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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 24. Juni 1968 unter Mit-
wirkung der Bundesrichter Dr. Gelhasr, Dr. Mezgor,

Dr. Messner, Mormann und Braxmaicr ’

i
#

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 10. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Disseldorf vom 6. Hai 1966

wird auf Kosten des Beklagten zurilickgewicsen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Dic Kligerin vermietete dem Beklagten durch schrift-

lichen Vertrag vom 1. Februar 1960 in ihrem Hause DN,

U@ Strage 15 fiir die Zeit vom 1. Pebruar 1960 bis ©

%1. Januar 1970 das Erdgeéchoﬁ zum Betriche ciner Gast-
stdtte und das erste ObergeschoB zu Wohnzwecken. Der
Mictzins wurde auf insgesamt monatlich 1 100 DI verein-
bart. Weiter war der Beklagtc verpflichtct, auf seinc
Kosten dic Mietsache in erhcblichem Umfang auszubaucn

und auszustatten. Hinsichtlich des Erdgeschosses hat -
‘er dicsc Verpflichtung unstreitig erfiillt. Auch im ersten
Obergeschol liel er Arbeiten verrichten. Ob und inwicwoedit

¢r verpflichtet ist, des erstc Obergeschofl iiber die bereits.

erbrachten Leistungen hinaus umzubeuen, ist streitig.

JLaw — Gesetze und Urteile

D Available on the
Egste;(l)%se t (mobile AQQ) App Store
er esetze JLaw — fiir Android JLaw — fiir i0S

Uber 100.000 Urteile

1ZINYPsa8 HYIN JJ BLY §§ YOrU YUBQUIILR(] S[e PUIS SUN[UIUIESS[I9)I() I9P [0 ], YONY STOMUTE]


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

-3

Dic Kligerin forderte den Beklagten mit Schreiben
vom 6. Dezember 1963 auf, gemidf der von ihr beigefigten
Baubeschreibung mit dem Umbau des ersten Obergeschogses
zu beginnen, sctzte ihm nit Schreiben vom 26. Pebruar 1964
einc Nachfrist bis 15. Mirz 1964 mit der Androhung, |
nach Ablauf dieser Frist dic Annahme der Leistung ab-
rulehnen, und erkliédrte nach fruchtlosem Ablauf der Prist
den Rucktritt. Mit der Klage begehrt sie dic Herausgabe
der gemieteten Riunme. S

Landgericht und Oberlandesgericht haben aer Klagéa,
'btat@gegebona Mit der Revision, deren Zurlickweisung dic
Klidgerin beantragt, verfolgt der Beklagte seinen Antrag: -
aus den Vorinstenzen weitor. SRR

Entscheidungsgriinde:

s s s W S vt s wnRe T R St A vy e e Yo e e o

I. . Das Berufungsgericht hat ausgofilhrt, die
Herausgabopflicht des Beklagten ergebe sich ausc § 346 BGB.
Die Kligerin sei wirksam vom Vertrag zurilickgetreten.

Die allgemeinen Vorschriften Uber das Ricktritterccht

des Gléubigers bel gegenseltigen Vertridgen scicen auf
Mictvertrige auch nach Uberlassung der Mictsache jgdénw
folls denn anwendbar, wenn dic besonderen ¥Xindigungs-
bestimmungen des Hietrechts, nidmlich §§ 553, 554 BGR

in der hier cinschligigen alten Fassung nicht eingriffen.:
Das gei hicr der Pall, weil dic Kligerin den Riucktritt
weder mit vertragswidrigem Gebrauch der Mietriume noch
mit Zehlungeverzug dco Beklagten begrinde. Im Ubrigon,

so fithrt dasg Berufungsgericht weiter aus, komme es niaht‘f
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entscheidend darauf an, ob dic Kligerin habe zuriicktreten
konnen. Ihre Ricktrittserklirung sci jedenfalls in eine
Kindigung aus wichtigen Grund umzudcutcn,fﬁuch deren Vor— «.
ausgcetzungen hiitten vorgelegen.

