e ru r te ilu n g  zu r Räumung au f Antrag des B e re c h tig ­
te n  in  d er U r te i ls fo rm e l Bestimmung zu t r e f f e n  i s t»  Deswegen 
i s t  jedoch e in e  F e s ts te l lu n g s k la g e  in  einem se lb s tä n d ig e n  
R e c h ts s t r e i t  n ic h t  u n zu läss ig »  Die genannte Bestimmung s o l l ­
t e  erkennbar nu r d ie  Rechte des .M ieters in s o fe rn  e rw e ite rn « / 
a l s  ihm dam it d ie  M ög lichkeit gegeben wurde, se in e  Ansprüche 
aus Satz 1 und 2 aaO im F a lle  e in e s  Räum ungsverfahrens auch 
ohne Darlegung e in e s  besonderen R e c h ts s c h u tz in te re s s e s  in  
diesem V erfah ren  f e s t s t e l l e n  zu la ssen »  Kein A nhalt b e s te h t 
aber d a fü r , daß d ie  p ro ze ssu a le n  Rechte des M ie te rs  im üb­
r ig e n  e in g e sc h rä n k t werden s o ll te n »  Das würde ab e r der F a l l  
s e in ,  wenn e in  M ie ter von Räumen, d ie  u n te r  § 32 MSchG f a l ­
le n  und dem das M ie tv e rh ä l tn is  d esh a lb  gekündig t worden i s t ,  
d ie  Räumungsklage des V erm ie ters  abw arten und e r s t  in  diesem 
V erfahren  se in e  R echte f e s t s t e l l e n  la s s e n  könnte» Er kann j e ­
d e n f a l l s ,  wie das B e ru fu n g sg e rich t r e c h t s i r r tu m s f r e i  ausge­
fü h r t  h a t ,  e in  e rh e b l ic h e s  r e c h t l i c h e s  I n te r e s s e  daran  ha­
ben, d ie  F rag e , ob ihm im F a lle  e in e r  Räumung d ie  beanspruch­
te n  E ntschädigungen  zu s teh en , a ls b a ld  durch R ic h te rsp ru c h  
k lä re n  zu la ssen »  D afü r, daß e in e  so lch e  Klage z u lä s s ig  i s t ,  
s p r ic h t  auch , daß d e r  M ie te r , um s ic h  se in e  R echte aus 
§ 32 Abs» 2 S a tz  1 und 2 MSchG zu s ic h e rn , überhaup t k e i ­
ne F e s ts te l lu n g  oder Bestimmung nach § 32 Abs» 2 S a tz  3 
MSchG im Rahmen e in e s  R ä u m u n g srec h tss tre its  h e rb e izu fü h re n  
b rauch t (R o q u e tte , MSchG § 32 Anm» 27; B etterm ann, MSchG 
Anm» 199, sowie Fußnote 75 Bei «Anm» 199 u n te r  Bezugnah­
me au f das BGH Urt»v» 13» Mai 1953 -  *1 ZR 215 /5 2 , ZMR 1953s 
31+5 f ,  in so w e it LM MSchG § 32 Nr» 1 n ic h t  m it a b g e d ru c k t) ,
Er kann d ie se  Rechte v ie lm ehr (BGH aaO) auch noch nach durch­
g e fü h r te r  Räumung g e lte n d  machen, und zwar ohne R ücksich t 
d a ra u f , ob e r  s ic h  im Räum ungsverfahren zu r Wehr g e s e tz t  
h a t ,  und auch unabhängig davon, ob e in  so lch es  überhaup t
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s ta ttg e fu n d e n  hat» Kann aber e in  M ie ter auch ohne Bestim ­
mung über d ie  E rs a tz -  und E n tsc h ä d ig u n g sp f lic h t des Vermie­
t e r s  nach § 32 Abs» 2 Satz 3 MSchG, d i e ,  w e il d ie  Ansprü­
che aus § 32 Abs» 2 Satz 1 und 2 MSchG von G esetzes wegen 
besteh en  und e n ts te h e n  (R oquette aaO, Betterm ann aaO und 
Anm» 209) } nur r e in  d e k la r a to r is c h e ,  n ic h t  k o n s t i tu t iv e  Wir­
kung h a t ,  nach Durchführung der Räumung au f L e is tu n g  k la g en , 
so kann es  ihm auch n ic h t  verw ehrt s e in ,  wenn d ie  Voraus­
setzungen  d a fü r gegeben s in d , in  einem so lchen  F a lle  zunächst 
durch  Erhebung e in e r  F e s ts te l lu n g s k la g e  d ie  g ru n d sä tz lic h e - Er­
s a t z p f l i c h t  des V erm ie ters  f e s t s t e l l e n  zu la s s e n ,  z«B. wenn 
s ic h  der Räumungsschaden noch n ic h t  z u v e r lä s s ig  ü bersehen  
l ä ß t ,  der V erm ieter ab e r se in e  E r s a tz p f l i c h t  b e s t r e i t e t»  
Alsdann kann e s  aber auch n ic h t  a l s  g ru n d s ä tz l ic h  u n z u lä s ­
s ig  angesehen werden, daß der M ie ter auch schon vor e in e r  
Räumung e in e  en tsp rech en d e  F e s ts te l lu n g s k la g e  e r h e b t ,  wenn 
der V erm ieter zwar g ek ü n d ig t, ab er noch von e in e r  Räumungs­
k lag e  abgesehen hato

2 o Für d ie Z u lä s s ig k e i t  der F e s ts te l lu n g s k la g e  i s t  un­
e rh e b l ic h ,  daß der e tw aige  Anspruch d e r  K läg e rin  au f Um­
zugs- und Räum ungsentschädigung, mag s ie  ih n  nun au f  die. 
V ereinbarung  vom 15° F ebruar 1958 s tü tz e n  oder u n m itte lb a r  
aus § 32 Abs» 2 Satz  1 und 2 MSchG h e r l e i t e n ,  au f  jeden  
F a l l  e r s t  m it oder nach  d er Räumung f ä l l i g  wirdo Die F e s t­
s te llu n g s k la g e  i s t  auch n ic h t  dadurch n a c h tr ä g l ic h  unzu­
l ä s s ig  geworden, daß d ie  B eklag te inzw ischen  Räumungsklage 
erhoben h a t ,  welche d ie  K lä g e rin , wie b e r e i t s  d a rg e le g t ,  
n ic h t  abzuw arten b ra u c h te <> Durch ih re  Erhebung im J u n i 1961 
i s t  d ie  K läg e rin  j e d e n f a l l s  n ic h t  g e h in d e r t gewesen, den ge­
genw ärtigen  F e s ts te l lu n g s p ro z e ß , in  dem s ie  b e r e i t s  über e in  
h a lb e s  J a h r  v o rh er e in  obsiegendes U r t e i l  des L an d g e rich ts  
e r r e i c h t  h a t t e ,  w e ite r  zu b e tre ib en »  S ie  muß s ic h  n u r im 
Räumungsprozeß e n tg e g e n h a lte n  la s s e n ,  daß d ie  F rag e , ob d ie

