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Fir das Nachschlagewerk! Ja
Fir die Fachpresse! Ja
Fiir die Amtliche Sammlung! Nein

Gesetz: BGB §§ 387, 388, 565 b; MietSchG § 20;
GewO § 115; BetrVG 1972 § 87

Leitsiatze: Die Klausel eines Werkwohnungsiiberlassungsver-—
trages, wonach der Vermieter (Arbeitgeber) die
Miete bei der Gehalts- bzw. Lohnzahlung einbe-
halten darf, ist eine zuldssige Aufrechnungs-
vereinbarung (Bestdtigung von BAG AP Nr. 1 zu
§ 292 BGB). Eine solche Klausel verstoft insbe-
sondere nicht gegen das Truckverbot (§ 115 GewO).
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Aktenzeichen: 5 AZR 395/73
Urteil des BAG vom 15. Mai 1974 LAG Schleswig-Holstein
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> AZR 395/73 | im Namen des Volkes!
2 Sa 116/73 Schleswig-Holstein |
Verkiindet i URTEIL

am 15, Mai 1974 ;

gez. Weinrich,
Amtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Gesch8ftsstelle

In Sachen

bP.

hat der Fiinfte Senat des Bundesarbeitsgerichts auf Grund der
*  miindlichen Verhandlung vom j5. Mai 1974 durch die Vorsitzende

Richterin Professorin Dr. Hilger, die Richter Siara und

Dr. Heither sowie die ehrenamtlichen Richter Dr. Sohler und

Heidenreich fiir Recht erkannt:

Die Revision des Kldgers gegen das Urteil
des Landesarbeitsgerichts Schleswig-Holstein

vom 4. Juli 1973 - 2 Sa 116/7% - wird zurick-
gewiesen.

Der Klager hat die Kosten der Revision zu
tragen.

Von Rechts wegen !
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Tatbestand:

Zwischen den Parteien besteht seit langem ein Arbeitsver-
hiltnis. Im Jahre 1960 iiberliel die Beklagte dem Kldger eine
Werkwohnung in U , K 5, zu einem Mietzins von
damals 83,-~ DM filir zwei und ein halbes Zimmer, Kiiche und Bad.
§ 4 Nr. 3 des Mietvertrages lautet:

"Der Vermieter ist berechtigt, die Miete bei der
Gehalts- bzw. Lohnzahlung einzubehalten."

Eigentiimerin des Grundstiicks war die C P -
gesellschaft mbH, Diisseldorf (CP), von der die Beklagte die
Werkwohnung gemietet hatte. Die CP verkaufte die Grundstiicke
U , K 1, 3, 5 sowie A 1, 3, 5, 7, 9, 1
mit insgesamt 66 Werkwohnungen fiir Betriebsangehorige der Be-~
klagten am 6. Dezember 1971 an die H L ver-
sicherung a.G. (HL); ebenfalls am 6. Dezember 1971 schlossen
die HL sowie die F Anlagen- und Produktionsgesell-
schaft mbH, diese zugleich fiir die Beklagte - beide in dem
Vertrag als FM bezeichnet -, einen Belegungsvertrag; In diesem
wird der Beklagten filir die Werkwohnungenein Belegungsrecht ein-
gersumt. In dem Vertrag heiBt es u.a. in § 2 Nr. 6:

"FM ist bereit, wdhrend der Dauer des Belegungsrechtes
die Mieten von ihren Mitarbeitern im Gehaltsabzugswege
einzuziehen und global an die HL abzufiihren. Insoweit
erhdlt FM Inkasso-Vollmacht."

Die Hausgrundstiicke wurden der HL am 1. Mai 1972 iiber-
geben. Die HL hat die Miete fir die Werkwohnungen neu festge-
setzt und den Mietern neue Mietvertridge vorgelegt. In § 33
der Mietvertrage heiBt es:

"Miete und Nebenkosten sowie evtl. Nachzahlungen werden
von der NDP / Beklagten / im Lohn- oder Gehaltsabzugs-
wege eingezogen. Der Mieter stimmt hiermit unwiderruf-
lich dieser Regelung zu."

Die Beklagte hat auch nach dem 1. Mai 1972 die Mieten fiir
die Werkwohnungen vom Lohn des Kldgers sowie der iibrigen
Mieter einbehalten und an die HL abgefiihrt. Am 19. Dezember
1972 richteten 28 der insgesamt 66 Mieter ein Schreiben an
die Beklagte, in dem sie erklérten, mit dem Abzug der Miete
vom Lohn nicht langer einverstanden zu sein.
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Der Kliger, der die Miete selbst an die HL abfihren will,

hat beantragt,

festzustellen, daB das Recht der Beklagten, die
Werkwohnungsmiete vom Lohn des Klégers einzube-
halten, mit dem Verkauf der Werkwohnungen an die
H L versicherung a.G., Hannover,
A , seit dem 1. Februar 1973
erloschen ist.

