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Der III. Zivilesenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 22. September 1966 unter
Hitwirkung deo Scnatsprédsidenten Dr. Pagendarm sowie
der Bundesrichter Dr. Arndt, Gihtgens, Kefller und
Dr. Reinhardt

filr Recht erkannt:

Auf dic Recvision des Beklagten wird das
Urteil des 7. Zivilasenats des Oberlandes-
gerichts in Diisscldorf vom 4. Dezember 1963
aufgchoben.

Dic Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und IEntscheidung, auch iiber die Kosten decs
Revisionsrcchtszugeco, an das Berufungsge-
-richt gsurlickverwiesen.

VYon Rechts wegen



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prig) ?lapf.

Tathestand:

- e e G e e G W T

Die Parteien streiten um die Wirksamkeit einer Dlarlehens-
kiindigung.

Der Kliiger ist hoherer Beamter im Dienste des beklagten
Landes. Zur Errichtung eines dreistbckigen Mehrfamilicn~
hauses in R erhiolt er vom Lande aus Mitteln zur
¥orderung des Wohnungsbaus fiir Landesbedienstete drci
Darlchen von insgesamt 43.000 IM. Die Darlehensbedingun-
gen sind in drei Schuldurkunden vom 15. Oktober 1951,

8. April 1952 und 29. Mai 1952 niedergelegt. Die Darlchenu~
vertrédge werden hier nach ihrer zeitilichen Folge als Dar-
lehen I, II und III bezeichnet. In den Vertrédgen hatte

sich der Kléger den jeweiligen Lanuosbestimmungen iiber

diec Gewdhrung derartiger Darlehen unterworfen und sich
insbesondere verpflichtet, die mit Hilfe der Darlehen er-
richteten Vohnungen fir cine Zeit von 15 Jahren nur an

vonr Land bestimmte Personen zu iiberlassen und nach den bei-
den lectzten Vertrédgen nur dic genchmigten Mieten zu crhe-
ben. Der Darlehcnsgeber durfte die Darlehen nur aus den

in den Vertrdgen einzcln aufgefilhrten Griinden klinaigen,
dann allerdings fristlos.

Der Kliger bezog im November 1952 die Wohnung im
ernten Stock und vermietete diec Wohnung im ErdgeschoB
an einen Oberstudienrat Dr. B@jj sov/ic die Dachgeschof3-
wohnung (lansardenwohnung) en eine Femilic TR, ab
Midrz 1954 an einc Familie C{jiB. Die Mietvertrdge ent-
hielten jeweils dic durch die Behdrde genchmigten Mictcn;
dancben liefl sich der Klidger aufgrund von Zusatzverein-
barungen weitere Betrdge zahlen, ndmlich monatlich weitcre
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26,80 DM bzw. 25 IM. Die Abmachungen gingen dahin, daB
"zum Ausgleich crhéhter baulicher Aufwendungen die Zah-
lung eines verlorenen Zuschusses fiir die Dauer des Hiet-
verhidltnisses vereinbart" wurde, und zwar in Hohe der
Differenz zwischen den Mieten von 83,20 DM bzw. 45 DM
und einem Betrag von 110 DM bzw. 70 DM; bei Verdnderung
des Mietpreises sollte der BaukostenzuschuB sich ent-
sprechend steigern oder mindern; fslls die HMieten auf
den Betrag von 110 IM bzw. 70 DM oder gar hoher festge~
setzt wlirden, @ollte fiir die Dauer dieser MaSnahme dic
Zahlung des Zuschusses in Fortfall kommen.

Unter dem 10. Februar 1954 legtc der Kliéger der Be-
htrde einc SchluBlabrechnung vor, in der diese Zusaiz-
vereinbarungen nicht erwiéhnt, sondern nur ein Botrag
von 310,20 IM els "Zuschilsse als Ersatz der Eigenlei-
stungen des Mieters'" angegeben waren, womit von den
Mietern aufgrund der Zusatzvereinbarungen gcleistete
Zahlungen gemeint waren. Aufgrund dieser iiberpriiften
Schluflabrechnung wurde einc Ertragsberechnung vorge-
nommen und der neben einer einprozentigen Tilgung zu
zahlende Zinssatz fiir die Darlehen auf 0 % festgesetzt,
so daB der Kliger zundchst keine Darlehensszinsen zu
zahlen hattec.

Im lovember 1952 hatte der Wohnungsprifer H{ER

die Wohnungen besichtigt und die zusiitzlichen Zahlun-
gen festgestellt; er hatte cinen centeprechenden Akten-
vermerk in den Akten niedergelegt. Im Juni 1954 fragte
der inzwischen ausgezogenc Mieter T{Jlll veim Regic-~
rungspridsidenten an, ob der Kldger bercchtigt gewesen
sei, von ihm einen monatlichen ZuschuB8 von 25 IM zu er-
heben; er haslte das fiir eine nicht erlaubte Mieterhthung.



