Nachschlagewerk: Ja
BGHZ: __ ... 42

BGB §§ 557 a, 574; zV& § 57

Von den Mietparteien getroffene Vereinbarungen,
die den Ausschlu8 einer nach § 557 a Abs. 1 BGB
gegebenen Verpflichtung des Erstechers des zwangs—
versteigerten Mietgrundstiicks zur Rilckerstattung
vorausbezahlten Mietzinses zur Folge haben, sind
bei Mietverhdltnissen iibor Wohnraum unwirksam.

BGH, Urt. v. 29. Oktober 1969 -YIII ZR 130/68~ O1G Niirnberg

LG Nirnberg-- U
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 8. Oktober 1969
unter Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger
sowie der Bundesrichter Dr., Mezger, Dr. Messner,
Mormann und Braxmaier

filr Recht erkannt:

Auf diec Revision des Klégers wird das Urteil
des 3. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Niirnberg vom 2. April 1968 aufgehoben.

Die Sache wird zur erneuten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

LT~ Yy

Der Kl#ger var Mieter einer Vohnung im Hause des
Beklagten in NP, YEEEDstraSc §. Vermicter waren
urspriinglich die inswischen verstorbene Margarcte Bijilij
und Wilhelm Bl (lctzterer im folgenden als Vermicter
bezcichnet), dic das Haus in den Jahren 1958/59 u.a.
mit Baukostenzuschiissen der Mieter errichteten. Noch vor
der Fertigstellung der Wohnung schlossen der Kliger und
der Vermieter am 23. Juli 1958 vier schriftliche Vertrdége.
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Eine als '"Darlchensvertrag" bezeichnete Vereinbarung
lautet in § 1:

vorhaben ) traBe @ ein von

ihm unkiindbares und unverzinsbares Darlehen

von DM 3.000,--, welches bis zum ... (spitestens
jedoch Baubegiun) auf das Konto bei der Kreis-
sparkasse einzuzahlen ist. Das Darlehen
wird mit Jéhrlich 4 # getilgt; friihester Tilgungs—
beginn am Ersten des folgenden Kalenderjahres der
Bezugsfertigkeit."

"Der Darlehensieber (Kléier) gibt fiir das Bau-

Der gleichfalls am 2%. Juli 1958 abgeschlossene "vorldufige
Mietvertrag" lautet:

"§ 1 Der Vermieter erstellt auf seinem Grundstiick

in M Fstraﬁe @ ein Gebdude ....
Der Mieter erh&lt in diesem Geb&ude folgende
Raume:

2-Zimmer Wohnung im 3. Stock.

§ 2 Der Mietpreis betréigt voraussichtlich
ca. A2DF=SBM T .

§ 3 Der Mieter verpflichtet sich vor Bezug
der Rédume den endgliltigen Mietvertrag
zu unterzeichnen, welcher die Bedingun-
gen dieses vorldufigen Mietvertrages
und dic Bestimmungen des Hausbesitzer-
vereins (Pormulare Einheitsmietvertrag)
enthdlt sowic evtl. von den Kreditin-
stituten verlangte Bedingungen, welche
zum Zwvecke der vom Vermieter vorgesche-
non Gesamtfinanzierung erforderlich sind,
gschriftlich anzuerkennen."



Eine auf einem Formular der SJJJ P Iondesbausparkassc.

einer Grundschuldglédubigerin des Vermieters, getroffenen
"Yereinbarung" hat folgenden, hier interessierenden Wort-

laut:

WDer Mietzins soll monatlich ca. DM 125,—-
betragen.

1. Der Mieter hat eihen Baukostenguschus

3

{Finanzjierungsbeitrag) von DH 3.000,--

gowanrt, der mit Bezug mit 4 % jshrl.
riickzahlbar ist. Sofern eine Verrechnung

o G B B e i G e O B e o

gonstigen Grunde zum Zuge kommt, vergzichtet
der Mieter fiir sich und seine Rechtsnach-
folger fiir den Fall, daB die Zwangsver-
waltung oder die Zwangsversteigerung des
obengenannten Grundstiickes angeordnet oder
dic Pfandung des Mietzinses erwirkt wird,
hiermit schon Jjetzt unwiderruflich der
B ieondesbausparkasse ¥ dem
Zwangsverwalter und dem Ersteher gegeniiber
auf die Geltendmachung einer Verrechnung
oder Aufrechnung nmit dem ausbedungenen
Mictzins oder auf ein Recht auf dessen
Minderbemessung.