B ek lag te  d ie  von d er K läg e rin  b eg eh rten  E ntschädigungen zah-
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Ion muß, b e r e i t s  re c h tsh ä n g ig  ist.» Ih r  besonderes I n te r e s s e  
an e in e r  en tsp rechenden  F e s ts te l lu n g  ergab  s ic h  vor a llem  
aus dem S chreiben  des P o liz e ip rä s id e n te n  vom L  F ebruar 1961, 
nach dem d ie s e r  e in en  .Anspruch au f Umzugskosten“ und Räumungs~ 
en tsch äd ig u n g , den d ie  K läg e rin  b e r e i t s  erw orben zu haben 
g la u b te , nunmehr b e s t r i t t «  Da d ie  B ek lag te  nach ihrem  e ig e ­
nen V ortrag  im ..S c h r if ts a tz  vom 26« J u n i 1961 auch dam als noch 
n ic h t d ie  A bsicht h a t t e ,  s e lb s t  Klage zu e rh eb en , d u r f te  d ie  
K lägerin  davon ausgehen, s ie  könne d ie  F rag e , ob d ie  B ek lag te  
auch nach I n k r a f t t r e t e n  des G eschäftsraum m ietengese tzes im 
Lande B e r l in  w e ite rh in  v e r p f l i c h t e t  b l ie b ,  d e r K läg e rin  d ie  
begeh rten  E ntschädigungen  zu z a h le n , durch ih re  s e lb s tä n d ig e  
F e s ts te llu n g s k la g e  k lä re n  la s s e n ,  bevor s ie  s e lb s t  a u f  Räumung 
v e rk la g t wurdeo Auch d esh a lb  b rau ch te  s ie  e in e  so lche Klage 
n ic h t  abzuwarten«

3« Auch d ie  M ö g lich k e it, daß e in  M ie tv e rh ä l tn is  nach 
Erhebung der F e s ts te l lu n g s k la g e  doch noch " f o r tg e s e tz t "  
werden kann , b e rü h r t ih re  Z u lä s s ig k e i t  n ic h t«  E r fo lg t  e in e  
solche F o rtse tz u n g  im Laufe des V erfah ren s , so e r l e d ig t  s ic h  
dadurch d ie  Hauptsache« V e rfo lg t der M ie ter a lsdann  se in e  
F e s ts te l lu n g s k la g e  w e i te r ,  so muß s ie  a l s  unbegründet abge­
w iesen werden« Setzen  d ie  P a r te ie n  das M ie tv e rh ä l tn is  nach 
r e c h t s k r ä f t ig e r  F e s ts te l lu n g  der E n tsc h ä d ig u n g sp f lic h t des 
V erm ie ters tro tzdem  f o r t ,  so w ird das vom M ie ter e rw irk te  
F e s t s t e l l u n g s u r t e i l  dam it im E rg eb n is  g e g e n s ta n d s lo s . Er 
kann j e d e n f a l l s  n ic h t  mehr d a ra u f  g e s tü tz t  a u f  L e is tu n g  k la ­
gen, auch wenn e r  s p ä te r  räumen s o l l t e .

J+o.Der R ev ision  i s t  s c h l ie ß l ic h  auch n ic h t  d a r in  zu fo l- ' 
gen, e in e  F e s ts te l lu n g s k la g e , d ie  s ic h  au f § 32 MSchG s tü t z e ,  
müsse d esh a lb  u n z u lä s s ig  s e in ,  w e il z w is e h e n z e it l ie h , d«h« 
b is  zur Räumung, e in g e tr e te n e  E re ig n is se  im Sinne von § 32 
Abs« 3 MSchG d ie  Ansprüche aus § 32 Abs. 2 MSchG a u s s c h l io s -
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sen Könnten« Würden so lche E re ig n is s e  B e rü ck sich tig u n g  f in ­
den können, würde s ie  der V erm ieter au f jeden  F a l l  dem Mie­
t e r  auch noch en tg eg en h a lten  d ü rfe n , wenn d ie s e r  nach durch­
g e fü h r te r  Räumung L e is tu n g sk lag e  e rheb t«

II«  1« Daß zwischen den P a r te ie n  e in  M ie tv e rh ä l tn is  nach 
§ 32 MSchG bestanden  h a t ,  i s t  u n s t r e i t ig «  Daraus f o l g t ,  daß 
d ie  K läg e rin  Ansprüche au f E rs a tz  ih r e r  Umzugskosten und auf 
Zahlung e in e r  Räumungsentschädigung nach § 32 Abs® 2 Satz 1 
und 2 MSchG h ä t te  g e lte n d  machen können, wenn s ie  aufgrund 
d er Kündigung vom 17° Februar 1957 oder der in  der Verein» 
barung vom 15» Februar 1953 übernommenen R äum ungsverpflieh» 
tung d ie  Mieträume a ls b a ld  herausgegeben h ä tte «

2« Da d ie  K läg e rin  jedoch über den Z e itp u n k t des I n k r a f t ­
t r e t e n s  des G eschäftsraum m ietengesc tzes B e r l in ,  näm lich  den 
1« März 1961 (Art« IV des G esetzes vom lo® Ja n u a r  19&1 BGBl I  

• 13 ) h in au s im B e s itz e  der Mieträume g eb lieb e n  i s t ,  s t e l l t  
s ic h  d ie  F rag e , ob § 32 Abs« 2 MSchG in  einem so lch en  F a lle  
ü berhaup t noch anwendbar i s t«  Denn nach § 5 Abs« 1 GRMG Ber­
l i n  s in d  M ie tV e rh ä ltn isse  "über G eschäftsräum e und über ge­
w erb lic h  g en u tz te  unbebaute G rundstücke vom M ie te rsc h u tz  
ausgenommen'1«