Der Klidger #ufBlerte sich dahin, nach einem Ministerislecr-
lel vom 31. Mai 1951 ("Korea-ErlaB") sci es den DBauherrcn
gestattet, sich Baukostenzuschiisse von den MHictern zu be-
gschaffen; davon habe er in ¥Yorm ratenweiser Verrcechnung
Gebrauch gemacht. Der Regicrungsprédsident antwortete den
lieter TGN unter dem 17. Lezcmber 1954, dic Erhcbung
des Zuschussco sei zuldssigs der Kléger erhieclt davon
eine Abschrift zur Kenntnis. '

Am gleichen "age vwurde der Kldger aufgefordert, cinc
Unrechnung der Wirtschaftlichkeitsberechnung unter Be-
rickaichtigung der von den Mictern goleisteten Baukosten-—
zugchiisse vorzunehmen; sic unterblicb jedoch. Im Dezember
1955 ordnete der Wiederaufbauminister eine Uberpriifung
der Rentabilitédtsbercchnung fiir das Haus des Klidgers an.
Unter dem 1. Mdrz 1956 berichtete dabei der Kléger, die
Feststellung des Priifers H@ veruhe auf einem Irrtum,
daB er eine hbhere Miete vercinbart habe. Dexr Regicrungs-—
priigident berichtetec unter dem 21. Juni 1956 an das Hini-
sterium, die Feststecllungen des Priifers H{jjih hitten
sich als unrichtig erwicsen. Der Kliiger erhob am 20. Secp-
tember 1956 eine Dicenstaufsichtsboschwerde gegen HEJD
in deren . lFolge H{ll} an cincn anderen Arbeitsplatz ver~
setzt wurde. ler Regierungspréisident teilte dem Kliidger
unter dem 16. Februar 1957 das Ergebnis der Ermittlungen
itber dic Beschwerde mit und bemerkte dabei: "Ich weisc
auch darauf hin, daB aus dem Priifungsbericht die Behbrde
und im Ergebnis auch Ubergecordncte Stellen keine fiir die
nachteiligen Folgen gezogen haben ...". Gleichzeitig
wurde der Kliiger nochmols aufgefordert, eine neuc Wirt-
schaftlichkeitsberechnung unter Beriicksichtigung dexr von
den Mietern gezahlten und noch zu zahlenden Zuschiisse
vorszulegen.
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Ende Juli 1957 zog der Mietcer C{jJ sus der Mensarden-
wohnung aus, die der Kléger darauf sclbst bezog. Unter dem
12. Januar 1958 fregtc C{Jlh bcim Ministerium an, ob der
Kliger bercchtigt geweson sei, von ihm neben der genehmig-
ten HMiete weitere Zuschiisse zu fordern und diec Wohnung
sclbst zu bezichen. lLas fiihrte zu neuen Ermittlungen. Der
Baudezernent Dr. B@j berichtete unter dem 6. Fcbruar 1958;
darin bcanstandete cr, daB der Klédger das Freiweorden der
Wohnung CYll) nicht gemecldet habe und dic zusdtwulichen
Zahlungen in dexr Wirtschaftlichkeitsborechnung nicht be-
ricksichtigt habe. Der Kléger erstattetc gegen Dr. B{D
Strafanzeige wvegen falscher Anschuldigung und tibler Nach-
rede, weil diceser in dem Bericht u.a. vemerkt hatte, in
der SchluBrechnung vom 10. Februar 1954 sci der ZuschuB
der ifieter mit 310,20 IM "nachtréglich eingesetzt worden'.
Das Ermittlungsverfahren wurde eingestellt; einc Beschwer-
de des Kligers blieb erfolglos. Unter dem 30. Oktober 1958
crestattete der Regierungspridsident dem Minister fiir Wieder-
aufbau seinen abschliefienden Bericht jetzt dahin, daB der
frilhere Vortrag berichtigt werden miisse, da der Kldger
scinc Hausertrdgo in der SchluBirechnung zu niedrig ange-
geben habe; nach einer ncucen Bercchnung sei ein Zinssatz
von 1,4 % nun tragbar; bei der Belegung der Wohnung CR
gei der Kliiger cigenméichtig vorgegangen. Das Ministerium
ordnete darauf dic Klindigung der Darlehen an.

Mit Schreiben vom 13. Februar 1959 crklidrte der Roegie-
rungspréasident gegenilber dem Klédger dic fristlosc Kilindi-
gung der Darlehcnsvertrdge, weil der Klédger von seinen
Mictern htherc als die gonehmigten IEntgelte genowmen und
in der SchluBrecchnung diec Ertrédgnisso zu niedrig angegeben
habe. Gleichzeitig verlangte er nach den Vertridgen riick-
wirkend 8 % Strafzinsen von deb gewdhrten Darlchen.