Der Mieter verpflichtetssich somit, in den
vorgenannten Fdllen den Mietzins ungeachtet
einer etwaigen Verrechnungsklausel in voller
Hohe zu entrichten.

Der Zwangsverwalter und der Ersteher des
Grundstiicks sollen ecbenso wie die
Iandesbausparkasse in Vil berechtig
sein, die Rechte aus dieser Vereinbarung
selbstindig geltend zu machen.V

s



-5 -

SchlieBlich lautet einc auf cinem Formular der PG
Hypothekenbank, ciner Hypothekengliubigerin des Vermicters,

abgeschlossene VZupatzvercinbarung':

"Fir den Fall eciner Zwangsvollstreciun

in das Grundstiick, dic von dexr
Hypothekenbank aus Grundpfandrechten zur
Sicherung von Baudarlechen betrieben wird,
werden ctwaige Vercinbarungen, nach denen
der Mictzins von monatlich DM ca. 125,--
ganz oder teilweise im voraus zu cntrichten
oder sofort mit ecincem Finanzicrungsbeitrag
des Mieters zu verrechnen war, hiermit wie
folgt abgedndert: :

1.Der Mietzins wird in einem solchen Falle
in vollem Umfange Jeweils cerst am Ersten
cines Jjeden Monats fdllig, und zwar bei
ciner Zwangsverwvaltung filr dic Dauer der
Beschlagnahme und bei einer Zwvangsver=
steigerung von der Erteilung des Zuschlags
an.

2.50weit ein nach Ziff. 1 noch nicht félliger
Mietzinsanteil nach den bisherigen Verein-
barungen bereits durch einen Finanzierungs-
beitrag des Mictersiabgegolten war, wird
dieser Tcil des Finanzierungsbeitrages vom
Vermicter dem Micter als Darlchen geschuldet.
Das Darlchen ist wnverzinslich; es ist bei
ciner Zwangsversteigerung im Zeitpunkt der
srteilung des Zuschlages, bei einer Zwangs-—
verwaltung im Zeitpunkt ihrer Aufhebung
f8llig. "

Der Kliger leistetc den BaukostenzuschuB. Am 15,
Scptembor 1959 schloB er mit dem Vermieter den end-
gilltigon Nietvertrag. Der Mietzins wurde auf 127 DM fest-
gelegt. Eine bestimmte Mietzéit war nicht vereinbart.
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Miindlich einigten sich Vermieter und Kl&ger, daf8 vom
Mictzing monatlich 10 DM als Tilgungsrate des Bau~
kostenzuschusses abzuzichen seien.

Amn 1, April 1963 wurde die Zwangsverwaltung iiber
das Grundstiick angeordnet. Am 9. Dezember 1963 wurde
es8 zvangsversteigert und dem Beklagten als Ersteher
zugeschlagen. Sowohl der Zwangsverwalter wie der Be-
klagte verlangten von Anfang an den ungekiirzten Mict-
zins von 127 DM. Der Beklagte, der sich fiir seinen
Standpunkt auf die "Vercinbarung" vom 23. Juli 1958
stiitzte, drang mit dicser Rechtsauffassung in ceinem
vor dem Amtsgericht HMiinchen gefiihrten Rechtasstreit
durch. Dagegen vwurde dic auf cine zum 31. Dezember 1965
ausgesprochenc Kiindigung gestiitzte Riaumungsklage vom
Amtsgericht Nirnberg am 16, Juni 1966 mit der Begriindung
abgewiesen, das Mietverhiltnis sei fiir diec ILaufzeit
des Darlechens unkiindbar. Am 15. September 1966 zog der
Xliger aus,

