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s §§ 571, S574; 2VG §§ 57 £f

\; Eine Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter, durch

6]

eing bereits friher zum Aufbau des Hietgrundsticks be-
wirkte, noch nicht abgegoltene Leoistung des liietesrs
solle die Hicte im voraus entrichtet sein, ist einem
Grundstiickserwerber gegeniiber jedenfalls dann unwirksan,
wenn dex Leistende die Leistung nicht in der Eigenschaf$

! I

gls {iieter oder kinftiger Hieter, sondern auf Grund eines

&

anderen Rechtsverhdlinisses erbracht hatte und der Aufbau
s .

im Zeitpunkt der Vereinbarung bereits vollendet ist

(Erginzung zu BGRZ 15, 296).

b) ¥ine mit einem Grundstiickseigentimer getroffene Verein-
barung, daB durch einen Baukostenzuschufl der Mietzins
aus einem kiinftigen lietverhdltnis im voraus entrichtet
werde, ist gegeniiber-einem Grundstiickserwerber auch
~wirksam, wenn ein Mletvertrag oder ein lietvorvertrag
noch nicht geschlossen ist. Erforderlich ist aber, dal
der Rechisgrund fiir die Leistung der kunftlge Abschlud
eines mletvertrages ist.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der Vilil. Zivilsena?{ des Bundesgerichtshofs hat auf
die wmindliche Verhandlung vom 30. Novewber 1966 unter Mit~
wirkung des Senatsprésidenten Dr. Haidinger und der Bundes-

richiter Dr. Gelhsar, Dr. lezger, Mormann und Braxmaier
fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 4. Zivilsenats des Henseatischen Oberlandes-
gericnts zu Hamburg vom 16. Juni 1965 aufgehoven.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch Uber die Kosten der Revision,

das Berufungsgericht zuriickverwiesen.
Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Klédger hat im Zwangsversteigerungsverfahren das
Grundstick NI, MlPstrate @D, des Ingenieurs KD
ersteigert. Der Beklagte hat in diesem Grundstiick Réume
"imme. Der Kliger verlangt vom Beklagten Zahlung von Kiete
oder Nutzungsentschiddigung und »f;ordert Réumung.

Der Ingenieur K-, der im Jahre 1953 den Offen-
barungseid geleistet hatte, trat uu das Jahr 1957 herun
mii dem .Beklag'ten in geschdftliche Beziehungen, die zur
Begriindung eines Gesellschaftaverhiilinisses fihrten. in
17. August 1960 wurde die Harry K@l X6 Ingenieurbiiro
in das Handelsregister eingetragen, deren persdnlich
haftender Gesellschafter KEN) und deren Kommanditiot
mit einer Xinlage von 25 000 Di der Beklagte war. Diese

-
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Kommanditgesellschaft hatte nach der registerlichen iLin-
tragung am l. Janvar 1957 begonnen. '

- Im Jahre 1958 begann der Umbau des Hauses H@isiraSe @
“J velastete das Grundstiick in hohem MaBe., Im Jdahre 1950
gervied er in Zahlungsschwierigkeiten. Am 28. Februar 1962
leictete Z@®vieder den Offenbarungseid. Hr gab dabeil
ar, er habe zwei Grundschulden von insgesanmt 45 00C D
dem Beklagten zur Sicherung eines Darlehens abgetreten°
Bel diesem Darlehen handelt es sich um ein vom Beklagten
der Harry XK G in HbBhe von 70 000 bis 100 000 Dii ge-
withrtes Darlehen. Dem Kliger wurde das Grundstick DEM-

uaBe. am 1., November 1962 zugeschlagen.