In Oktober 1959 teilte der Kliger dem Regicrungspridsi-
denten mit, da8 Dr. Bl dic Wohnung zum 31. Dezcmber
1959 gekiindigt habe; cr fligte hinzu, daf cr cinen geeig-
neten Landesbediensteten als Micter auswdhlen werde, de
das Land ihm dag Mieterauswsahlrocht fiir immer iibertragen
habe. Der Regierungsprédsident erwiderte, daf ihm nach wic
vor das Benennungsrecht fir Mieter zustehe. Unter dem
7. Dezember 1959 sprach der Regierungsprisident einc neuc
fristlosc Kindigung dor Darlehen aug, weil der Kliédger den
Auszug der Familie C- im Juli 1957 verschwiegen, diec
Johnung sclbst in Besitz genommen und seinc Verpflichtungen
nicht cerfiillt habe, ilber die Wohnung Berger mit ocinem vom
Landc genannten Bewecrber, ndmlich dem Lehrer F—,
einen Mietvertrag zu schlieBen.

Der Klédger hidlt die Kindigungen fiir unzulédssig. Er ver-
langt nit der Klage dic Feststellung, daB dic unter dem
13, Februar und 7. Dezember 1959 ausgesprochencen Kiindi-

. gungen unwirksam scien, und hat zur Begriindung vorgetra-

gens

Er sei borechtigt gewesen, dic Betrdge von seinen
liiectern zu verlangen. Dabei handcle es gich nicht um
Mieten, sondern um Baukostengzuschiissc, wenn auch in
monatlichen Betrligen. Weiterc Betrdge habe cr nicht crhal-
ten. Das Ministerium sclbst habe in den beiden "Korca-
Erlassen' auf dio Moglichkeit des Verlangens von Bau-~
kostenzuschiissen hingewiescn. Er habe dio Vercinbarungen
gleich zu den Akten gercicht. Das Land habe das allces
seit longer Zeit gewuBt und gebilligt. Die SchluBabrech-
nung habe er nach Riicksprachce mit dem zustédndigen Beamten
gso erstellt; sic sci richtig.
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Das Micterauswahlrecht sei ihm 1952 filr immer ibertragen
vordcn. Im lUbrigen habe das Land ihm keinen Bewerber in
dor vorgeschricbenen Form durch besonderen Bescheid be~
nannt. Er wire bereit gewescn, den Lehrer F{JJR 21°
Micter zu nchmen, doch habec diescr abgolehnt. Den Auszug
von CYhave er sogleich mindlich und schriftlich ange-
zeigt; dic Akten des Regierungsprisidenten scien jedech
unvollstindig. Auf seinen Anruf sei ihm gestattet worden,
dic Wohnung wegen der Erwciterung seiner Familie sclbst
zu begichen.

Das Land habe seit Jahren elle die Tatsachen gckannt,
auf dic jetet die fristlosen Kiindigungen gestiitzt wiirden;
cs habe sogar mehrfach sein Verhalten als zulidssig bezeich-~
nct; dann diirfc das Land nicht nach Jahren aufgrund ciner
anderen Rechtsauffassung fristlos kiindigen. Das Land habe
auch verséumt, ihn auf die Moglichkeit hinzuweisen, daB
cr nach cinem ErlaB vom 9. Mai 1956 die volle Kostenmiete
hatte verlangen konnen.

Das Land hat Abweisung dor Klage beantragt und ausge-
fithyt:

Das Gesamtverhalten des Klédgers sei eine stdndige Ver-
tragsverletzung und Trcuewidrigkeit, es berechtige das
Land zur fristloscen Kindigung. Dic vom Kléger mit den
Zugsatzvereinbarungen verlangten Betridge seien unzulédssige
und vertragswidrige Micterhdhungen. Solbst wenn es sich
un Baukogtenzuschilsse handele, hidtte der Kléger sie in
der SchluBrcchnung nicht verschweigen diirfen. Im iibrigen
habe der Xldger von Tl cinen weciteren Betrag von
1000 Il: und von C - einen ZuschuBl von 3000 LM erhalten,
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aver beide Betrdge verschwiegen. Lem Kldger sci nicht

das Recht iibertragen worden, diec Micter selbst auszu-
suchen. Eine formliche Benennung eincs Micters nach decm
Auszug von Dr. Bl sci nicht nétig gewesen, weil der
Kliger sich beharrlich trotz Belehrung auf scin cigenes
Auswahlrecht berufen habe. Die eigence Ienutzung der Voh-
nung C. sei deshalb ebenfalls cine Vertiragsverletzung.

Das Kiindigungsrecht sei nicht verwirkt, weil der
Kligexr bis 19€0 die Vertragsverlctzungen fortgesctzt
und hohere els genchmigte Mieten genommen habe. Dic Ver-
zogerung einer endgiiltigen Entscheidung beruhe iliberwicgend
auf dem Verhalten des Kliégers, der die Aufkliéirung decs
Sachverhalts erschwert, wiederholte Aufforderungen zur
Vorlage einer neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht
befolgt und statt desscn Priifer und Sachboarbeciter massiv
angegriffen habe, so dafl seinc Sache mit besonderer Zu-
riickheltung bearbeitet worden sci.

Das Lendgericht hat decr Klage stattgegeben. Die se-
rufung des Beklagten ist erfolglos gcblicben. Mit seinex
Revision erstrebt der Beklagtc weitexrhin dic Abweisung
der Klage. Der Kliiger becantragt,; dic Revision zuriickzu-
veisen.
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Entschoidungsgriinde:

B Sy N G . W BB WP Tt & S G e Sy T S

Der Revigsion ist der Erfolg nicht zu versagen.
I. Das_Verlangen nichigepebmigter Fntgelic.