Im vorliegenden Rechtsstreit verlangt er vom
Beklagten Riickzahlung des noch offenen Teiles des Bau-
kostenzguschusses, bei dem es sich in Wahrheit um eine
Mictvorauszahlung handecle. In die Riickzahlungsverpflichtung
des Vermicters seci der Beklagtc als Erstecher des Grund-
stilcks cingetreten. Getilgt bzw. zZuriickgezahlt seien
bisher vom Vermicter insgesamt 950 DM, Jedoch habe der
Vermieter 360 DM, ndmlich die seit der Zwangsverwaltung
angelaufenen Betrige nur unter Vorbchalt gezahlt. Die noch
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offenstehende Forderung betrage demnach 3 000 DM weniger
590 DM = 2 410 DM.

Das Landgericht hat dem Kldger 2 050 DM nebst Zinsen
zugesprochen und im ibrigen die Klagc abgewiesen. Dic Be-
rufung des Beklagten filhrte zur Abweisung der Klage in
vollem Umfang. Mit der Revision strebt der KliEger dic
Wiederherstellung des Urtcils erster Instanz an. Der Be-
klagte hat beantragt, dic Revision zuriickzuweisen.

e TR G B P R W G e G B S S b G G

I. 1. Das Berufungsgericht ist der Auffassung, die
Darlechensgewdhrung des Kligers stelle in Wirklichkeit eine
Mietvorauszahlung dar. Diesc Jedenfalls mégliche Wiirdigung
begegnet angesichts der Unverzinslichkeit und Unkiindbarkeit
des "Darlehens" und des tatsédchlich crfolgenden Abzugs von
je 10 DM vom monatlichen Mictzins keinen rechtlichen Be-~
denken (vgl. BGHZ 16, 31, 32; Senatsurteil vom 1, Juli 1958
-~ VIII ZR 120/57 -~ = WM 1958, 1307). DaB dic Tilgungsver-
cinbarung nicht schriftlich getroffen wurde, ist unschid-
lich. Denn einc etwaige Verletzung der Formvorschrift
des § 566 BGB hat nur dic Kiindbarkeit des Mietvertrages,
nicht aber die Unwirksamkeit des formlos Vereinbarten zur
Folge.

2. Wdre bei Beendigung des Mietverhdltnisses noch
der urspriingliche Vermieter Vertragspartei des Klégers
gewesen, so hidtte er nach § 557 a Abs. 1 BGB, der in Niirnbe:
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seit 1. Juli 1965 gilt (Art. IV § 7 Abs. 2 2, MietindG;.

§ 54 Abs. 2 MSchG in Verb. mit § 15 2, BMG; § 1 der dritten
Verordnung zur Durchfithrung des Wohnraumbewirtschaftungs-
gesetzes vom 25. Juni 1965 = BayGVBL 1965, 95) den Mietzins
zuriickerstatten miissen; denn § 557 a BGB ist auf allec Mict~
verhdltnissce anzuwenden, dic bei seinem Inkrafttreten be-
stehen (Art., IV § 1 Abs., 1 2. MiethndG),. Das hier zu be-
urteilende Mietverhiéltnis ist erst nach dem 1. Juli 1965
aufgelost worden.

3. In die sich aus § 557 a Abs. 1 ergebende Vermieter-
pflicht tritt grundsédtzlich auch der Erwverber des Grundstiicks
ein (§ 571 BGB), und zwar auch derjenige, der das Mictgrund-
gtiick in der Zwangsversteigerung crwirbt (§ 57 ZVG). Das
hat der Bundesgerichtshof fiir die auf § 555 BGB beruhende
Verpflichtung des Vermietcrs zur Rickerstattung voraus-
bezahlten Mietzinses ausdriicklich ausgesprochen (BGHZ 16, 31,
36). Fiir § 557 a BGB, der den aufgchobenen § 555 ersetzt
und inhaltlich erweitert hat, kemm nichts andercs gelten
(Pergande, Wohnraummietrecht § 557 a Anm., 3).