3 « Das B e ru fu n g sg e rich t h a t d ie se  Frage b e jah t«  Es g eh t 
davon a u s , daß das M ie tv e rh ä l tn is  der P a r te ie n  schon vor 
dem I n k r a f t t r e t e n  des G eschäftsraum m ietengese tzes B e r l in  
b een d et worden sei«  Wenn d ie se  Annahme z u t r i f f t  ~ d ie  da» 
gegen g e r ic h te te n  A ngriffe  der R ev ision  werden s p ä te r  be­
h a n d e lt  so i s t  auch d ie  A uffassung des B e ru fu n g sg e ric h ts  
Über d ie  Anwendbarkeit des § 32 Abs« 2 MSchG en tgegen  der 
A nsich t der R evision  r e c h t l i c h  n ic h t  zu beanstanden«

a) Aus § 5 Abs« 1 GRMG B e rlin  f o l g t ,  daß M ie ter von Ge­
schäftsräum en  und gew erb lich  g en u tz ten  unbebauten Grund-
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stücken  keinen  M ie te rsch u tz  mehr genießen«» Die "Ausnahme'1 
vom M ie te rsch u tz  b ed e u te t in  e r s t e r  L in ie  den W egfall des 
B e s ta n d ssch u tze s , den d ie  §§ 1 ff«. MSchG- in  der Weise ge­
w ä h r le is te n , daß e in  M ie tv e rh ä ltn is  gegen den W illen  des 
M ie te rs  nur im Wege der Klage durch  g e r i c h t l i c h e s  U r te i l  
und le d ig l i c h  aus den im G esetz g e re g e lte n  Gründen au fge­
hoben werden und d esh a lb  n ic h t  in fo lg e  e in e r  Kündigung-des . 
V erm ie ters oder durch  Z e ita b la u f  enden kann» In so w eit nahm 
das G eschäftsraum m ietengesetz  B e r l in  k e in en  u n m itte lb a re n  
E in flu ß  au f M ie tv e rh ä ltn is s e  nach § 32 MSchG; denn fü r  d ie ­
se waren d ie  §§ 1 b is  31 MSchG schon nach § 32 Abs» 1 MSchG 
n ic h t  anzuwenden <> Die Wirkung des § 5 Abso 1 GRMG B e rlin  
b esch rän k t s ic h  aber n ic h t  a u f  d ie  B e se itig u n g  des B estands- 
schützeSo V ielm ehr i s t  in  seinem G e ltu n g sb e re ich  auch d ie  
Anwendung des §■ 32 Abs« 2 MSchG au sg esch lo ssen  (vglo E e t te r -  
mann, MSchG § 32 Anm0 31s 32, lk-5$ K oquette , MSchG § 32 
Annio 3*+ und M ie tre c h t 5» Auflo S„ *+35; Hans, MSchG 6 » und 
7o Auflo § 32 Anmo OLG C elle  NJW 1957 3 1 ^ 2 ) .  Auch b e i 
der V o rs c h r if t  des 3 32 Abs« 2 MSchG h a n d e lt e s  s ic h  um 
M ie te rs c h u tz re c h t. Das f o lg t  n ic h t  a l l e i n  d a ra u s , daß h ie r  
e in e  Bestimmung des M ie te rsc h u tz g e se tz e s  in  Frage s t e h t ,  
sondern vor a llem  aus dem Sinn des § 32 Abs» 2 MSchG, der 
zum Z ie le  h a t ,  dem M ie te r e in e n  A usg le ich  fü r  den nach Ab­
s a tz  1 aaO feh len d en  B estan d ssch u tz  und fü r  d ie  Schäden, 
d ie  ihm durch  d ie  von ihm n ic h t  v e rsc h u ld e te  und n ic h t  aus 
s e in e r  Person  oder se in en  V e rh ä ltn is s e n  begründete B eendi­
gung des M ie tV e rh ä ltn is se s  e n ts te h e n , zu gew ähren. Das z e ig t  
auch d e u t l ic h  d e r V e rg le ich  m it d e r äh n lich e n  Regelung des 
§ b Abs» 3 MSchG, nach der dem M ie ter im P a lle  der M ie tau f- 
hebung wegen E ig en b e d a rfs  des V erm ie te rs  Ansprüche au f E r­
s a tz  der Umzugskosten und -  b e i  G eschäftsräum en au f Räu­
mung sen t Schädigung -  zugestanden  werden können (vgl» dazu 
B etterm ann, aaO § h Anm. 513 und 6175«,

b) Das G eschäftsraum m ietengese tz  B e r l in  g i l t  n ic h t  nur 
fü r  M ie tv e rh ä l tn is s e ,  d ie  e r s t  nach seinem I n k r a f t t r e te n
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begründet wurden. Vielmehr fü h r te  e s  das neue Recht auch für 
lau fen d e  M ie tV erh ä ltn isse  über G eschäftsräum e und gew erb lich  
g e n u tz te  unbebaute Grundstücke e in .  Das e r g ib t  s ic h  e in d eu - 
t i g  aus den S o n d e rv o rsc h rif te n  d ie s e s  G ese tzes fü r  vor dem 
1 . März 19615 dem Tage se in e s  I n k r a f t t r e t e n s ,  beg ründete  M iet­
v e r h ä l tn is s e  (v g l. §§ 7a ,  c ,  §§ 8 f f j  § 2lO° Daraus f o lg t  
wiederum , daß d ie  K läg e rin  d ie  b eg eh rten  E ntschäd igungen  
n ic h t  mehr würde v erlan g en  kennen, wenn von einem nach der 
Kündigung von 1957 oder der V ereinbarung von 1958 ü ber den 
1 . März 1961 h inaus w ieder f o r tg e s e tz te n  oder neu begründe­
te n  und e r s t  durch d ie  danach ausgesprochene Kündigung be­
ende ten  M ie tv e rh ä ltn is  auszugehen wäre»