1. Hach § 14 d der Vertrdge II und III kann der Beklag-
te die Darlehen fristlos kiindigen, wenn der KlHger '"hohere
Micten 2ls nach dieser Urkunde zuldéssig fordert". Nach
§ 3 bedilrfen AbschluB und Andcrung von Mietvertrigen der
vorherigen schriftlichen Zustimmung des Darlchensgebers.
Nach § 4 des Vertrages III durfte die Miete héchstens
83,20 IM im Erdgeschofl und 45,00 DM im zweiten Stockwerk
betragen.

Der Vertrag I sah dicsen ¥all als Kiindigungsgrund.:
nicht vor.

2. Das Berufungsgericht hat insoweit filr die Darlchen
II und III mit zusemmen 18.200 IM folgendes fcotgestcellt
und auggefithrt:

Der Kldger habe gegen dicesc Vertragsbestimmungen durch
die Vereinbarungen mit seinen Mietern Dr. BQilh. "GlED
und CYll) verstoBen. Bei diescn Betrigen handele os sich
um Mietzingen und nicht um verlorenc Baukostenzuschiissc.
Trotzdem sel die im Jahrc 1959 ausgesprochene XKiindigung
nicht gercchtfertigt, uvondern einc nach § 242 BGB unzu-
liissige Rechtoausiibung. Der Regierungsprédsident habe sich
lange Jahre hindurch suf den Rechtsstandpunkt des Klégzors
geostellt, obwohl er ausweislich seiner Baufinanzicrungs-
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akten und dem Priifungsbericht von liansen Ende 1952,
spiitestens seit Juli 1954 vollec Kenntnis des gesamten
Sachverhalts gehabt habe. Er habe dem Kléger wiederholt
zu erkenncn gegeben, daBl er sein Vorgehen fur vertrags-
gemdll halte. Der Regierungsprédsident konne zwar seince
Rechtsauffassung liberpriifen und &ndern, cr konne dann
auch vielleicht hthere Zinsen vom Kliger verlangen, aber
eine fristlose Klindigung verstoBc boi einem solchen 3ach-
verhalt gegen Treu und Glauben.

3. Der rechtliche Ausgangspunkt decs Berufungsgerichts
ist zutreffend.

a) Gegen die Auslegung des Berufungsgerichts, daB

die von den Mietern verlangten wicderkchrenden Betrége
lMieten im Sinnc des Darlehensvertrages scicen, bestehen
keine rechtlichen Bedenken. Die Auslegung einer solchen
Einzelvereinbarung ist Sachc des Tatrichters, und das
Urteil 1liéBt keinen Rechtsfehler bei der Auslegung er-
kennen. Der Vortrag des Kliédgers in seiner Revisionser-
widerung vermag daran nichts zu #éndern, zumal cs sich
dabei teilweise um neues tatsidchliches Vorbringen handelt.

Selbst wenn man dic Betriégc ols Baukostenzuschiisso
bezeichnen wollte, hiitte der Klédger sic nicht ohne Ge-
nehmigung erheben diirfen. Denn auch dann hédtte er einc
Gegenleistung von seinen Mioctern erhoben, diec nicht ge-
nehnigt war; daoc widre ebenfalls ein Fall des Forderns
ciner "hoheren Mietc 2ls nach der Urkunde zuldseoig'.

Unerheblich ist der Vortrag des Kldgers, daB dic
Wwohnungsbaugesetzo dic Erhcbung von Baukootcnzuschiissen
nicht vervoten, da er dic Kostenmicte hiétte verlangen
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ktnnen und dag8 der Beklagte ihn nach einem Runderlaf

des Ministers fiir Wicderaufbau vom §. Mai 1965 guf

diesc Moglichkeit hdtte hinweisen miisscn. Denn der

Klidger handelte vertragswidrig, solange der Beklagte
nicht formlich dic Erhebung e¢incr hdheren Micte genehmigt
hatte; nur darauf kommt cs fiir die Zuldssiykeit der Kiin-

digung an.

b) Das Recht zur fristlosen Xiindigung von Vertrdgen
stecht unter dem Gebot von Treu und Glauben. Nach gtidn-
diger Proxis gilt aber folgendes: Dic Vereinbarung so-
fortiger Fdlligkoit bei Vertragsverletzungen ist im
Zweifel dahin zu verstehen, daB cinc schuld =~
hafte Vertragsverletzung vorliegen muB. Der Be-
rechtigte muB slsdann von scinem Recht innerhalb ange-
nessencer Zelt Gebrauch machen. Zwar ist nicht s 0 -
fortige Geltendmachung nach Kenntnis des Grundes
erfordcilich; doch muB die Kiindigung innerholdb eines nach
Treu und Glauben zu bestimmenden angemcesscnen Zeitraumes
geit Kenntnis der entscheidenden Tatsachen ausgesprochen
werden. Dem Bercchtigten steht oinc angemcsscone Uberle-
gungszeit zu; nach deren Ablauf muB er sich aber ent-
scheiden,