4, Voraussetzung der Anvendung des § 557 a Abs. 1 BGB
auf den BErwerber ist allerdings, daB cr dic Vorauszahlungen
des Mieters gegen sich gelten lassen muB (BGHZ 37, 346, 350).
Nach §§ 57 2vG, 574 BGB sind dem Brstcher gegeniiber Miet-
vorauszahlungen nur in begrenztem Umfang wirksam. Anders
ist es, wenn cs sich wic hicr um einen BaukostenzuschuB
handelt, der zum Aufbau des Grundstiicks, wenn auch nur nittel-
bar, tatséichlich verwendet worden ist. Ihn muB der Erstcher
in Hohe des nicht abgewohnten Teiles gegen sich gelten lassen



(BGHZ 6, 202; 15, 296; 16, 31; Senatsurteil vom 25. November
1958 ~ VIII ZR 151/57 -~ = NJW 1959, 380 = WM 1959, *20).

5. Die VertragschlieBenden haben aber filr den Fall
der Zwangsversteigerung durch dic "Vereinbarung" vom
2%. Juli 1958 eine besondere Abrede getroffen. Der dort
ausgesprochene Verzicht den Mieters auf Verrechnung scines
Baukostenzuschusses dem Ersteher gegeniiber ist inhaltlich
nichts andercs als dic Bestimmung, daB im Verhdltnis zum
Ersteher des Mietgrundstiicks die geleistete Mietvoraus-—-
zahlung nicht wirksam ist. Es handelt sich insoweit, wie
das Berufungsgericht zutreffend ausgefithrt hat, um cinen
Vertrag zugunsten Dritter. Dic §§ 57 2Ve, 574 BGB stchen
der Wirksamkoit cincr solchon Abrede nicht entgegen. Denn
diese Vorschriften erlauben Jedenfalls dann eine abweichende
Regelung der Wirksamkecit von Mietvorauszahlungen, venn sie
sich zugunsten des Erwerbers bzw. des Erstehers des Grund-
stiicks auswirkt.

6. ldge mit Riicksicht auf die "Vereinbarung" im Ver-
hdltnis zwischen Kldger und Beklagten tatsichlich eine wirk-
same Mietvorauszahlung nicht vor, so liefie sich cin Anspruch
auf Riickerstattung des Mictzinses nach § 557 a Abs. 1 BGB
gegen den Beklagten nicht begriinden (BGHZ 37, 346, 350).

Diesem ﬁrgebnis steht Jjedoch § 557 a Abs. 2 BGB ent-
gegen. Die Vorschrift erkldrt bei Mietverhéltnissen iiber
Wohnraum Vereinbarungen fiir unwirksam, durch die die in
Abs. 1 der Vorschrift bestimmte Verpflichtung zur Riick-
erstattung von Mietvorauszahlungen zum Nachteil des Mieters
gedndert wird.
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Das Berufungsgericht meint, eine solche Anderung liege
hier nicht vor. § 557 a Abs. 2 BGB verbiete nur, daB der
Vermieter sich selbst von der Riickzahlungspflicht des § 557 a
Abs. 1 befreic. Darum handele es sich hier nicht. § 557 a
Abs. 2 BGB schlieBe dagegen nicht aus, daB Dritte hinsicht-
lich der Riickerstattung von Mietvorauszahlungen beglinstigt
viirden.

Diescr Auslegung kann nicht beigetreten werden. Sie
ist schon deshalb bedenklich, woil § 557a nicht auf die
Beendigung der Rechtsbezichungen zwischen Vermieter und
Mieter, sondcrn auf dic Becndigung des Mictverhi#ltnisseao
alg solchen abstellt (Roquette, Das Mietrecht des Biirger-
lichen Gesctzbuches, § 557 a Nr. 8), das durch den Bintritt
des Erstehers in den Vertrag fortgesetzt wird (§§ 57 2ve,
571 BGB).