TI. Das Berufungsgericht hat letzten Endes also
affongelaésen, ob dic allgemeinen Ricktrittsvorschriften
(8§ 320 £f BGB) auch auf in Vollzug gesetzte Mietvortrige
angewendet werden kodnncen. Die Frége bedarf indcssen der
Entscheidung. Der Beklagte hat ausdriicklich ein Zurtick-
behalﬁungsrehht/wcgen sciner bereits erbrachten Aufl-
vendungen geltend gemacht. Dicses Zurtickbchaltungsrecht
wilrde, wenn der Vertrag durch Kiindigung aufgelost worden
wiire, nach § 556 Abs. 2 BGB ausgeschlossen sein. Fir die
Annghme ciner Kindigung ist aber dann kein Raum, wenn -
dic Klégerin wirksam zurickgetroten und der Mictvertrag
riickwirkend auf den Zeitpunkt seincs Abschlusses aufge-
169t worden ist, In dicsem Falle aber ist zumindest
zweifclhaft, ob dic Vorschrift des § 556 Abs. 2 BGE an-
gowondet werden kann. | ' '

1) Die Rechtsprechung, nach der bei Mietvertrigen
auch nach Uberlassung der Mictsache ein auf § 326 BGB o
goétﬁtzﬁer Rucktritt zuldesig ist, geht auf dic Entschéi~ :
dung RGZ 105, 167 zuriick. Lort handclt es sich tm das '
Rilektrittsrecht des Verpichters. Das Reichsgericht hat
ausgefihrt, die §§ 553, 554 BGB erschdpften nicht den
Kreig der mbglichen Vertragsverletzungen dey Mieters odor
Pichters. Ohne dic¢ Heronzichung des § 326 BGB soi dem Ver-.
micter oder Verpiichter die Mﬁglichk@it'aofortiger‘Vertragﬁm
ldsung in Wichtigen Féllen abgeschnitten, und es wirde
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einc empfindliche Liicke im Rechisschutzsystem des Go-
sctzes entstehen. Die Absicht des Gesctzgebers sei nicht
dahin gegangen, das Recht des Vermietors oder Verpidchters
zur vorzeitigen Aufhebung des Vertrages auf die in'§§ 553,
554 BGB geregelten Fulle zu beschrédnken, sondern in dicsen
Fillen die Vorauasétzungen der fristlosen Auflidsung des
Schuldverhdltnisses abweichend von § 326 BGB zu gestal-
ten. :

Der Gedanke, das Ricktrittsrecht deg Vermicters soi
fiilr dic von den §§ 553, 554 BGB nicht erfaliten Vertragg- -
verletzungen des Micters nicht zu entbehren, ist auch -
“in den Entscheidungen RG L2 1929, 1198, RGZ 149, 88, 92
und JY 1938, 94% klar herausgestellt worden. Er wird .
erginzt durch dic SchluBfolgerung, daf dic Anwcndung
der allgemedinen Ricktrittsvorschriften nicht in Betracht
komnt, soweit der Tatbestand der mictrechtlichen Sonder—
pestimmungen {§§ 553 f BGB) gegcben ist. In diesem Zu-
éammchhang verwveist schon die Entscheidung RGZ 105, 167
aufl dic Rechtslage auf denm Gebiet des Dienstvertrags—-
und des Gescllschaftsrochts, wo in den §¢ 626, 723 BGB
vin allgemeines Kindigungerecht aus wichtigem Grunde
gegeben ist. Das war bereits in fritheren Urteilen des
Reichsgerichts fiir dic Auffassung centscheidend, bei
Dienst-~ und Gesellschaftevertrigen sei oin Rilcktritte-
recht gonz allgemein ausgeschlossen (RGZ Bl, %03, 3053
89, 333, 335; 92, 158). ”