N v d dor Beklagto hatten am 1. Oktober 1960
einen liietvertrag tUber eine Yohnung im Hause B-Suraﬁo-
von zwei Zimmern, zwei Kammern und Nebenriumen auf die
Daver von finf Johren abgeschlossen. Der H¥ietzins solltie
210 Dii monatlich betragen. Uber eine Verrechnung des iliot-
2inses mit Forderungen des Beklagten enthilt der HMiet-
vertrag keine Bestimmungen. Im Sommor 1961 hatte der Be-

‘klagtc einen selbstdndigen Goschiftsbetriedb ersffnet. Lr

mictete nunmehr mit Vertrag vom l. Oktober 1961 einc grifere
Zehl von Riumen als Wohn- und Geschiftsridume. Der Hiei-
ertrag hat auszugsweise folgenden VYortlaut:

Com ¥,.. Ferrn K hat dieses Vohngebiude (geweint ist
. Ng ] &

‘Jistrate @) modernisiert durch umfangreiche Un-
und Ausbauten. Herr @ hat das Gebidude auferden
erweitert durch einen Anbau. Herr Kl eriennt
‘hierdurch an, daf ihm die Hittel fiir diese Bauten
in HShe von DK 30 000 ...,.-.- zur Verfigung gestellt
wurden durch Herrn VP l(das ist der Beklagte)
‘und gwar mit Rlcksicht auf die Vermietung von
vohnriumen auf Grund vertraglicher Verpflichiung.
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Dies vorausgeschickt schlieBen beide Herren fol-
genden

Hietsvertrag:

§ 2

Der Mietzins belZuft sich auf jihrlich DM 8 490

o o0

§ 6

Die iietszeit beginnt am 1. Oktober 1961, und endet
am 3C. September 1966,

Der Mieter hat das Recht, jeweils drei ilonate vor
Ablauf der Vertragszelt durch eingeschriebenen
Brief dem Vermieter gegeniiber die Verliéngerung

der iietszeit um jeweils weitere drei Jahre zu
verlangen. Macht er von diesem Recht Gebrauch,

so verléngert sich dieser Vertrag jeweils um dreil
Jahre.

§ 7 _
Der Vermieter bekennt hierdurch, die im § 2 be-
rechneten liietszingen fiir die gesamte Hietszeit

von filnf Jahren auf Grund vertraglicher Verpflichtung
des Hieters im voraus erhalten zu haben.

§ 8
Sollte der ileter von seinem Verlidngerungsrecht
Gebrauch machen, so ist er verpflichtet, dic ge-
samte HMiete fiir die verliéingerte Mietszelt jeweils
ebenfalls im voraus zu zahlen. ..

o000



‘Abrede iber die Mietvorauszahlung sei ihm gegeniiber nach

§ 15
Der im Zingang diescs Vertrages genannte Betray von
Dif 30 GO0 wird Herrn K@, vorlaufig zinslos, von
Herrn WP gestundet.

oo
Die z.Zt. Dl 20 000 betragendc Schuld des Vermieters
wird jedoch entspreschend der jeweiligen Dauer des
Vertragsverhdltinisses in der Art getilgt, dafl ein
Teilbetrag in HOhe der jéhrlichen Jahresmiete durch
cine Xietsdauer von 4 Jahren als bezahlt giltt."”

Der Xléger kiindigte dem Beklagten mit Schreiben von
27. Hovember 1962 das von diesem geltend gemachte ilict-
verhiiltnis vorsorglich zum nidchst zuldssigen Kiindigunge- -

termin,

liit der Klage fordert der Klidger Zahlung einer
hutzungsentéchédigung oder einer iiieto .von monatlich
707,50 DM PMir die Nonate November 1962 bis Februar 1963
in Gesamtbetrage von 2 830 Di. Er verlangt ferner die
Rizumung der vom Beklagten benutzten Rédume. In erster
Liniec macht er geltend, der Aietvertrag vom 1. Cktober 1961
sei, weil er zur Glaubigerbenachteiligung geschlossen
sel, uhwirksam. In zweiter Linie macht er geltend, die

§ 57 b ZVG und § 574 BGB unwirksam. Die Riaumungsklage
stitzt er in erster Linie auf sein Eigentﬁm, in zweiter
Linie auf die nach § 57 a %ZVG begriindete Kiindigung. Der
Beklagte centgegnet, alle im Miétvertrug vom 1. Oktober 1961
#ls Baukostenzuschul und ﬁietvorausﬁahlungen bezeichneten
Detrige seien entsprechend den zwischen ihm als xiinftigen




ieter und KNP getroffenen Abreden von diesem zum Ausbau
und zur Instandsetzung des Hauses BfistraBe @ verwandt
worden. Der Beklagte milsse deshalb die iietvorauszahlungen
gegen sich gelten lassen und sei nach § 57 ¢ ZVG an der
Kindigung des Mietverhdltnisses gehindert.