c) Damit i s t  jedoch noch n ic h t  g e s a g t, daß das G esch ä fts -  
raummietenge s e tz  B e rlin  auch in  b e r e i t s  vor seinem I n k r a f t ­
t r e t e n  beendete M ie tv e rh ä ltn is s e  m it der Wirkung e i n g r e i f t ,  
daß e in  M ie te r , d e r , wie h ie r  d ie  K lä g e rin , b e i einem  Aus­
zug aufgrund  der Beendigung des M ie tv e rh ä l tn is s e s  v o r dem 
I n k r a f t t r e t e n  des G esetzes noch Ansprüche aus § 32 Abs» 2 
MSchG h ä t te  s t e l l e n  können, dazu nunmehr n ic h t  mehr in  der 
Lage se in  s o lle  Vielmehr i s t  d e r .g e g e n te i l ig e n  A uffassung 
des B e ru fu n g sg e ric h ts  aus fo lgenden  Erwägungen b e iz u tr e te n :

aa ) Schon r e in  w ö r t l ic h  genommen s e tz t  d ie  Bestimmung: 
‘'M iet~ oder P a c h tv e rh ä ltn is s e  . .«  werden vom M ie te rsc h u tz  
ausgenommen" (§ 5 Abs« 1 GRMG B e rlin )  das B estehen  e in e s  
M ie tv e r tra g e s  und n ic h t  nu r e in e s  R e c h ts v e rh ä ltn is s e s  v o r-  
a u s , das nach  Beendigung e in e s  so lchen  V e rtra g e s  b is  zur 
v o l ls tä n d ig e n  Abwicklung zw ischen den P a r te ie n  des eherna- 
l ig e n  M ie tv e rh ä l tn is s e s  vorhanden i s t .  Es l i e g t  schon d es­
h a lb  n ah e , daß d ie s e s  V e rh ä ltn is  nach  a ltem  Recht abge~ 
w ic k e lt  werden muß.

bb) Auch d ie  in  § 6 GRMG B e rlin  g e tro f fe n e  Neukündi­
gung sreg e lu n g  geh t von einem fo rtb e s te h e n d e n  V ertrag  au s .
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cc) Das G esch äftsraum m ietenges e tz  B e r l in  e n th ä l t  e in e  
Reihe von Sonderbestimmungen fü r  vor dem L  März 19613 s e i ­
nem I n k r a f t t r e t e n 3 begründete M ie tv e rh ä l tn is s e ,  d.h« fü r  sog« 
"A ltm ie te r"  (B e g r if f  b e i K ie fe rsa u e r /G la se r  GRMG 2 . A ufl.
Anm<. 29 e rw äh n t) . D iese Bestimmungen räumen den "A ltm ie te rn "  
fü r  d ie  Dauer e in e r  Ü bergangszeit (§§ 7c, 22 GRMG B e rl in )  
e in en  beg ren z ten  V o lls tre c k u n g s-  (§§ 7S -  c GRMG B e rl in )  und 
B estandsschu tz  (§§ 8 f f  GRMG B e rl in )  e in  und s t e l l e n  s ie  da­
m it g ü n s tig e r  a l s  M ie te r , deren M ie tv e rh ä l tn is  e r s t  nach dem 
1. März 1961 begonnen hat» Ih re  Anwendung s e t z t  ab e r  s t e t s  
v o rau s , daß das M ie tv e rh ä ltn is  durch  Kündigung (§§ 7 a 5 8 f f )  
oder Z e ita b la u f  (§ 7a) beendet i s t»  Dafür kommt ab er r e g e l ­
mäßig nur e in e  Beendigung nach dem I n k r a f t t r e t e n  des Ge­
s c h ä f t sraummie tenge s e tz e s  B e rlin  in  B e tra c h t .  Denn vo rh er 
standen  d ie  " A ltm io tv e rh ä ltn is s e "  in  a l l e r  Regel -  von den 
S o n d e rfä llen  der §§ 19 -  26, 31a -  35 MSchG abgesehen -  un­
t e r  M ie te rsch u tz  und konnten d a h e r, wie schon erw äh n t, we­
der durch Kündigung noch durch Z e ita b la u f  enden (§ 1 MSchG). 
F o lg lic h  f in d en  d ie  S o n d e rv o rsc h rif te n  fü r  "A ltm ie te r"  au f 
b e r e i t s  vor dem I n k r a f t t r e te n  des G eschäftsraum m ietengese tzes 
B e r lin  -  z.B« durch  A u fh eb u n g su rte il -  beendete  M ie tv e rh ä l t­
n is s e  keine  Anwendung. Für den S o n d e rfa ll  des § 32 MSchG 
kann n ic h ts  an d eres  g e l te n .  S e lb s t  wenn man en tgegen  BGHZ 
1 9 j 2^7 d ie  Schutzbestimmungen des G esch äftsraummieten g e­
se tz e  s au f  fo rtd a u e rn d e  M ie tv e rh ä ltn is s e  nach § 32 MSchG 
anwenden w o l l te ,  so f e h l t  e s  doch an jedem A n h a ltspunkt  da­
f ü r ,  daß e s  dem W illen  des G ese tzg eb ers  en tsp re c h e n  k ö n n te , 
d ie se  Schutzbestimmungen au f  vo r dem 1 . März 1961 beendete  
M ie tv e rh ä ltn is s e  nach § 32 MSchG nu r d esh a lb  anzuwenden, 
w e il d ie s e ,  an d e rs  a l s  d ie  ü b rig en  M ie tv e r trä g e , auch schon 
vor dem I n k r a f t t r e t e n  des G eschäftsraum m ietengese tzes Ber­
l i n  durch  Kündigung des V erm ie te rs  beendet werden k o nn ten . 
Daher i s t  davon auszugehen, daß d ie se  Schutzbestimmungen 
auch fü r  b e r e i t s  vor dem 1. März 1961 beendete M ie tv e rh ä l t-
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n is s e  nach § 32 MSchG n ic h t  g e l te n „

Auch aus der Z ie lse tzu n g  des G esch äftsrau m m ieten g ese tzes 
B e r l in  e r g ib t  s ic h  k e in  Anhalt fü r  d ie  Annahme, der G esetz­
geber habe in  b e r e i t s  b een d ete , ab e r noch n ic h t  v o lls tä n d ig  
abg ew ick e lte  M ie tv e rh ä ltn is s e  e in g re i f e n  w ollen» Der Zweck 
des G eschäftsraum m ietengese tzes B e r l in ,  näm lich  d ie  W ieder- 
h e r s te l lu n g  der V e r t r a g s f r e ih e i t  a u f  dem G ebie t der Ge­
sch ä ftsrau m m ie te , i s t  schon se in e r  N atur nach a u f  d ie  Rege­
lung b es teh en d er oder k ü n f tig  e n ts te h e n d e r  M ie tv e rh ä l tn is ­
se g e r ic h te to  Um ihn  zu e r re ic h e n , b e d u rf te  e s  n ic h t  e in e s  
rückw irkenden E in g r i f f s  in  schon beendete  M ie tv e r h ä l tn is s e 3