2) Dile Erwigungen, dic der Rechtsprechung des Reiche-
gerichte zum Miet- und Pachtrecht zugrundeliegon und dencn .
der erkennende fenat gefolgt ist (U&to vom 13, November 1956
~-¥VIIT 2R 3/56 = 1M BGB § 326 (A) Ny. 6 = HIW 1957, 57);~
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treffon indessen heute nicht mehr zu'(Eééer,/ﬁchﬁldreﬁht,:
2. Aufl. § 83 Nr. 5; ebenso im Ergebnis Roguette, Das
Mictrecht des BGB, Vorbem. 14 vor §§ 537 - 542, § 570 a
Anm. 3). Gestutzt auf § 242 BGB wird auch bei Mietver-
triigen goenz allgemein eine auBerordentliche, fristlosc
Klindigung aus wichtigem Grunde anerkennt (vgl. Sen.Urt,
vom 20. Septomber 1965 - VIIT ZR 143/63 = BGH Warn 1965
Nr, 183). Sic ist stets dann gegeben, wenn cinem Ver-
tragsteil unter Berlicksichtigung aller Umstinde nach Treu
und Glauben nicht zugemutet werden kenn, des Schuldver-
hiltnis fortsusctzen. Alg Unstand, auf den hicerbeil Rick-
sicht 2zu nehmen ist, kommt incbesondere das Verhalten des
Vortragsgegners in Betracht, wobei aber nicht allein da- -
roufl abgestellt werden derf, ob das Vertraucnsverh#dltnis
zwischen den Parteien zerstbrt worden ist. MaBgebend
hleibt im Renmen der insoweilt vorzunchmendon GésamtmﬁrdL:
gung vieclmehr stets, ob die Fortsetzung des NMietverhilt— -
nisscs noch zunutber ist (Sen. Urt. vom 15. Februer 1967
- VIII 2R 222/64 = ¥M 1967, 515, 517). Ob aus der Tatsache
dor Anerkonnung cines allgemeinen Kindigungsrechts aus
wichtigem Grunde dic Folgerung zu ziehen ist, ddB bei
Mietvertriigen nach Ubergabe der Mictsache ein Ricktritt
schlechthin ausgeschlossen ist, bedarf hier keiner Ent-
scheidung. Inm AnschluB an dic bisherige Rechtsprechung
ist dor Rilektritt nach § 326 BGB jedenfalls dann zu ver—
sagen, wenn und soweit einc Aufldsung des Vertrages durch
fristloce Xindigung ndglich ist. Dag ist, wic noch aus-
gufihren sein wird, hier der Pallu

Fir cinec Einschridnkung der Ricktrittsmoglichkeit
zumindest in diesgen Unfenge sprichit, daB bei in VollZRg
pesotzten Dauverschuldverhiiltnisscen cine Ruckabwioklung
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nach §§ %46 £f BGB in der Regel nicht den Interessen der
Partelen entspricht und angesichts der insbesondere bei
ldngerer Vertragsdauer entstehenden erhcblichen Durch-
fihrungsschwicrigkeiten zu Un%utraglidhkeiten fithrt., Zu-
treffend hat deshalb schon dag Reichsgericht darauf hine-
gewicsen, dall grundsiitezlich dem dem Micetvertrag gomiéBow
Veg dor Kindigung der Vorzug zu geben sci, und daB Be-
denken bestiinden, daneben den Rechtsbehelf des Rilektritts
zu gewiihren (RG L% 1929, 1198).

Einer Erdrterung der Frage, wie die Rechtslage nach
Einfihrung des durch das Erste Mictrechteiinderungsgesetz
cingefiigten § 554 a BGB zu beurtcilen ist, bedarf es nicht,
well diesce Vorschrift, dic in wesentlichen dice bisherige
Rechtsprechung zur Kindigung aus wichtigenm Grunde wicder-
Z2ibty in Duisburg erst nach der Erklérung des Ricktritis
seitens der Kldgerin in Kraft getreten ist. e

III. Es kommt demnach darauf éﬂ, ob dic Kligerin durch.
Kindigung aus wichtigen Grunde fristlos sich vom Mietver-
trag 1Bsen konnte. Das hat das Berufungsgericht mit Recht
bejaht. / - o |

‘1) Es bestchen keine Bedenken, der RUcktrittserklﬁfﬁng:
der Kligerin dic Wirkung einer fristlosen Xindigung bei- _”
zulcgen., Ihr Wille, das Mietverh#ltinis auf jeden Fall fur
di¢ Zukunft sofort zum Erldschen gu bringen, ist eindeutig
zum Ausdruck gekommen. Da ecin Riicktritt aus den darge-
legten Grinden bei Vorlicgen cincs wichtigen Grundeg zur
Findigung nicht in Betracht kommt, hatte dicse Erklirung,
dag Bestchen eines Kﬂndigungsgrundes vorausgesetzt, die
Virkung, daf das Mictverhiltnis mit sofortiger Wirkung
beendet vurde. '



B 2) Zutreffend hat das Berufungsgeriéht scinc Beur-
teilung auf dic Frage abgestellt, ob dic Fortsctzung des
Mictvertrages fiir dic Klégerin zumutbar war. Es hat dazu
ausgefithrt, dor Beklagte sei nicht nur mit denm Lusbau des
croten Obergeschosses iﬁxVerzug gewescn, sondern habe /
endgiiltig und beharrlich dic Ausfithrung der hierfiir or-
forderlichen Arbeiten verweigert. "

3) Das bekdmpft dic Revision mit der Erwdgung, nach
dem Mictvertrag habe die Xldgerin die Leistung, die der
B@klagte zu erbringen habe, zu bestimmen. Dicser mit
Schreiben vom 6. Dezember 1963 und durch Ubersendung _
der Baubeschreibung getroffenen Bestimnmung habe der Be-
klagte widersprochen. Das‘Bcrufungsgericht habe cg an
piner Entschcidung gentB § 315 Abg. 3 BGB fchlen lasuen
und demit § 551 Ur. 7 ZPO verletzt.