Das landgericht hat, abgesehen von einem gering-
figigen Zinsanspruch, der Klage stattgegeben.

Im Berufungsrechtszuge hat der Beklagte im Wege der
yitderklage beanitragt, den Kldger zur Rlickzahlung eines
zur Abwendung der Zwangsvollstreckung aus dem Urtéil des
Landgerichts gezahlten Betrages von 3 892,42 ﬁM zu ver-
urteilen. Das Berufungsgericht hat die Berufung des Be-
iklagten zurlickgewiesen und seine Widerklage abgewiesen.

¥iit der Hevision verfolgt der Beklagte den Klage-
abweisungsantrag und den Widerklageantrag weiter. Der
Klidger beantragt die Zuriickweisung der Revision.

Entscheidungsgrﬁndés

" e . BUY G e s Y ALl . S Sorat gy S s sl P T

I. Zahlungsanspruch

Das Berufungsgericht ist der Auffassung, daB der iiet-
vertrag vom 1. Oktober 1961 wirksam zustande gekommen sei.
Es meint jedoch, gegeniiber dem auf den XlHger als EKr-
steherihbergegangenen Anspruch auf Zahlung des lietzinses
k8nne sich der Beklagte nicht darauf berufen, daB8 er
die Micte fiir die gesamte Dauer der Mietzeit bereits im
voraus entrichtet- habe.

1, Soweit die Revision sich gegen die Auffassung
des Berufungsgerichts wendet, daB auch eine im Kietvertrag
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vereinbarte Vorauszahlung des gesanten liietzinses eine
vorausverfiigung im Sinne des § 574 BGB,sti, kann sie keinen
Lrfolg haben., Das Reichsgericht hatte allerdings die Auf-
fassung vertreten, eine nach §§ 573, 574 BGB dem Er-

nerber gegenlber unwirksame Vorausverfligung oder Voraus-
gntrichitung des Hietzinses liege dann nicht vor, wenn

der ifietzing in voller HBhe vor der VerHuZerung des Grund-
t

des Lrwerbers in das Mietverhdltnis ein ¥ietzinsanspruch
uberhaupt nicht bestanden habe und deshslb der Erwerber

auch keine ietzinsanspriiche habe erlangen kdnnen. Dieser
ansicht ist der Bundesgerichtshof mindestens fiir den Fall

‘nicht gefolgt, daB der iLiietzins fir dic gesante Kietzeit

nicht auf einen einzigen Betrag, sondern nach perilodischen
eitabschnitten bemessen worden ist. Bei einer solchen
enessung gehtrt zu den auf den Erwerber iibergehenden
Rechten auch das Recht auf den Mietzins fiir die Deuer
scires ¥igentums (BOHZ 37, 346, 351). Deran ist festzu~

"halten. DaB im vorliegenden Fall der kietzins nach periodischen

Zeitabschnitten bemessen worden ist, kann nicht zvieifelhaft
sein. Die jihrliche Hiete sollte 8 490 DM betragen. Dic
intgegnung der Revision, die Jahresmiete sei nur ein
iechrungsfaktor gewesen, die Xiete habe nicht in periedi-
schen Zeitabschnitten bezahlt werden'sollen, verkennt,

daB es nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes

‘gerade nicht auf die Zahlung in periodischen Abschnitten,

sondern auf die Bemessung, also die Berechnung der Hietce
nach solchen Zeitabechnitten ankommt.

2. Stellt somit die Vorauasentrichtung der geszuten
ilietec eine nach §§ 573, 574 BGB den Grundstickserwerber
gegeniber - abgesenen von cinem geringen Zeitraum - gruné-




sitzlich unwirksame bkntrichtung des Mietzinses dar, so
kommt es im vorliegenden Fall darauf an, ob etwa ein
Ausnahmefall vorliegt, in dem nach der Rechtsprechung

eine Vorausentrichtung ¥%irksamkelt behdlt. BHietvoraus-
zehlungen, die zum Aufbau oder Ausbau des hietgrund-
stickes bestimmt waren und bvestimmungsgemilB, sei es auch
nur mittelbar, verwendet worden sind und durch die sich