Eine sa c h g e re c h te , der A bsicht des G ese tzg eb ers  e n ts p re ­
chende E ntscheidung  i s t  daher nur g e w ä h r le i s te t , wenn d ie  
Abwicklung von M ie tv e rh ä ltn is s e n , d ie  schon vor dem loMärz 
1961 beendet w aren, nach altem  Recht b e u r t e i l t  wird» Folg­
l i c h  kann § 32 Abs» 2 MSchG a l s  M ie te rsc h u tz re c h t im v o r l i e ­
genden F a lle  anzuwenden sein»

I I I . Das B e ru fu n g sg e rich t i s t  daher m it Recht zu dem E r- 
g eb n is  g e la n g t,  daß d ie  E ntscheidung  Uber d ie  F e s ts te l lu n g s ­
a n trä g e  der K läg e rin  in  t a t s ä c h l ic h e r  H in s ic h t davon abhäng t, 
ob das zw ischen den P a r te ie n  begründete  M ie tv e rh ä l tn is  vor 
dem lo  März 1961 beendet war und ü ber d ie sen  Z e itp u n k t h inaus 
v e r t r a g l ic h e  Beziehungen zwischen den P a r te ie n  h in s i c h t l i c h  
der von d er K läg e rin  in n eg eh a lten en  Räume n ic h t  mehr be­
standene Das B eru fu n g sg e rich t h a t s ic h  in  d ie s e r  F rage der 
von d e r  K läg e rin  v e r tr e te n e n  A nsicht angesch lossen»  Seine 
in  diesem  Zusammenhang a n g e s te l l te n  Erwägungen h a l te n  jedoch  
in  einem en tsch e id en d en  Punkt der r e c h t l ic h e n  Ü berprüfung 
n ic h t  stand»

lo  Die R ev isio n  rü g t  a l le r d in g s  ohne E r fo lg , daß das 
B e ru fu n g sg e ric h t d ie Annahme e in e s  nach § 568 BGB f o r tg e -
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s e tz te n  M ie tv e rh ä l tn is s e s  abg e leh n t hat»

Dabei kann d a h in g e s te l l t  b le ib e n , ob e in  Ausschluß des 
§ 568 BGB, d er d ie  V erlängerung des M ie tv e rh ä l tn is s e s  au f 
unbestim m te Z e it  f i n g i e r t ,  wenn d er M ie te r den Gebrauch der 
M ietsache nach dem A blauf der M ie tz e it  f o r t s e t z t ,  h ie r  schon 
sinngemäß der Berufung a u f  d ie  N o tkünd igungsk lause l in  § 3 
Nr<> 3 des M ie tv e r tra g e s  vom 6 - Oktober 195*+ zu entnehmen i s t  
(BU 3 1 )o U nerheb lich  i s t  auch, ob en tgegen  d er A uffassung 
des B e ru fu n g sg e ric h ts  (BU 32, 33) von e in e r  F o rtse tz u n g  des 
M ie tv e rh ä l tn is s e s  über den 31» Mai 1957 ausgegangen werden . 
müßte» Die E n tscheidung  des B e ru fu n g sg e ric h ts  w ird  von s e i ­
n e r  F e s ts te l lu n g  g e tra g e n , d ie  P a r te ie n  h ä t te n  j e d e n f a l l s  
das f o r tg e s e tz te  M ie tv e rh ä ltn is  e in v e r s tä n d l ic h  s p ä te s te n s  
m it Abschluß der V ereinbarung vom 15« F ebruar 1958 au fg e­
hoben» Es i s t  n ic h t  r e c h t s i r r i g ,  wenn das B e ru fu n g sg e ric h t 
d a r in  auch den Ausdruck des W illens der P a r te ie n  f in d e t ,  
das M ie tv e rh ä l tn is  n ic h t  mehr fo r tz u s e tz e n ,u n d  d ie  Anwen­
dung der V o rs c h r if t  des § 568 BGB fü r  d ie  Z e it  danach au s­
s c h l ie ß t  o D iese Würdigung i s t  d e n k g e se tz lic h  m öglich und l i e g t  
im v resen tlich en  au f  ta tsä c h lic h e m  G ebiet» S ie i s t  im R e v is io n s ­
re ch tszu g  nur b esch rän k t n ach p rü fb ar und w ird durch d ie  Rügen 
d er R ev ision  n ic h t  e r s c h ü t te r t»  Auf d ie s e  Rügen kommt e s  
n ic h t  an , sow eit s ie  d ie  Annahme des B e ru fu n g sg e ric h ts  be­
t r e f f e n ,  schon der Kündigung vom 27» F ebruar 1957 h ä t te n  
d ie  P a r te ie n  d ie  Bedeutung beigem essen , daß das M ie tver­
h ä l tn i s  m it dem A blauf des 31» Mai 1957 beendet s e i  und 
n ic h t  über d ie se n  Tag h in au s f o r tg e s e t z t  werde» Im ü b rig en  
macht d ie  R ev isio n  nur g e l te n d , d ie  V ereinbarung  vom 15°
Februar 1958 besage n ic h ts  a n d e re s , w e il s ie  ohnehin nur 
d e k la ra to r is c h e  Bedeutung gehab t habe» Das t r i f f t  jed en ­
f a l l s  f ü r  d ie  von d e r K läg e rin  dam it übernommene Räumungs­
v e rp f l ic h tu n g  dann n ic h t  zu , wenn b is  dah in  das M ie tv e rh ä lt­
n is  der P a r te ie n  nach § 568 BGB f o r tg e s e t z t  wurde» Das Be­
ru fu n g s g e r ic h t war daher n ic h t  g e h in d e r t ,  d ie se  V ere inba­
rung dahin  au szu leg en , daß d ie  P a r te ie n  s p ä te s te n s  von d ie -
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waren«