Dag ist nicht richtig. Das Berufungsgerich®t hat sich
augdricklich mit der FPrage auscinandergesetzt, ob die
Kldgerin bei der Austibung ihres Bestimmungsrechts die
ihr gezogenen Grenzen Uberschritten hat. Das habe, s
hat cos ausgeflihrt, das Gericht zu prilfen, well erest einc
wirksone Bestimmung Verzugsfolgen habe auslbsen komnen.
Dag Berufungsgericht hat also geprift, ob dic Bestinmung
der Leistung durch dic Klidgerin gegen § 315 BGB verstiel,

o

Eo dst in tatsdchlicher Wirdigung unter Vérwgrﬁung
des Vortlauts des Mictvertrages und des Beweiascrgebnissey
gu der Pectetellung gelangt, daB dic Klidgerin sich im
Rahmen dessen gehalten hat, was bhei Abschlull deg Vertragos
vereinbart war. Dicse rechtlich bedenkenfreie Fawtmtellung
ist nicht angegriffen. Entsprach dic Bestimmung der Kligerin
nber jedenfalls im wesentlichen den vertraglichon Veroin-
harungen, so ist fir dic Annahme einer Unbilligkeit kein
Raum. :

¢



. “4) Fraglich kbnnte &ann nur aoin?/ob gegen don Vers
trag solbst, etwa unter dem Gesichtspunkt des § 138 BGB,
Bedenken bestehen. Das hat das Berufungsgericht hinsicht-
lich des Wuchercinwandes zutreffend mit der Erwigung voer-
neint, daB fir einc Ausbeutung der Notlage, des Leicht-
sinns oder der Unerfahrenheit des Beklagten nichits darw*
gotan sei. |

Dassclbe gilt aber auch fiir eine Sittenwidrighkeit
nach § 138 Abe. 1 BGB. In der Ubernahme von Bauleistungon
soltons des Micters neben der Verpfliahtung AVNY ?ahlunﬂ
dog Hictezinseg kann, auch wenn diesc Lelstungon erheblno}
sind, noch kein Verstofl gegen dic guten sitten geschen ,
werden. Dor Beklagte hat nicht einmal greifbarce Anhslts- ' -
punkte fir ein auixulllgcs MiBverhéltnis zwischen der
Leigtung der Kligerin und seiner:Gegenleistung Vbrgetragen;

B Y [t
f 10 3 ! R

5) Unerheblich ist, daB die Klégerin in dem Schreiben
vom 6. Dezcnmber 196% auch den Binbau einer Zentralheizung
vom Beklegten verlangt hat, obgleich dicse Verpflichiung
unotreitig durch cinen Nachtrag zum Hictvertrag aufge-
hobon worden war. EZs kenn dohinstehen, ob dicse Zuviel-
fardorung, wic dic Xlégerin behauptet, auf einem Ver-
sehoen beruht. Einen Verzug oder eincr unberechtigten
Brfillungsverweigerung seitens des Beklagten steht sie
pehon deshalb nicht entgegen, well dicser sich schlechthin
gevicigert hat, das crste ObergeschoB iiber dic von ihm
bercits vorgenommenen verhiltnisniifig geringflgigen
Arbeiton hinaus ausgubaucn,

6) Verzug und Leistungsverweigerung des Beklagten
sind nicht durch Rechtsirrtum entschuldigt. Im Mictvertrog
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war secine Ausbauverpflichtung fdstgelegt'und dic Kligerin
hat nach den Peststellungen des Berufungsgerichts die
nahere Bestimnmung dicser Verpflichtung in Einkleng mit

den vertraglich Vercinbarten getroffen. Bei dicser Sach~
lage begegnet die Auffaccung des Berufungsgerichts keine
Bedenken, der Beklagtc habe keinesfalls darauf bauen
diirfen, daB scin Rechtsstendpunkt, er brauche keine _
weiteren Arbeiten mehr ausfihren zu lassen, richtig soi.