der 3achwert des Grundstiickes erhtht hat, musB sich ndmlich
der Brwerber entgegenhalten lassen (Urteile des erkennenden
Senats vom 25. Hovember 1958 - VIII ZR 151/57 - NJW 1959,
380; BGHZ 37, 346, 349). Es missen also drei Voraussetzungen
vorliegen: Eine MNietvorauszahlung muB8 vereinbart sein,

es muB die Abrede getroffen sein, daB der vorausgezahlte
Betrag zum Aufbau oder Ausbau des kietgrundstiicks vexr-
wendet werde, und er mufl tatsdichlich dazu verwendet worden

sein,

Das Berufungsgericht meint, daB ein solcher Ausnahme-—
tatbestand nicht vorliege. |

a) Da die Abrede iiber die Mietvorauszahlung durch
Leistung eines Baukostenzuschusses ausdricklich im Miet-—
vertrage vom 1. Oktober 1961 getroffen worden ist, muB
zunédchst von diesem Vortrage ausgegangen weiden. Das Be-
rufungsgericht wirft in diesem Zusammenhange die Frage
auf, ob die Vertragsparteien mit Abschlufl des Vertrages
vom 1l.,Oktober 1961 das zwischen ihnen noglicherweise
berecits bestehende, aus den vorausgegangenen Zahlungen
dca Beklagten abzuleitende Rechtsverhédlinie (gemeint ist
im wesentlichen ein Darlehensverhiltnis) im Vege der
Hovation durch ein neues Rechtsverh#linis ersetzt haben,
rach dem die Zahlungen des Beklagten als im Wege einer
iietvorauszahlung geleisteter BaukostenzuschuB zu werten




geicn. Diese Mdglichkeit verncint das Berufungsgeribht
mit der Begrilndung, aus den von Beklagtcon geleisteten
Zeilungen hdtten sich fir diesen keine Verpflichtungen,
ondern nur Forderungen gegen K und entsprechende
Verbindlichkeiten des K0 ergcbon. Wenn auch mdglicher-
weigse die Verbindlichkeiten des KPP in cine Verpflichtung
zur Gebrauchsgewihrung unter Anrechnung der Zahlungen hitten
ungevandelt werden kénnen, so habe eine Schuldurschaffung
doch nicht die Wirkung zeitigen konnen, dal aus den ge-
leisteten Zahlungen des Beklagtén riickwirkend eine als
Bavkostenzuschull gewdhrte liietvorauszahlung geworden wire.
Dic Beotimmung des § 7 des Mietvertrages kinne nur dahin
auvsgelegt vwerden, dafl in ihr die Aufrechnung einer Dar-
lehensforderung des Beklagten gegen die Harry X xc
it den aus dem ilietvertragei:ersichtlichen Hietzins-
forderungen des K seregelt worden sei. Eine derartige
Hegelung erfiille aber nicht die Voraussctzungen, die die
Rechtsprechung fiir die Wirksamkeit einer als Baukostenzu-
.schufl geleisteten iiietvorauszahlung entwickelt habe.

Diese Auffassung des Berufungsgerichts ist im Ergebnis
utroffend, wemn unterstellt wird, daB der Beklagte den
Bavherrn K auf Grund eines Kreditvertragos Zittel zum

Hau hat zukommen lassen.

Sollte das Berufungsgericht der Auffassung gewesen
Sein, mit der im Vertrage vom 1. Oktober 1961 getroffenen
Abrede kdnne aus Rechtsgriinden nicht die erkung giner .ict-
vorauszahlung erzielt worden sein, so ware ‘dem zwar nicht
zu folgen. Es kann nicht zweifelhaft soin, deB ein Dar-
lehensgeber, der mit einen Darlehensnehmer einen Lietver-
trag schlieft, wirksem vereinbaren kann, der als Darlehen
gegebene Betrag solle nicht zuriickgezahlt werden, sondern_
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als Mietvorauszahlung dem nunmehrigen Mieter verbleiben,

also vom Mieter "abgewohnt'" werden. Dabel ist es unerheb-
lich, ob diese Vereinbarung eine Schuldumschaffung (Novation)
enthédlt, oder sich als Vertrag iber die Aufrechnung der
Datlehensforderumg des iieters gegen die Mietzinsforderung
des Vermieters darstellt.