Sie ist aber auch mit dem Zweck der Vorschrift nicht
zu. vercinbaren. § 557 a BGB ist ein Teil des sozialen Mict~
rechts. Er gilt deshaldb nur fiir Mietverhdltnissc iiber Viohn-
raum und soll verhindern, daf der Mieter, der Vorleistungen
auf den Mietzins crbracht hat, bei vorzecitigem Vertragsende
den nicht verbrauchten Teil seiner Vorauszahlung ceinbiifit.
Es liegt auf der Hand, daB diese Bestimmung ihre wirtschaft-
liche Bedcecutung gerade dann erhélt, wenn der Vermieter in
Vermogensverfall gerdt und es deshalb zur Zwangsverstelgerung
des Grundstiicks kormt. Es kann dahingestellt bleiben, ob,
wic Roquette anzunehmen scheint, der Mieter in Fdllen, in
denen die Mietvorauszahlung dem Erstcher gegenitiber nicht
wirksam ist, den urspriinglichen Vermicter aus § 557 a Abs. 1 BG-
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in Anspruch nehmen (Roquette aa0 § 557 a Nr. 14), oder ob

er wegen des Verlustes der Muvglichkeit der Verrechnung
seincr Vorauszahlung Schadcnersatz verlangen konnte (vgl-
Senatsvrteil vom 6. Juli 1966 - VIII ZR 169/64 - = IM

BGB § 535 Nr. 33 = NJW 1966, 1703 = BGHWarn 1966 Nr. 159 = Wl
1966, 104%). In jedem Fallc wérc dic Durchsctzbarkeit cines
solchen Anspruchs wegen des Vermogensverfalls des Vermicters
zunindcst gefdhrdet. Gerade bei einer solchen Iage muB sich
der Zveck der Vorschrift, die Sicherung der Riickerstattung
der fir die Zeit nach Beendigung des Mietverhdltnisses vorau:-
besahlten Miete, bewidhren, und schon deshaldb ist dic An-
wendung des § 557 a Abs. 2 BGB im Verhdltnis zwischen Mietor
und Erstcher des Micetgrundstiicks geboten. Da die "Verein-
barung', wie ausgefithrt wurde, im Ergebnis auf einen Aus~
schluf3 der Erstattung der Mictvorauszahlung durch den Er-
steher hinauslBuft, iat sic deshalb Jjedenfalls seit dem
Inkrafttreten des § 557 a BGB nach Absatz 2 dieser Vor-
schrift unwirksam.

7. Nichts anderes gilt fiir Nr. 2 der "Zusatzvercin-
barung¥ vom 23, Juli 1958, deren Sinn und Zweck crsicht-
lich dahin geht, den Mieter im Palle der Zwangsversteigerung
des Grundstiicks wegen sciner Mietvorauszahlung auf cinen
Anspruch gegen don Vermieter zu beschrénken. Das ist aus
den dargelegten Griinden nicht zul#éssig (§ 557 a Abs. 2 BGB).

8. Vor dem klaren Gesetresbefehl des § 557 a Abs., 2
BGB mu3 das Bestreben des Vermieters und der kreditgebenden
Bank zuriicktreten, durch Ausschluf der Mietzinsklirzung und
der Riickerstattungspflicht im Falle vorzeitiger Beendigung
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des Vertrages fiir etwaige Interessenten in der Zwangs-
versteigerung den Anreiz zu schaffen, ein méglichst
hohes Gebot abzugeben.

II. Das angefochtene Urteil kamn daher kecinen
Begtand haben. Eine abschliefiende Entscheidung ist Jjedoch
nicht moglich, weil die HShe des nach § 557 a Abs. 1 BGB
zu erstattenden Betrages unter Umstdnden davon abhéngt,
ob der Beklagtc die Becndigung des Mictverhdltnisses zu
vertreten hat. Dazu liegen voneinander abweichende Partei~
behauptungen vor. Das Berufungsgericht hat - von seinem
Standpunkt aus mit Recht -~ hierzu bislang keine Fest-~
stellungen getroffen. Der Rechtsstreit war deshalb an
das Oberlandcsgericht gzurilckzuverwveisen. Ihm war auch die
Entscheidung iiber dic XKosten der Rovision zu iibertragen,
dic vom Ausgang des Rechtsstreits abhéngt.

Dr. Haidinger Dr. Mezger Dr. Messner

Mormann Braxmaier
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