7) Der Beklagtc bringt selbst vor, der Ausbau des .
erston Obergeschosses crforderc einen Aufwand von min-
destens 25 000 I¥M. Ter Umfaeng der Leistung, deren bBr-
fillung cr verweigert, ist also erhceblich. AuBerdem hing,
wie dag Berufungsgericht festetellt, dic von der Xligerin :
/goplantc einheitliche Fascadengestaltung des Hauaes_daVon'
ab, dafl diec Arbeiten im crsten Obergeschofl vom Beklagten
durchgefithrt wurden. Venn das Berufungégcricht im Rahnmen
der ihm zustchenden tatrichterlichen Viirdigung angesichts
dicser Umstidnde zu dem Ergebnis gelangt ist, beil cincm
solchen VertragsverstoB sei dic Fortsctzung des Mictver— .
hiiltnisges flr dic Kligerin unzumutbar, so ist das aus
4Rechtegrﬁmdeh‘hicht zu beanstanden. Ob, wic dic Revigion
meint, der Ehenann der Klédgerin cs darauf angelegt hat, ‘
den Beklagton aus dem Mietobjekt zu entfernen, kann dahin-
gestellt bloiben. Das der Klkgorin nach den Festetellungon
dcs Berufungsgerichtes zustehende Kindigungsrecht ging g
nicht dadurch verloren, dall - mbglicherweisc - ihr Bhemann
in Verfolg der Ausiibung dieses Rechts in dic Lage ver=
setzt werden wird, anstelle des Beklagten in deon frei=
verdenden REumen cine ecigone Gastwirtschaft zu fﬁhroﬁu
Dic unerviinaschte Folge der Kindigung héitte der Beklagte
durch vertragogenidlcs Verhalten vermeiden kdnnen.



I

8) Ohne Rechtsfehler hat das Berufungsgericht cine o
Verwirkung des Kindigungsrcchts verneint. Es hat au&gefuhrﬁ;[
dic Kldgerin habe nicht etwa jahrelang zugewartet, bis gie
dic Erfiillung der filir das erste Obergeschofl erforderlichen -
Bavarbeiten verlangte. Viclmehr habe sic dem Beklaghon die
Leistung bis dahin gestundet. o

Das bekimpft dic Revigion nur mit dem Hinweis, dicse
Stundung hiitte mit Rickeicht auf die Schriftformklausel
des Wietvertrages schriftlich vercinbart werden milsscn, \
Auch dicse Riige kann kcinen ¥rfolg haben. Wenn dic Partel en,v
das Verabredete formlos wirkssm vereinbaren wollen, wo ctcht §
auch eince Schriftformklausel der Wirksamkceit des Gewollten
nicht ontgegen. Der Beklagte, dom dic Stundung zugute kam,
hat solbst nicht bohaupt@t, or habe die Wirkcamkeit dor |
vom Berufungsgericht festgestellten Stundung on der Einhalmff
tung der Pormvorschrift des Mictvertrages scheitern lassen ‘
viollen. PR :

9) Zu Unrccht hilt dic Revieion die Kindigung des
ganzen Vertrages fir unzuldssig, weil der Vewzug und die
LCistungsvcrwcigcrung deg Beklagten nur cinen Teil des Mlct~
ohjektes betreffe. Es handelt sich um eincen cinheitlichen -
Vertrag. Gastwirtechafi und Wohnridunme gehﬁrtcn’unstrci*i&l‘ f
zusarmen. Auch letzterc dicnten - fiir Zwecke des Gastbhabben~§
poersonals - dem Betriebe des Beklagten. Auch fir diec Kligerin
handelte c¢s sich um ein cinheitliches Mictobjekt. Fehlt es
aber an der Moglichkeit eincr Teilung des Mictverh#dlinisses,
so ist fir cinc Kindigung nur hinsichtlich cinecu Teiles der
Iictriume,-hicr der Wohnriuriec im croten Obergoscholl ~ kciﬁw,
MBglichkeit gogeben. T

10) Ein Zuriickbehaltungsrecht des Beklagten wegen
der wvon ihm bisher auf die Mictsache gemachten Aufwen-
dungon ist nach § 556 Abs. 2 BGB ausgeschlosuen.
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IV, Die Revision ist daher nit der Kostenfolge aus
§ 97 2P0 zuriickzuweisen.
Dr. Gelhaar Dr. Mezger Dr. Messner
Mormann Braxmaicy
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