2 « Das B e ru fu n g su r te il  muß jedoch  d esh a lb  aufgehoben wer­
den , v e i l  das B e ru fu n g sg e rich t u n g ep rü ft g e la s s e n  h a t ,  ob 
s p ä te r  das M ie tV e rh ä ltn is  d e r  P a r te ie n  w ieder f o r tg e s e t z t  
oder e in  n euer M ie tv e r tra g  zw ischen den P a r te ie n  begründet 
wurde» Der Abschluß e in e s  so lchen  V ereinbarung b rau ch te  n ic h t 
a u sd rü c k lic h  zu e r fo lg e n , s ie  konnte auch durch  s c h lü s s ig e s  
V erh a lten  Zustandekommen» Immerhin h a t te  d ie  K läg e rin  im 
Z e itp u n k t der l e t z t e n  m ündlichen Verhandlung vo r dem Beru­
fu n g sg e r ic h t d ie  Räume s e i t  Abschluß d er V ereinbarung  vom 
15» Februar 1958 b e r e i t s  über 1 /2  Ja h re  w e ite r  in  B esitz - 
und s ie  h a t te  anscheinend  -  j e d e n f a l l s  i s t  h ie rü b e r  von ih r  
n ic h ts  v o rg e trag en  worden -  in  d ie s e r  ganzen Z e i t  n ic h t  d ie  
g e r in g s te n  A n s ta lte n  g e t ro f f e n ,  um ih re n  B e tr ie b  zu v e rle g en  
und d ie  Räume herauszugeben» Schon d ie s e r  S ach v e rh a lt i s t  
g e e ig n e t ,  Z w eifel an d e r  Annahme des B e ru fu n g sg e ric h ts  zu 
erw ecken, daß ta t s ä c h l ic h  s e i t  Februar 1958 k e in e  v e r t r a g ­
l ic h e n  Beziehungen mehr zw ischen den P a r te ie n  b estan d en  h ä t­
te n ,  sondern daß e in  b lo ß es A b w ick lu n g sv erh ä ltn is  V orgele­
gen h ab e»

Es kommt h in zu , daß d e r im A uftrag  der B ek lag ten  han­
delnde P o l iz e ip r ä s id e n t  in  seinem Schreiben  vom 1U-»Septem­
ber i 960 a u sd rü c k lic h  bem erkte, daß e r  m it e in e r  "Nutzung 
a u f  unbestim m te Z e it"  e in v e rs tan d e n  s e i ,  f a l l s  d ie  K läge­
r in  s e in  E n tschäd igungsangebot n ic h t  annehme» Das Beru­
fu n g sg e r ic h t h a t (BU 33) d ie s e s  S chreiben  n u r dah in  gewer­
t e t ,  in  ihm gehe der P o l iz e ip r ä s id e n t  von einem n ic h t  mehr 
bestehenden  und auch n ic h t  mehr fo r tz u se tz e n d e n  M ie tv er­
h ä l tn i s  aus» Damit i s t  a b e r , wie' d ie  R ev ision  m it Recht g e l ­
tend  m acht, der s ic h  aus seinem W ortlaut ergebende Sinn d ie -
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ses  S chreibens e r s i c h t l i c h  n ic h t  e rsc h ö p ft«  Das B erufungs­
g e r ic h t  h ä t te  v ie lm ehr p rü fen  müssen, ob dem S ch re iben  des 
P o liz e ip rä s id e n te n  w e ite r  das Angebot zu r F o rtse tz u n g  des 
a l te n  oder zum Abschluß e in e s  neuen M ie tv e r tra g e s  zu e n t­
nehmen is t«  Dessen Annahme durch  d ie  K läg e rin  kann schon 
in  der w e ite ren  Benutzung der M ietsache lieg en »  Für d ie  K lä­
g e r in  h ä t te  in sb eso n d ere  dann e in  a u g e n fä l l ig e s  I n te r e s s e  
an der Annahme e in e s  so lchen  Angebotes b es tan d en , wenn es  
dah in  zu v e rs te h e n  w äre, daß der K läg e rin  wiederum e in e  
der frü h e ren  v e r tr a g l ic h e n  Regelung en tsp rech en d e  Kündigungs­
f r i s t  von 3 Monaten eingeräum t werden s o l l te »  In  diesem  Zu­
sammenhang kann auch das S chreiben  des V erw altungsam tes vom 
28» September 1961 von Bedeutung s e in , das den Schluß nahe 
l e g t ,  d ie  B ek lag te  habe s e lb s t  e in e  e rn eu te  Kündigung m it 
e in e r  F r i s t  von 3 Monaten fü r  e r f o r d e r l i c h  g eha lten»

3» Das B e ru fu n g s u r te i l  l ä ß t  s ic h  auch n ic h t  aus anderen  
r e c h t l ic h e n  G esich tspunk ten  a u f re c h t e rh a lte n »  Da d ie  vom 
B e ru fu n g sg e rich t u n te r la s s e n e  Prüfung e in e  e rn e u te  t a t ­
r i c h t e r l i c h e  W ürdigung, in sbesondere  e in e  Auslegung der 
E rk lärungen  und des V erh a lten s  d er P a r te ie n  notw endig m acht, 
i s t  d ie Sache zu r anderw eiten  Verhandlung und E ntscheidung  
an das B e ru fu n g sg e ric h t zurückzuverw eisen»

IV» Für das w e ite re  V erfah ren  e rsc h e in e n  noch fo lgende 
Hinweise geboten«