Die Ansicht des Berufungsgerichts, der Beklagte konne
sich dem Klédger gegeniiber nicht auf den Vertrag vom 1. Ok-
tober 1961 berufen, trifft aber aus einem anderen Grunde
zu. Es fehlt an dem weiteren Erfordernis fiir die VWirksam-
keit einer kietvorauszahlung, daBl die Vertrageparteien
die Bestimmung getroffen haben mlissen, der vom Mieter als
ﬁictvorauézahlung geleistete Betrag solle zum Aufbau des
Grundsticks verwendet werden. Wie im Eingang zum idietver-
trage ausdriicklich erklért wird, hatte der Vermieter KUllD
zur Zeit des Vertragsschlusses.das Wohngeb#dude bereits
um— und ausgebaut und durch einen Anbau erweitert. Er er-
kennt an, daBl ihm die Mifttel fiir diese Bauten in Hohe von
30 000 DM vom Beklagten zur Verfiigung gestellt worden sind.
Desgleichen ergeben die vom Beklagten Uberreichten Schnell-
hefter, daB die in ibhnen aufgefiihrten Arbeiten bis zum
30, éeptémber 1961 ausgefithrt worden sind. Auf’diese Schnell-
hefter hat der Beklagte sicllauch ausdrticklich zum Bevweise
dafiir bezogen, dal er in den Jahren 1957 bis‘1961 fir Bauten
auf dem Grundstiick insgesamt 72 450 Dii aufgewendet habe.
Waren abe} die. Aufbavarbeiten, filir die der Beklagte Leistungen
erbracht haben will, bei AbschluB des Mietvertrages von
1, Oktober 1961 schon ausgefiihrt, so ist denkgesetzlich
nicht méglich, daB mit der Vereinbarung der Hietvoraus-
zahlung die Abrede des bestimmungsgemdfen Aufbaus einhor~
gegangen ist. Wenn schon vor AbschluB des Mietvertrages



- 11 -

die auf Grund eines anderweiten Vertragsverhdlinisscs
frilher zur Verfiigung gestellten iittel zum Aufbau ver-
vendet worden sind, kann die erxrst im dietvertrag neu
vereinbarte Hietvorauszahlung nicht mehry dem Aufbzu des
Grundstiicks dienen; denn dic Mittel, die durch die iliet-
vorauszahlung dem Vermieter zuflieflen sollels sind nicht
mehr vorhanden., Die Vertragsparteicn kdnnen sich hdchstens
dariiber einig seoin, in ihrem Verhdltnis 2zueinander solle
es envgegen der wirklichen BSachlage so angesehen werden,
als ob der Aufbau nicht mit den friilher gegebenen hitteln
erfolgt sei, sondern erst durch die Mietvorauszahlung

finaoneiert werde.

3eil einer solchen Fallgestaltung kann die Rechtsprechung
tber die Wirksamkeit einer Mietvorauszahlung gegeniiver den
Grundstlickserwerber, wie das Berufungsgerichi im Zrgebnis
sutreffend anninmt, keine Anwendung finden. Andernfells
xirnte jemand, der nicht Mioter war und flr einen Bau
Leistungen erbracht hat, sei es als Darlehensgeber, sei
¢o als Lieferant von Baumaterial oder als Architekt oder
Pauhandwerker, sich fir seine PForderung dadurch Sicherheit
verschaffen, daf er mit dem Bauhexrrn einen Hietvertrag
mit der Vereinbarung schlieBt, seine Forderung solle durch
Verrechnung nit dem kiinftigen Hietzins getilgt werden.
Dic genannte Rechisprechung bringt, wie der erkennende
_Senat schon im Urteil vom 25. November 1958 (VIII 2R 151/57
- HJIV 1959,,380) ausgesprochen hat, einen Xinbruch in die
Systematik unserer dinglichen Rechtsordnung mit sich. Dic
Anorkennung von abviohnbaren Baukostenzuschiissen als den
Realgliubigern gegeniiber wirksame Vorausverfiigungen iber
den ¥ietzins ist nur unter dem Gesichtspunkt gerechtfertipgt,
daB mit itteln des HMielers ein Sachwert gescheffen ist,
dor dem spiteren Eigentiimer und den Grundstiicksgliubigern
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zugute kommt. Der Gedanke, den Mieter, der einen abwohn-
baren Baukostenzuschul geleistet hat, vor den Realgléubigern
zum Zuge kommen zu lassen, entspringt letzten Endes dem