Dicse Einschrénkung ergibt sich entweder durch cine
sinnvolle Auslcgung bercits als Inhalt der Vertrdge oder
aber dadurch, daB das lingere Zuwarten els Verzicht auf
das Kiindigungsrecht und als Erklérung des Willens gewey-—
tet worden darf, den Vertrag trotzdem fortzusctzeon. und
dicsen Umstand nicht gls Grund zur fristlosen Kiindigung
heranzuzichen. Es bedarf also insowcit nicht immer der
Heranziehung dco Gedankens einer Vorwirkung und der fiir
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cine solche Verwirkung entwickelten Rechisgrundsiitze.
RegolmiiBig muB cin Verhalten vorlicgen, aus dem der an-
dere Teil cntnchmen kann, er habe mit einer Kiindigung
insowveit nicht mehr zu rechnen, 80 daB er nunmehr scinc
Lage darauf cinrichtet.

Das ist einhellige Meinung (Palandt, Kommentar zum
BGB, 22. Aufl. § 271,2 d3 § 626, 2 a; RGRKomm BGB
11. Aufl. § G609, B8; § 242, 291; § 626, 16 bis 19; RGZ
142, 268/275).

Sache des Tatrichters ist dabei die Entscheidung, ob
im Einzeolfall ein Grund zur fristlosen Kiindigung gegeben
ist und daraufhin dic Kilndigung noch ausgcseprochen werden
darf. Das Revisionsgericht hat nur zu priifen, ob der Tat-
richtér-dio Rechtsbegriffe richtig angewandt hat, insbe-
sondere, ob cin bestimmtes Ereignis an sich ohnc die tat-
siichlichen Besonderheiten des Eingelfalles einen Grund
zur fristlosen Kindigung abgeben und noch bilden kann
(RGEKomm 11. Aufl. § 626, 8). Soweit c¢s hierbei auf diec
Auglcgung der Vertridge dor Parteien ankommt, darf hicr
das Revigionsgericht die Auslegung iberpriifen, woil es
gich um im ganzen Lande gebrduchliche und nach einheit-
lichem Muster geschlossene Vertrtige handelt.

4. a) Dic sachlich-rechtliche Wirdigung des Falles
ist von diescem Ausgangspunkt aus nicht zu beanstanden.

Der Beklogte muB3 in der Tat sein friihercs Verholten
Zegen gich gelten lassen. Der Kldger durfte sich derauf
verlassen, daBl diose secit Jahren wiederholt erdrtorten

l[xf
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Vorgiinge - dic nicht mifbilligt, sondern tecilweisc gogar
ausdriicklich gecbilligt waren - nun nicht plotzlich zum
AnlaB genommen wiirden, die Darlehen fristlos zu klindigen.
Der Beklagtc scetzt sich durch die fristlose Kiindigung
von 1959 mit soinem eigenen frithercn Verhalten so stark
in Widerspruch, daB dic Ausiibung eincs Kiindigungsrechtes
unter den dargelegten Umsténden gegen Trecu und Glauben
verstét. Dabel darf ces nicht zum Nachteil des Kldgers
verwvertet werden, daB er dic Betrédge auch in der Folge-
zeit von den Mietcern verlangt hat. Denn der Beklagte
hattc zu crkennen gegeben, dal er das Vorgchen des Klé-
gers billige, und hattc sogar aufgrund der vom Kliger
verlangten htheren Mieton eine anderweitige Verzinsung
des Derlehens errcchnet, ndulich von 1,4 %. Ler Kliager
durfte dieses Verhalten ohne Verschulden als eine ver-
tragliche Genehmigung des Verlangens hoherer Mictenvon
den drei Miotern CllD. TR und Dr. 3@ verten,
go dal auch dic Einzichung dicser Mieten nach der Kiindi-
gungeerkliirung dem Lande kcin neues Kiindigungsrecht gab.
Dic Binzichung der héheren Micten unterblicb iibrigens

ab Anfang 1960, weil bis dahin allc diese Micter ausge-
zogen varcn.

Der Beklagte konntc einc neue Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung sclbst vornehmen und verlangte daraufhin auch
hoherc Zinsen fiir dic Darlehcn, aber er hatte kein Recht
mehr, die fristlose Kiindigung wegen dieser Vorkommnissec
auszusprechen.

b) Der Kliger hatte bei seiner Vernehmung vom
18. Juni 1963 im zweiten Rechtszug. zugestanden, daB
der Mieter T} itz einc Mictvorauszahlung von
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1000 1M gegeben hatte, die mit den monatlichen Zahlungen
verrechnet worden sci.

Dao Berufungsgericht hat dazu ausgefiihrt, daB durch
eine solche Vorauszahlung der Miete nur dio tatsdchlich
geschuldete, spiter fHllig werdendc Miete verfriiht be-
zahlt werdc; bei der hier vorliegenden GroScnordnung
konnc der dadurch erzieltc geringe Zinsgewinn dio Er-
tragolage des Hauses nicht becinflufit haben, so daf dic-
ser Umstand kecinen Grund filr eine Kiindigung gegceben habe.