1» Die A nsich t des B e ru fu n g sg e ric h ts , d ie  K läg e rin  habe 
ih re  Ansprüche aus § 32 Abs. 2 MSchG weder v e r lo re n  noch 
v e rw irk t,  i s t  nach dem b is h e r ig e n  Sach- und S t r e i t s t a n d  
n ic h t  zu beanstanden» E ine so lch e  Annahme l ie ß e  s ic h  j e ­
d e n f a l ls  a l l e i n  dam it, daß d ie  K läg e rin  b ish e r  n ic h t  ge­
räumt h a t ,  noch n ic h t  r e c h tfe r t ig e n »  Die Ansprüche aus 
§ 32 Abs» 2 MSchG sind  n ic h t  a l s  Belohnung des M ie te rs  fü r  
f r ü ’ z e i t ig e n  oder r e c h tz e i t ig e n  Auszug gedacht« Sie gehen
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daher weder dadurch u n te r ,  daß der M ie te r n ic h t  a u s z ie h t ,  
noch v e rw irk t s ie  der M ieter durch V erb le ib en  in  den M ie t­
räumen (vgl» Betterm ann aaO § b Anm» 615 -  617; § 32 Anm» 
198); denn der V erm ieter h a t 1 es in  d er Hand, d ie  Räumung 
d u rch zu se tzen - Solange der M ie ter von R ech tsb eh e lfen  Ge-- 
brauch m acht, d ie  ihm e in  lä n g e re s  V erb le ib en  in  den M ie t­
räumen s ic h e rn  (V o lls treck u n g ssch u tz  u sw .) kann von e in e r  
Verwirkung k e in e  Rede s e in , ebensowenig a b e r , wenn der Ver­
m ie te r  s e lb s t  n ic h t  a u f  Räumung d rän g t oder davon a b s ie h t ,  
den Räumungsanspruch g e r ic h t l i c h  g e lte n d  zu machen oder e in  
R äum ungsurteil zu v o l ls t r e c k e n  (B etterm ann aaO § *+ Anm» 620 -  
623; § 32 Anm» 198)« G leichw ohl w ird  das B e ru fu n g sg e ric h t 
zu erwägen haben , ob das V erlangen d er K läg e rin  a n g e s ic h ts  
d e r h ie r  v o rlieg en d en  besonderen Umstände, in sb eso n d e re  m it 
R ücksich t au f  d ie  e rh e b lic h e  Dauer d er w e ite re n  Nutzung des 
M ie tg rundstücks nach dem I n k r a f t t r e te n  des G eschäftsrauim nie« 
te n g e s e tz e s  B e r l in ,  g'egen Treu und Glauben v e r s tö ß t  =

2» Im G egensatz zu § ^  Abs» 3 KSchG i s t  der Anspruch a u f  
E rs ta t tu n g  der e r fo rd e r l ic h e n  Umzugskosten nach § 32 Abs». 2 
MSchG ohne Beschränkung gegeben* Es u n te r l i e g t  daher ke inen  
r e c h t l ic h e n  Bedenken, daß das B e ru fu n g sg e rich t von seinem 
S tandpunkt aus e in en  so lchen  Anspruch (dem Grunde hach) um­
b esch rän k t f e s t g e s t e l l t  hat«

3o Dagegen hängt der Anspruch au f Räum ungsentschädigung 
nach beiden  V o rs c h r if te n  von B illig k e itse rw ä g u n g en  ab»

a) Dabei kommt es zunächst d a rau f an , ob d ie  Versagung 
e in e r  E ntschädigung s ic h  fü r  d ie  K läg e rin  a l s  H ärte  d a r -  
s t e l l e n  würde» Wäre das zu b e jah en , so wäre sodann e n t ­
sch e id en d , ob e s  s ic h  um eine  u n b i l l ig e  H ärte handeln  wür­
de« Ob d ie  B i l l i g k e i t  e in e  Entschädigung des M ie te rs  e r f o r ­
d e r t ,  kann nu r b e u r t e i l t  werden, wenn auch d ie  V e rh ä ltn is s e
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und In te re s s e n  des V erm ie ters b e rü c k s ic h t ig t  werden (B e t te r -  
mann aaO § *+ Anm» 587)° Eine Abwägung der In te re s s e n  b e id e r  
T e ile  i s t  auch u n te r  dem G esich tspunk t g eb o ten , daß über 
e in e  “angemessene" E ntschädigung des M ie te rs  zu befinden  
i s t»  Zugunsten des V erm ie ters i s t  in sb e so n d ere  auch se in e  
V orbelastung  durch d ie  Umzugskosten in  B e tra c h t zu z iehen  
(Betterm ann aaO § 1+ Anm» 588 und Anm» 573)« In  diesem Zusam­
menhang f i e l e  h ie r  zugunsten der B eklag ten  in s  Gewicht, daß 
schon d ie  von der B ek lag ten  zu e r s ta t te n d e n  Umzugskosten, 
d ie  d ie  K läg e rin  m it über 6oo ooo DM a n g ib t ,  v o ra u s s ic h t­
l i c h  b e i weitem den M ie tz in s  ü b e rs te ig e n , den d ie  K läg e rin  
während der gesam ten Dauer des V e rtrag s  und N u tzu n g sv e rh ä lt­
n is s e s  der P a r te ie n  e n t r i c h t e t  hato Es i s t  d ab e i auch zu be­
ac h te n , daß d ie  K lägerin  ih re n  Anspruch au f U m zugskostener­
s ta t tu n g  n u r  d e r z u f ä l l ig e n  T atsache d er Beendigung des M ie t­
v e r h ä l tn is s e s  vor dem I n k r a f t t r e t e n  des G eschäftsraum m ieten­
g e se tz e s  B e r l in  verdanken würde» D arüberh inaus b eh au p te t d ie  
B e k la g te , infolge der Verzögerung der Räumung bedeutende Schä­
den e r l i t t e n  zu haben» Der K läg e rin  s in d  dagegen aus d e r  V/ei- 
te rb en u tzu n g  der Mieträume zu dem a l te n  E n tg e l t  au f Ja h re  
h in au s e rh e b lic h e  V o r te i le  zugeflossen«

Aus d ie se n  Umständen kann s ic h  schon j e t z t  e rgeben , daß 
e s  ohne R ücksich t au f  d ie  Höhe der m it der B e tr ie b s v e r le ­
gung verbundenen, neben den Umzugskosten en ts teh e n d en  Nach­
t e i l e  ke ine  u n b i l l ig e  H ärte  b e d e u te t , wenn d ie  K läg e rin  d ie ­
se N ac h te ile  a l l e i n  t r ä g t»  In  diesem  F a lle  wäre d ie  F e s t-  
s te l lu n g s k la g e  b ez ü g lic h  der Räumungsentschädigung abzuw ei- 
sen»

b) S o l l te  das B e ru fu n g sg e rich t dagegen zu d er A uffas­
sung ge langen , daß der K läg e rin  zur Vermeidung e in e r  u n b i l l i -  
gen H ärte in  jedem F a lle  e in e  Räumungsentschädigung zuzu-- 
b i l l i g e n  s e i ,  so bestünden  keine  r e c h t l ic h e n  Bedenken gegen 
e in e  u n besch ränk te  F e s ts te l lu n g  der -  dem Grunde nach ge­
gebenen -  E n tsc h ä d ig u n g sp f lic h t der B eklagten« Das g ä l te
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auch dann, wenn schon im Z eitp u n k t der l e t z t e n  m ündlichen 
Verhandlung vor dem B e ru fu n g sg e rich t abzusehen w äre, daß 
e in  v o l le r  E rsa t z n ic h t  in  Frage kommt»