das ganze Rechtsleben beherrschenden Grundsatz von Treu

und Glauben (BGH am0). Dieser Grundsatz fordert indessen
nicht, den Mieter auch dann zu schiitzen, wenn er nicht

alsg Mieter, sondern auf Grund eines anderen Vertragsver-
iiltnisses dem Bauherrn Kredit gewdhrt hat, wenn also die
Hittel nicht vom Aufbaugliubiger in seiner Eigenschaft als
lieter aufgebracht worden sind. Diese Auffassung komuwt

auch in der Vorschrift des § 57 ¢ ZVG iiber die Beschridnkung
des Xiindigungsrechtes des Erstehers zum Ausdruck. Danhach
kann der Ersteher nicht kiindigen, wenn die iMiete oder ecin
sonstiger Beltrag geleistet ist gzur Schaffung oder Instand-
detzung des lietraums. Eine weitere Ausdehnung der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofes ist danach im Interessc
des Realkredits unangebracht. Ob etwa anders zu entscheiden
wire, wenn die frither zur Verfiligung gestellten Mittel bei
Abschlufl des Mietvertrages noch unverbraucht sind und nun-
mehr vom Vermieter zum Aufbau benutzt werden, bedarf hier
keiner Entscheidung. Zu Unrecht beruft sich die Revision
auf den von der Rechtsprechung herausgebildeten Grundsatsz,
dafl die Anrechnung einer Aufbauleistung auch in einer dem
Abschlull des Hiietvertrages nachfolgenden Abrede vereinbart
verden konne (BGHZ 15, 296, 303). In dem dieser Intscheidung
zugrundeliegenden Fall war die Leistung vom Mieter gerade
mit Riicksicht auf das Mietverhﬁlﬁnis erbracht worden, wic
bereits das Berufungsgericht zutreffend ausgefilhrt hat.

Das Berufungsgericht konnte von seinem Stendpunkt aus,
daB der Beklagte seine Geldleistungen nicht auf Grund eines
miotrechtlichen Verhdltnisses, sondern auf Grund andarer




rechtlicher Beziehungen erbracht habe, dahingeétellt sein
lassen, ob und wieweit YiRoder dic Firma Harry XM Xc
die erhaltenen Betrige zum Auf- oder Ausbau des Grundstiicks
~verwendet hat. Insoweit gehen die Angriffe der Revision,
das Berufungsgericht habe die angebotenen Beweise nichi
grhoben, ins Leere.

b) Diec Kevision hat aber sus anderen Griinden Lrfolg.

Der Beklagte hat geltend gemacht, er habe die Leisiungen,
dic nach dem Mietverirage vom 1. Oktober 1961 auf die liiete
im voraus verrechnet worden seicen, nicht als Derlehen clexr
qus cinem sonstigen, auSerhald eines Mietvertrages liegenden
Iechtsgrunde erbracht, sondern im liinblick auf nietvertrag~
liche Beszichungen, die durch den Hietvertrag vom 1. Ok-
tober 1960, Jjedenfalls aber durch Verhandlungen begriindet
worden seien, dic er in seiner Eigenschaft als kiinftiger
Micter gefilhrt habe. Wére das der Fall, so kdnnte aller-
dings die Abrede im Hiotvertrag vom l. Oktober 1961, daB
diese filr den Aufbau erbrachien Leisftungen oinc Ilietvoraus-
zahlung bildeten, auch gegeniiber dem Kliger wirksam scin.
Den Fall, daB der BaukostenzuschuB zeitlich vor der Ver-
rechnungsabrede geleistet worden ist, hat, wie schon e¢r-
wihnt, der Bundesgerichtshof bereits 'im Urteil BGHZ 15, 296,
303 behandelt. Dort war allerdings die Vereinbarung lber
‘die Gewihrung des Baukostenzuschusses im urspriinglichen