Dao zcigt keinen Rochitsfohler. Denn eine fristlose
Klindigung sctzt einc Vertragsverletzung von einem ge-
wissen Gewicht voraus, woran es nach dicsen Feststollungcen
hier fehlt. Der Vortrag der Revision in der miindlichen
Verhandlung lag ingowcit neben der Sache, weil der HBeklag-
tc dabei von den Festgstellungen des Berufungsgerichts ab-
wich und statt von einer echten Mictvorauszahlung wieder
von eincn besonderen verlorenen BaukostenzuschuB ausging;
das hat das Oberlandesgericht gerade nicht festgestellt.

‘ ¢) Das Urteil kann aber nicht gehulten werden, weil
das Berufungsgericht in anderer Richtung einc Aufklirung
des Sachverhalts unterlasscen hat.

Der Beklagte hatte erstmals im Schriftsatz vom
6. Dezember 1961 bchauptet, er habe erst jetzt von dem
Verdacht crfahren, daB sich der Kldger auch vom Mieter
Ulauss einen verlorecnen weiteren BaukostenzuschuB3 von
3000 LI habe zahlen lasscn, diesen aber ebenfslls ver-
schwicgen habe. Deor Kldger hatte das bestritten und auch
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bei seiner richterlichen Vernehmung in Abrede ge-
stellt.

Das Berufungogericht hdlt diesc Behauptung des Be-
klagten nicht fiir erwiesen und fiihrt dazu folgendeco
aus: Das Lend habe scinen Vortrag insowcit nicht hin-
reichend substantiicrt und nur in die Form einer Ver-~
nutung sufgrund cines Schreibens der Frau C- an
das Wohnungoant AQJJ gcklcidet. Der Mieter C{R
habe in scinem cingchenden Schreiben an das Ministeriunm
vorn 12. Januar 1958 davon sclbst nichts erwdhnt. Dlann
brauche auch der Klédger nicht mehr auf scinc Aussage
vereidigt zu werden.

Dic Revision beanstandet insoweit das Verfahren des
Berufungsgerichts. Der Beklagte hatte im Berufungs—
rechiszug nach der Vernchmung des Klégers im Schrift-
satz vonm 29. Oktober 1963 die Vernehmung der Ehclcute
C- dariiber beantragt, dafl der Kldger von ihnen eincn
verlorenen BaukostenzuschuBl von 3000 DM erhslten habe;
das habe Frau C{Jil} in mehrercn Eingaben an dic Stadt-
verveltung A pestéitigt; das Lend konne sich daher
nicht mit der Vernchmung des Klégers begniigen.

Der Klédger meint zwar, insoweit handelc es sich um
dags unzulisoige Nachochieben eines ncuen Kindigungs-
grundes, doch trifft das nicht zu. Zwar beginnt das
Kiindigungsochreiben vom 13. Februar 1959 mit den Worten,
ey sei footgestellt worden, dafl der Kldger von scinen
Mietern adherc olo dic genehmigten Entgelte verlangt
habe; der Beklagte hatte bis dahin das Verlaengen dieses



L{ l!‘

weiteren bBaukostenzuschusscs von 3000 EM nicht festge-
stellt. Die Kiindigung beschriénkt sich aber nach dem
Gesamtinhalt des Kiindigungsschreibens nicht auf eine
Kiindigung nur wegen der bis dahin festgostellten Ver-
tragsverletzungen, sondern der Beklagte spricht durch
das Schreiben ganz allgemein dic Kiindigung wegen des
Verlangens nicht genehmigter Entgclto asus, ohne sich
insoweit auf die einzclnen Vorfiille festzulegen. Dann
stand es dem Beklagten frei, sich auch auf ctwaige
spiter ermittelte Vertragsverletzungen durch Erhebung
nicht genehmigter Entgeltc zu berufen. Das ist kein
liachschieben necuer Kindigungsgriinde, zumal auch die
jetzt behauptete Vertragsverletzung gleicher Art zeit-
lich vor dem Kiindigungsschreiben lag; c¢s stollt sich
vieluehr nur sls eine Klarstellung des Umfangs der Ver-
tragsverletzungen dar, wegen derer die Kiindigung ausge-
sprochen worden ist.

Dic Verfahrensriige der Revision ist begriindet. Denn
der Tatrichter hat grundsiétzlich allen Bewcisantrdgen
nachzugehen. Er darf allerdings u.U. Beweisantrige ab-
lehnen, wenn die unter Bewois gestelltc Tatsache als
wahr unterstellt werden kann oder bereits erwiesen ist.
Ler Zivilrichter kann sich dabei an die das Ergebnis
jehrzehntelanger Rechtsprechung enthaliende Vorschrift
des § 244 Abs. 3 StPO anlehnen. Hier hat das Oberlan-
desgericht jedoch cinen zuliissigen und genau genug
bezeichneten Beweisantrag, mit dem eine ganz bestimmte,
erhebliche Tatsachc unter Zeugenbeweis gestellt war,
mit der Begriindung abgclehnt, das Gegenteil
der behaupteten Tatsache sei bereits erwiesen. Das ist
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cine verbotenc Vorwegnahme der Wirdigung einesg nicht er-
hobenen Beweises und unzulissig. Darin liegt ein Verfah-
rensfchler (vgl. BGH DRiZ 1959, 252; 1962, 167).