Die Beklagte hat beantragt,

die Klage abzuwelsen.

Ihrer Auffassung nach ist das Mietverhdltnis der Parteien durch
die Abmachungen zwischen der frilheren und der jetzigen Eigen-
tiimerin der Werkwohnungsgrundstiicke unberiihrt geblieben. Sie
meint, danach sei das bisherige Mietabzugsverfahren nach wie
vor vertraglich gedeckt. Es rechtfertige sich auBerdem aus

der Inkassovollmacht gemd § 2 Nr. 6 des Belegungsvertrages vonm
6. Dezember 1971 sowie weiter aus einer zusitzlichen dem Klager
mitgeteilten Abtretung der Zahlungsanspriiche aus dem Mietver-
hdltnis durch die HL an die Beklagte vom 14, Mdrz 1973.

Die HL ist dem Rechtsstreit nach Streitverkiindung als
Streithelferin der Beklagten beigetreten.

Das Arbeitsgericht hat die Beklagte nach dem Klageantrag
verurteilt. Auf die Berufung der Beklagten und der HL hat das
Landesarbeitsgericht die Klage abgewiesen.

Mit der zugelassenen Revision verfolgt der Kldger das
Klageziel weiter.

Entscheidungsgriinde:
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Das Landesarbeitsgericht hat die Rechtslage in allen Punkter

im wesentlichen zutreffend beurteilt:

Te Das streitige Mietabzugsverfahren war entgegen der Ansicht
der Revision nicht bereits vor dem Ubergang des Grundstiicks-
eigentums an die HL unwirksam. Die Revision sieht die Regelung
als unvereinbar mit § 115 GewO an (Truckverbot). Diese An-
nahme scheidet aber aus, weil Arbeits- und Mietverhdltnis hier
nach den Feststellungen des Landesarbeitsgerichts selbstdndig
nebeneinander bestehen. Das Mietverhdltnis ist zwar im Sinne
des § 20 Satz 1 MietSchG (heute: § 565 b BGB) mit Riicksicht
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auf das Arbeitsverhialtnis begriindet. Die Uberlassung der Werk-
wohnung zu einem glinstigen Mietpreis ist auch als Gegenleistung
der Beklagten aus dem Arbeitsverhdltnis anzusehen. Damit wird
jedoch nicht etwa entgegen § 115 Abs. 1 GewO ein Teil des Ar-
beitslohnes in Sachwerten geleistet. Vielmehr ist die Vermie-
tung der Werkwohnung zu den im Uberlassungsvertrag geregelten
Bedingungen eine zusidtzlich zu dem Arbeitslohn zwischen den
Parteien vereinbarte Sonderleistung der Beklagten, die den
Vorschriften der 8§ 565 b bis 565 e BGB unterliegt.

Deshalb stehen auch die Mietzinsforderung des Arbeitge-
bers bzw. Vermieters einerseits und die Lohnforderung des Mie-
ters bzw. Arbeitnehmers andererseits selbstdndig nebeneinander.
Beide Forderungen sind nach den allgemeinen Vorschriften gegen-
einander aufrechenbar. Es kann insoweit auch ein Aufrechnungs-
vertrag geschlossen werden; dies hat das Bundesarbeitsgericht
schon in AP Nr. 1 zu § 392 BGB dargelegt. Es ist nicht zu er-
kennen, daB schutzwerte Arbeitnehmerbelange durch eine solche
Aufrechnungsvereinbarung beriihrt wiirden.

2. Das Klageverlangen scheitert daran, daB der Grundstiicks-
Ubergang auf die HL den Werkwohnungsmietvertrag der Parteien
unberiihrt gelassen hat. Die Beklagte hat eine ihr nicht geho-
rende, sondern selbst - zu Betriebszwecken - angemietete Woh-
nung an den Klédger als Werkwohnung vermietet. Rechtlich zutref-
fend bewertet das Landesarbeitsgericht diesen Mietvertrag im
Verhdltnis zur Grundstilickseigentiimerin (zundchst der CP, dann
der HL) als Untermietverhidltnis i. S. des § 549 BGB. Der Eigen-
tumswechsel an der gemieteten Sache (dem Grundstiick) beriihrt
nicht den Bestand von Untermietverhéltnissen; denn zwischen
Eigentiimer und Untermieter besteht keine schuldrechtliche Be-
ziehung. Der Eigentiimer kann daher nicht unmittelbar wvom Unter-
mieter den Mietzins fordern.