=Hietvertrag, die Abrede iiber die Tilgung der iictzinsschuld
aver in oinenm Nechtragsvertrag getroffen. s kann aber
keinen Unterschied begrinden, -ob im Zeltpunkt der Verein-
barung iiber dic Leistung dos Baukostenzuschusses der . iet-
vertrag séhon geschlossen viar oder ob die Vereinbarung vor
AbschluB deé Micetvertrages, eber mit Ricksicht auf den
beabsichtigten Abschluf getfoffen war und die Vertragsparteien
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ved Abschlufl des eigentlichen Kietvertrages davon ausgehen,
daB die vorhergehende Vereinbarung Teil des Mietvertrages
werden solle. FlUr den Begriff des vom Mieter zweckbestimmiten
Béukostenzuschusses ist es auch nicht erforderlich, daB die
Vercinbarung liver die Leistung in einem Vorvertrage zum
Hietvertrage getroffen‘ist, Davon den Begriff des wmietrecht~
lichen Basukostenzuschusses abhkingig zu machen, wire formali-
stisch. Dafd eln liieter schon auf Grund von Vorverhandlungen
Uber den AbschluB eines kiinftigen Mietvertrages sich inm
Yertrauen auf den spidteren VertragsschluB verpflichtet,
Leistungen zum Aufbau erbringen, ist ein nicht seltener
Fall. Die Abgrenzung der im Verhidlinis zum Grundstilcks-
erwerber wirksamen Baukostenzuschilsse zu den unwirksamen
geschient nicht durch die Trennlinie zwischen Vorvertrag

und Vorverhandlungen; maBgebend ist vielmehr der Hechts-
grund fir die Leistung des Baukostenzuscnusses. Hur cine
solche Leistung muB der Erwerber gegen sich gelten lassen,
deren Rechtsgrund der bereits erfolgte ocder kiinftige Ab-
schluB eines Miétvertrages ist, also eine Leistung, die der
Zuvwendende in seiner Eigenschaft als gegenwhrtiger oder
kiinftiger Mieter zum Aufbau oder Ausbau der Mietsache macht.
Die Bedeutung docs Rechtsgrundes wird ersichtlich bei Be-
trachtung der Rechtsfolgen, die sich ergﬁben;’wenn der
Mietvertrag nicht durchgefiihrt wilrde. Ist der Beitrag auf
Grund eines wie auch immer gearteten Kreditvertrages ge-
leistet, so stinde dem Leistenden ein Rilickzahlungsanspruch
nach diesem Rechtsverhdltnis zu. Ist die Leistung mit Rilck-
‘sicht auf ein Mietverhdltnie erfolgt, wire der Empfinger
wegen ungerechtfertigter Bereicherung (causa data causa

non secuta) zur Rickgabe verpflichtet.
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Das Berufungsgericht ist im Gegensatz zum Vortrag des
peklagten der Auffassung, dal der Beklagte seine Zahlungen
puniichst aullerhalb einer wie auch immer gestalteten miet-
rechtlichen Bindung geleistet habe, welche Vorstellungen
er auch immer dabei gehabt haben mdge und wem die Leistungen
rochtilich: gewidhrt sein mfgen. Es stellt feat, dafl die Ver-
tragsparteien einen Vorvertrag zum iiietvertrag vom 1. Ok-
tober 1960 nicht geschlossen oder mindestens dessen auf
ginen Baukostenzuschull als HMietvorauszahlungen bezliglicho
Bestimmungen nicht ubernommen; sondern wieder abbedungen
naben und daB zwischen dem Beklagten und K{§ auch kein
Vorsietvertrag (gemeint ist wohl Kietvorvertrag) zum lict-

wvoertrag vom l. Oktober 1961 bestanden habe. Das schliefe,

so meint das Berufungsgericht, die Koglichkeit aus, die
recht allgemnein geheltenen iinweise des Beklagten auf vor-
vertragliche Vereinbarungen zwischen ihm und Xl dahin
zu verstehen, dall in der fraglichen Zeit als formlos glil-
tiger Vorvertrag miindlich eino Abrede getroffen sei, daf
die wihrend dieses Zeitraumes geleisteten, fir Bauzwvecke
bestimmien Zahlungen als Vorahszahlung der Hiete zu werten