Der Bcklagte hatte sich gwar bei sceinem Vortrag auf
dic Akten des Wohnungsamts AQ§ und die darin befind-
lichen Schreiben der Ehefrau C{jjjjii bczogen. Diesc Akten
licgen dem Senat nicht vor. Einer Beizichung bedarf es
aber nicht; da weder aus dem Tatbestand dco Berufungsur-
teils noch aus den Protokollen ersichtlich ist, daB
diese Akten zum Gegenstand der Verhandlung vor dem Be-
rufungsgericht gemacht worden sind. Se¢lbst wenn die Akten
ergeben wiirden, daB dic Eingaben der Frau C{jjji sich
nicht mit dem Vortrag des Beklagten decken, wire das fiir
dic Entochecidung unerheblich. Denn der Schriftsatz des
3eklagten von 29. Oktober 1963 enthdlt unabhiéngig von
dem Hinweio auf die Akten des Wohnungsamtes das ganz
eindeutige und bestimmte Begehren, auf jeden Fall die
beiden Ehcleutc C{iii o1s Zeugon Ubver diesc Vorginge
zu hbren. Durch dic Bezugnahme auf die Wohnungsamtsakten
wurde die eindoutige und bestimmte Behauptung; die Ehe-
leute CYA hétten 3000 DM Baukostenzuschuf gezahlt,
nicht abgcochwiicht oder verdndert. Zu einer golchen Aus-
legung bietet der Schriftsatz vom 29. Oktober 1963 in
seincm Gesamtzusammenhalt keine Moglichkeit. Dem Verlangen
auf Vernehmung der Frau G} zur Bcheuptung der er-
folgten Zahlung dexr 3000 DM muBte deshelb entsprochen
werden.

Wegen des Fehlers kann das Urteil mit der ihm inso-~
weit gegebenen Begriindung hinsichtlich der Darlehen II
und III nicht aufrechterhalten werden. Denn wenn dicse
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i3chauptung erwicsen ist, war nach dem bisherigen Streit-
stand dic fristlose Kiindigung zuldssig und begriindet.
Der Klsger hdttec sich auch diesc Zahlungen neben der
liiete vorher genehmigen lassen miigsen. Der Beklagte
durfte sich dsrauf noch berufen, weil er nach seinem
Vortrag einen Verdacht in dieser Richtung ohne genaue
Kenntnis des Sachverhalts erst im Verlaufe des Prozessos
erlangt hatte, der Sachverhalt einc vom sonstigen Verhol-
ten des Klédgers abweichende und stérkerc Vertragsver-
letzung darstellen wiirde und der Beklagte die Kiindigung
auch darauf gestiitzt hatte.

1. Nach § 3 a des Darlchensvertrages I und § 14 a der
Vertrige II und III kann das Darlehen zur sofortigen
Riickzahlung gekiindigt werden, wenn der Schuldner in sci-~
nen Antridgen oder in seincn sonstigen Unterlagen, dic cr
in Zusammenhang mit der Darlehensgewdhrung vorlegt baw.
vorgelegt hat, unrichtige Angaben gemacht hat.

2. Das Berufungsgericht hat hier ausgcefiihrt:

a) Dic vom Kliger im Yebruar 1954 eingereichte
SchluBabrechnung sei eine Unterlago, dic im Zusammen-—
hang mit der Darlehensgewdihrung stehe, de sie der Ir-
rechnung des zu zahlenden Zinssatzes gedient habe.

b) Dic Abrechnung sei unvollsténdig gewesen, weil sie
von den seitens der Mieter gezahlten Zuschiissen nur
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310,20 DM ausgewiesen habe, obwohl dicse mehr bezshlt
gchabt hdtten. Aber der Beklagte diirfe wegen diescr Un~
richtigkeit die fristlosc Kiindigung nicht aussprechen,
weil den Priifungsbecamten nicht habe entgehen kdnnen, daB
der Betrag von 310,20 IM inzwischen itberholt sei. Dem
Priifer ¥elk sel insbesonderc bei sciner Priifung am

13. Juli 1954 der Bericht des Priifers H{jjjj vom

15. November 1952 bekannt gewesen, der die Sonderabreden
sktenkundig gemacht hattc. Der Mieter Tl habve mit
Falk Uber diesc Sonderzahlungen am 9. dJuni 1954 gespro-
chen. Den Priifern widrc es leicht moglich gewesen, die
Fegststellung zu treffen, daB die Betridge weiter gezahlt
worden seien. Der Regierungsprésident habe damit lange Zeit
8lle Daten oder Unterlagen besesscn, die fiir die Er-
stellung ciner neuen Wirtschafilichkcitsberechnung er-
forderlich gewesen scien. Deshalb sei die viel spiter
erfolgte Kiindigung insoweit ebenfalls eine unzuldssige
Rechtsausiibung.