H ierzu  m eint a l le r d in g s  Betterm ann (aaO § 32 Anm. 223 f ,
§ !+ Anm» 66l  -  663)9 schon in  d er G rundentscheidung s e i  da­
rü b e r  Bestimmung zu t r e f f e n ,  in  welchem Ausmaße s ic h  der Ver- 
m ie te r  an dem durch den V e rlu s t der M ieträume dem M ie te r e n t­
stehenden  Schaden zu b e te i l ig e n  habe , wobei en tw eder e in e  
Quote oder e in  H öchstbetrag  f e s tz u s e tz e n  s e ie n  (a .A . R oquet- 
t e ,  DR 19*1-0, 1255 f» Schopp/G roothold , MSchG, im Handbuch 
des gesam ten M ie tre c h ts  und des R aum rechts, § Anm» -̂1 , k-2, 
d ie  a l l e r d in g s  e in e  Begrenzung oder d ie  F e s tse tz u n g  e in e s  
B ru c h te i ls  fü r  z u lä s s ig  h a lten )»  Betterm ann lä ß t  s ic h  dabe i 
von der Erwägung l e i t e n ,  e s  s e i  a l l e i n  Sache des fü r  d ie  
G rundentscheidung nach § *+ zu s tän d ig en  R äu m u n g srich ters , 
s e in  Ermessen auszuüben, d ie se  B i l l ig k e i ts e n ts c h e id u n g  kön­
ne nu r e r  a l l e i n  r i c h t i g  t r e f f e n ,  zum indest s e i  e r  d a fü r 
b e s se r  g ee ig n e t a l s  d e r R ich te r  des N achverfah rens (aaO 
& *f Anm» 63*1-)• Schon das t r i f f t  a u f  d ie  E n tschäd igung  aus 
§ 32 Abs«, 2 MSchG n ic h t  zu» H ier i s t  näm lich  e in e  E n tsc h e i­
dung dem Grunde nach n ic h t  e r f o r d e r l i c h ;  denn d e r M ie te r 
kann, ohne daß e in e  Bestimmung nach § 32 Abs» 2 S. 3 ge­
t r o f f e n  und ohne daß e in e  Räumungsklage vorangegangen i s t ,  
nach d e r  Räumung u n m itte lb a r  au f L eis tung  k lag en  (vgl»
BGH UrtoVo 130 Mai 1953 -  VI ZR 215/52 ZMR 1953, 3**5 f ,  
in so w e it LM MSchG § 32 Nr» 1 n ic h t  m it abgedruck t)»  Im üb­
r ig e n  f ü h r t  B etterm ann aus {aaO Anm» 663 ) ,  m it e in e r  Ur­
t e i l s f o r m e l ,  d ie  d ie  E n tsc h ä d ig u n g sp f lic h t des V erm ie te rs  
ohne Begrenzimg au ssp re ch e , s e i  noch n ic h t  einm al e n t s c h ie ­
den , ob e in  V erm ie ter überhaupt e in e  E ntschädigung l e i s t e n  
m üsse; denn je  nach der Höhe des t a t s ä c h l ic h  e in g e tre te n e n  
Schadens könne es  angemessen s e in ,  daß d er V erm ie ter ü b e r­
haupt k e in e  Zahlung le is te ,w e n n  näm lich  der Schaden nur 
seh r g e rin g  s e i  und d e r M ie ter ihn  daher ohne U n b i l l ig k e i t  
s e lb s t  tra g e n  könne» Damit lä ß t  s ic h  aber auch das Gegen-
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t e i l  der A uffassung von Betterm ann begründen» Bevor n ic h t  
d ie  Höhe des Schadens f e s t s t e h t  ~ und s ie  kann z u v e r lä s s ig  
überhaup t e r s t  nach der Räumung e r m i t t e l t  werden kann 
auch n ic h t  d ie  Quote oder der H öch stb e trag  der E r s a t z l e i ­
stung  des V erm ie ters  f e s tg e s e t z t  werden» Welche L e is tu n g  
b i l l i g  i s t ,  h an g t, wie Bet.termann s e lb s t  m it Recht bem erk t, 
im w esen tlich en  von der Höhe des Schadens ab , den der Mie- 
t e r  e r le id e t»  So kann e s  u n b i l l ig  s e in ,  e in e  bestim m te Höhe 
d e r  E r s a tz p f l i c h t  des V erm ieters f e s tz u le g e n , wenn s ic h  der 
Schaden des M ie te rs  n a c h tr ä g l ic h  a l s  w esentlich ...höher h er«  
a u s s t e l l t ,  a l s  e s  den V o rs te llu n g en  des R ic h te rs  e n ts p ra c h , 
d e r  das ' 'G ru n d u r te il" e r l ie ß »  A n d e re rse its  kann e s  ebenso  
u n b e fr ied ig e n d  s e in ,  wenn d ie  E ntschädigung  schon a u f  e in e  
bestim m te Quote bemessen \*ird und s ic h  s p ä te r  h e r a u s s t e l l t ,  
daß der Schaden w e se n tlic h  u n te r  oder auch e rh e b l ic h  Uber 
dem B etrage l i e g t ,  von dem der R ic h te r  des G rü n d u r te ils  au s­
gegangen i s t .  Die A uffassung B etterm anns kann d aher a l l e n ­
f a l l s  fü r  F ä lle  g e b i l l i g t  werden, in  denen e s  s ic h  um von 
v o rn h e re in  ü b erseh b are  Schäden handelt»  Für den v o r lie g e n ­
den F a l l ,  in  dem e s  s ic h  um im e in z e ln e n  n ic h t  v o rau sseh b a­
re  B eträge h a n d e lt ,  i s t  s ie  abzulehnen»



Vo Dem B eru fu n g sg e rich t i s t  auch d ie  E n tscheidung  über 
d ie  Kosten der R ev ision  V orbehalten  worden, w e il d ie se  von 
der E ndentscheidung in  der Sache s e lb s t  ab h ä n g t0

Dr0 G elhaar A rtl  Dr« D orschei Dr» Mezger Mormann
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