selen,

Diecse Brwdgungen halten den Angriffen der Revision
nichi stand. Dag Berufungesgericht verkennt, daB, wioc oben
crwihnt, es eines Vorvertrages iberheupt nicht bedarf,
sondern eine Aufbauvabrede schon anléBlich von Vorverhand-
lungen, und zwar auch nindlich, wirksam getroffen werden
kann. Feotstellungen dariber, ob und welche Vereinbarungen
der Beklagte und K} etwe, wenn auch nicht im Rahmon ~ines
Vorvertrages, 8o doch bei Verhendlungen iiber den kinftigen
AbsehluB elnes Hietvertrages, getroffen heben, centhiill
dag Berufungsurtcil nicht. Die Revigion riigt daher nit
Zecht, daB das Berufungsgericht es unterlassen habe, sich
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mit der unter Bewels gestellten Behauptung des Beklagten
auscinanderzusetzen, er habe zwar nicht mit K cinen
iictvorvertrag geschlossen, wohl habeé er aber in sciner
Eipgenschaft als kiinftiger iileter vereinbarungsgemill seine
7uhilungen zum Aufbau des Gebiudes geleistet, in dem ihn

Rilume hdtten vermietet werden sollen. Das Berufungsgericht

cicht in dem Vortrag des Beklagten zwar nur recht allgeneiln
gehaltene Hinweise auf vorVertraglichc Vereinbarungen. Als
unsubstantiiert kann indessen entgegen der Heinung der ie-
visiongerwiderung das Vorbringen nicht angesehen werden,

Der Beklagte hat unter Beweisantritt vorgetragen, er hebe

gich seit dem Jahre 1958 mit dem Plan getragen, sich selbsiiindig
zu machen und dazu Riume auf dem Grundstiick des KR zu
micten., Dazu seien umfangreiche Bawarbeiten erforderlich
gewegen, die erst Eitte 1961 beendet worden scicen. Aus

diesen Grinden seien die wletvertridge erst am 1. OCkiober 196G
und 1. Oktober 1961 geschlossen. Auch liber die Axt der
Zahlung und Verrechnung der zur Verfligung gestellten Betrige
hat der Beklagte Zougenbevieis angetroten.

II. Ridumungsanspruch

Auch die Verurteilung des Beklagten zur ﬁéumung ist
voil den aufgezeigten Mingeln beeinfluBt. Der Kléger wiirdo
nach § 57 ¢ Abs. 1 Hr. 1 ZVG von seinem Kiindigungsrecht
keinen Ggbrauch machen kdnnen, wenn der Beklagte die iiiote
zur Schaffung oder Iﬂstsndsetiung des Hietraums ganz oder
teilweise vorausentrichtet hat. Diese gesetzlichen Vorsuu—
setzungen entsprechen den von der'Rechtspchhung hinsicht-
lich der Wirksaukeit der Zahlung aufgestellten,

ITl. ple Sache muB-daher zur weiteren 3achaufklirung
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden. Ls wird

PV
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nihere Festztellungen iber die Umsitlnde treffen missen,
unter denen es zu den Zahlungen des Beklagten gekommen
igst, welche Vereinbarungen er und Kl in einzelnen

wiewelit die Leistungen des Beklagten fiir den Aufbau
des Grundstiicks verwendet worden sind. Dabel kann
auch die Erwidgung des Berufungsgerichts eine Rolle

‘spielen, gegen dic Annshme "mietrechtlicher Bindungen®

schon bei Hingabe der Zahlungen spreche der Umsicnd,
da3 von einer Verrechnung auf den iietzins noch im
.detvertrage vom 1. Oktober 1960 keine iede gewesen
cei. ball dem XMieter diec Beweislast fir alle Tatsachen
obliegt, aus denen sich fiir ihn Rechte gegen den Grund-
stickserwerber ergeben sollen, hat der erkennende

enat schon im Urteil vom 25. November 1958 aus-
gaosprochen. . -




wird dem Berufungsgericht tbertragen, weil sie vom

iV. Die Entscheidung Uber die Kosten der Revision

Auggang dcos Rechtsstreits abhingt.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. ilezger .
Mormann Braxmaier

we
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