Die HL hat zwar den Versuch gemacht, das Untermietverh&dlt-
nis der hier streitenden Parteien durch ein unmittelbares Miet-

verhdltnis zwischen ihr und dem Kliger zu ersetzen. Im Belegungs-

vertrag hat sie hierzu die Zustimmung der Beklagten gewonnen.
Es fehlt aber die Zustimmung des Kldgers, der nach seiner Dar-
stellung noch im Mietverhdltnis zur Beklagten steht.
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e Eine Teilkiindigung allein des § 4 Nr. 3 des Werkwohnungs-
vertrages durch den Kldger scheidet aus. Dies hat das Landes-
arbeitsgericht zutreffend dargelegt. Die Teilkindigung wurde
den Kldger auch nicht an das mit der Klage erstrebte Ziel fiih-
ren. Selbst der Wegfall der Mietabzugsklausel konnte, solange
das Mietverhdltnis zwischen den hier streitenden Parteien be-,
steht, das Recht der Beklagten, mit ihrer Mietzinsforderung
gegen die Lohnforderung des Kligers aufzurechnen, grundsdtzlich
nicht beruhren. Die Aufrechnung wdre weiterhin auf der gesetz-
lichen Grundlage des § 387 BGB zulédssig, und zwar als einsei-
tige Willenserkldrung der Beklagten. Die Besonderheit des § 4
Nr. 3 des Werkwohnungsvertrages ist allein, daB der darin ent-
haltene Aufrechnungsvertrag einseitige Aufrechnungserklarungen
der Beklagten entbehrlich macht.
4, Die Revision meint weiter, der Eigentiimerwechsel habe dem
Mieteinzugsverfahren die Geschaftsgrundlage genommen. Ein Weg-
fall der Geschidftsgrundlage widre aber nur dann beachtlich, wenn
dadurch die Beibehaltung des Mieteinzuges fiir den Klager unzu-
mutbar wiirde. Inwiefern dies der Fall sein soll, ist schon aus
dem eben, zu 3, erorterten Grund nicht ersichtlich.

Wenn der Klager einen Wegfall der Geschidftsgrundlage in

der Steigerung der Miete durch die HL sieht, steht dem der Miet-_

liberlassungsvertrag entgegen. Dort ist die Miete auf "vorlaufig"
83,-~ DM festgesetzt (§ 3). Mietzinsinderungen waren also nicht
ausgeschlossen. Der Mietzinsabzug nach § 4 Nr. 3 des Vertrages
ist unabhidngig von der Miethdhe eingefiihrt worden.

5. SchlieBlich sieht die Revision die Mietabzugsregelung im
Vertrag des Kldgers und den Vertrdgen seiner Arbeitskollegen

als unwirksam an, weil der Betriebsrat bei ihrer Einfihrung
trotz entgegengesetzter Hinweise des Klidgers nicht mitgewirkt
habe. Dieser Vortrag kann aus revisionsrechtlichen Griinden
nicht beachtet werden. Der Klager ist erstmals im zweiten
Rechtszug (vgl. Schriftsatz vom 25. Mai 1973 - Bl. 75 ff. VorA -
unter II, 3) auf die betriebsverfassungsrechtlichen Fragen
eingegangen. Er hat dort die Unvereinbarkeit der Regelung al-
lein mit den Vorschriften des neuen Betriebsverfassungsrechts
geriigt. Dal die Regelung viele Jahre hindurch ohne Billigung

-6 -
JLaw — Gesetze und Urteile D Available on the
i I[(sttegé%se t (mobile AQQ) App Store
- er esetze JLaw — fir Android JLaw — fir iOS

Uber 100.000 Urteile

Sunjururess[a}1) 19p I2], YONY SIOMUIE]

orU YUueqUI)B(] S[E PUIS

1ZINyosa8 HYIN P eL8 §



https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

o

Matthias Prinz
Rechtsanwalt

-6 -

des Betriebsrats praktiziert worden sei, 1Bt sich den dortigen
Ausfiihrungen nicht entnehmen; es erscheint auch ganz unwahr-
scheinlich, daB der Betriebsrat die viele Jahre gelibte Regelung
nicht gekannt und hingenommen haben sollte.

Ge Nech allem war die Revision zurilickzuweisen.

gez. Dr. Hilger Siara Dr. Heither
Dr. Sohler Heidenreich
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