c) Die Verochwoigung der vom Mieter 'I‘_ crhol-
tenen echten Mietvorauszahlung von 1000 DM sei unerhcb-
lich. 7@ hebe damit nur die tatstichlich geschulae-
te Miote etwas frilher bezahlt. Dadurch wédre hochstens
ein kleiner Zinsgewinn entstanden, der hier die Ertrago-
lage des Grundstilcks nicht beeinflufSit habe.

d) Ler Vortrag, der Mieter C{jjjJ habe einen weite-
rcn verlorenen BaukostenzuschuB8 von 3000 LM gegeben,
sei nicht substantiiert und nicht bewiesen, wie bereits
oben unter I 4 c dargelegt ist.



- 21 -

3. a) bis ¢) Die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts zu

2 a - ¢ enthalten keine Rechtsfehler. Beziiglich der
unrichtigen Angabe der von den Mietern zusidtzlich gelei-
steten laufenden Zusatzbetridge stellt das Berufungsge-
richt erkennbar nicht nur darauf ab, dal die Behordc die
fiir eine richtige Errechnung der Ertragslage des Hauges
wesentlichen Tatcachon hdtte ermitteln konnen, sondern eg
geht davon aus, daB den mit der Priifung veauftragten
Teamten dic Unrichtigkeit der Abrechnung schon im Jahre
1954 tatsdchlich bekannt gewesen sei. Deraus ergab sich
schon domals das Recht zur fristlosen Kiindigung, das
alsbald hatte ausgelibt werden miissen. Eine erst im Jahre
1959 ausgesprochene Kiindigung war dann nach den friiheren
Ausfiihrungen verspiitet und unzulédssig.

d) IErheblich war dagegen auch hier die Behauptung decs
Beklagten; er habe erast spiter den Verdacht geschopft
und miisse nun behaupten, dafl der Klédger von den Eheleuten
U- noch einen weiteren verlorenen Baukostenzuschufl
von 3000 IM erhalten habe. Das Berufungsgericht hat den
ordnungosgemiif angebotenen Bewcis fiir diese erhebliche
Behauptung aus fehlerhaften Erwdgungen nicht erhoben;
dazu wird auf dic fritheren Ausfilhrungen zu I 4 ¢ Bezug
genommen. Auch insoweit kann das Urteil mit der in ihm
cegebenen Begriindung nicht aufrechterhalten werden, und
zwar nunnehr auch mit Wirkung fiir den ersten Darlehens—

vertrog.

i
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III.

Der Beklagte hat sich in der miindlichen Verhandlung
vor dem Revigionsgericht wieder darauf berufen, daB das
gcuamte Verholten des Klédgers - insbesondere unter Beriick-
sichtigung seincr damaligen Dienststellung - eine fortge-
getzte, grobe Vertragsverletzung darstelle, insbesondere
weil er eine Berichtigung sciner falschen Abrechnung
unterlasgen und den wicderholten Aufforderungen zur Lr-
stellung einecr ncuen Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht
nachgekommen sei.

Dieger Vortrag ist unerheblich, weil der Beklagtc einc
fristlose Klindigung aus diesem Grunde bisher nicht ausge-~-
sprochen hat und nach den Vertrdgen ein sllgemeines ver—
tragswidriges Verhaltcn dces Darlehensnehmers keinen Grund
zur fristlosen Kiindigung bildet.

Iv.

Dic iibrigen Ausfilhrungen des Berufungsgerichts befassen
gich mit den angeblichen Vertragsverletzungen des Klégers
durch MiSachtung der Pflicht, das Freiwerden von VWohnungen
anzuzeigen, durch cigenmiichtigos Beziehen der Wohnung
CEll: dic Avlehnung des Lehrers F{ i) 1= Nachfol-
ger von Ir. B{lpund dic MiBachtung des Mieterauswahl-
rechtes des Landed.
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Das Berufungsgericht hat in diesen Fdllen ein Kiindi-
gungsrecht des Beklagten verneint.

Die Revision greift nach ihrer Erkldrung in der miindli-
chen Verhandlung vor dem Revisionsgericht das Berufungs-
urteil insoweit nicht an. Es zeigt insoweit auch keinen
Rechtsf{ehler.

Das Berulfungsurteil muB jedoch wegen der oben erwdhnten
Verfahrensfehler aufgehoben werden, da es insoweit weitcrer
Sachaufkldrung durch Vernehmung der .::-benannten, aber nicht
vernommenen Zeugin bedarf,

Dem Oberlendesgericht bleibt auch die Entscheidung lber
dic Kosten der Revision liberlassen, weil diese vom cndgill-
tigen Ausgang des Rechtsstreits abhéngt.

Dr. Pagendarm Dr. Arndt Bundesrichter Gédhtgens iat
beurlaubt und ortssbwesend;
er iat an der Leistung der
Unterschrift verhindert.

Lr. Pagendarm

Kefller Dr. Reinhardt
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