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Verkiindet am 14. Juli 1960
Hoffmeister, dJustizangestellter

als Urkundisbeamter der 2229 026

Gescnaitsstelle

Im HFamen d es Volkes

In dem Rechtsstreit

der Anlagebank ZE» in 2 sch@i®, S3@IPstrase ., ver.
treten durch die M:Ltilieder ihres Verwaltungsrats Kurt G-

und Henri ?
Boklagten, Berufungsklﬁgerin und Revislonsklagerlnq

- Prozeﬂbevollmacmigter. Rechtsanwalt Dr. GHENED -
gegen

dic Firma K Kohlenhandel Gesellach ft mit beachrankter
Haftung in | a@ M@, An A@P Ha B, vertreten
durch ihre Geschdftafiihrer Direktor Hartmu Bl_ in
HEE/17: . und Direktor Joachim v L

Klager:m, Berufungsbeklagte und . Rev:L s:.onsbeklagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof .,Dr., — -

hat der VIII Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind~-
liche Yerhandlung vom 23. Jum. 1960 unter Mitwirkung des Senats~
pridsidenten D1, _Pagendarm und der Bundesnchter Artl, DroDorscnpl,qy
Dr.Mezger und Dr.Messner '

fiir Recht erxtannt :

Auf die Revigion der Beklagten wird das- Urtell ,
des 6. Zivilsenats des Oberlandesgerlchts in Frank-a N
furt am Main vom 9. Juli 1959 aulgehoben. '

Die Sache wird zur anderwe:.ten Vernandlung und
Entschelduns an dae Berufungsgericht zurtiokverwie-—“
sen. '

Dlesem wird auch die Entscheidung uber d:.e Kesten .
des Revialonsver:tahrens ﬁbertrageno '

Von Rechts wegen



-2 -

Tatbestand:

———

Durch rechtskraftigen ZuschlagsbeschluB vom 20. Miérz
1957 erwarb die Beklagte in der Zwangsversteigerung das
Erobaurecnt an dem Grundstiick Ze@@) @ in rOllD,/ @ -
Die Kldgerin war auf Grund Mietvertrages vom 25. Januar
1951 Mieterin des 2. Stockworkos des auf diesem Grundstiick
befindlichen Geschéftshauses. Die Beklagte kiindigte ihr
das MietverhHltnis mach § 57 ZVG. Die Klhgerin raumte die
Mietrdume im November 1957 und macht im gegenwdrtigen
Rechtastrelt Angpriiche aus- ihrem Mietvertrag mit der frii-
heren Erobauherechtlgten gegen die Beklagte als Ersteherln_
geltend. Nach diesem Vertrag begann das Mletverhaltnis mit
der Zurverfugungstellung der. Réume ohne Innenelnrlchtung
(am 1. Oktober 1951) Er wurdo auf die Dauer. von 10 Jahren
abgeschlosseno Die Vermietung erfolgte ohne Innenwdnde und
ohne FuBbodenvelag, so daB es der Kldgerin freistand, sich
die Riéume nach ihren Wiinschen einzuteilen (§ 1) . Das stark
kriegszerstirte Gevsude befand sich zur Zeit des Abschlus-
ses des Mietvertrages im Wiederaufbau. Die Mietriume, die
der Klagerln mit den rohen (AuBen)—Wanden und éDecken tiber-
geben wurden, wurden von 1hr bis zur Bezugsfertlgkelt aiigs
gebaut. Sie leistete auch. den im Mletvertrag als. verloren
bezelchneten Baukostenzuachuﬂ in HShe einer Jahresmlete nach :
der mit 610 qm angegehenen Groﬁe dexr Riume (§ 1) und dem
vereinbarten Quadratmetergrels ven 5, 50 DM je‘Monat(Glo x
2, 50 DM X 12) 40 260. M. S - | o

Der Mietvertrag'enthélt Uodo folgendevﬁéstimmuhgéﬁﬁl

n§ 4

Da die Mieterin den Innenausbau der gemieteten Riéume
.000 BUL eigene Kosten ausfdhrt, zahlt die Mieterinr
fiir das erste Mietjahr keine Miete. -

Die Mieterin zahlt einen einmaligen verlorenen Bau-
kostehzuschufl in Hohe einer Jahresmiete ..... Dieser
verlorene Baukostenzuschuf ist féllig bei Ubergabe
der RAume.
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§ 7

Viird dieser Vertrag vor der Zeit, z.B. wegen wich-
tigen Grundes, durch die Mieterin gekiindigt, so ist
die Vermicterin nicht verpflichtet, den verlorenen
Baukostenzuschufl an die Mieterin zuriickzuzshlen. Die
Mieterin verzichtet fiir diesen Fall such auf alle
Angpriche, welche ihr gegen die Vermieterin als Ei-
gentiimorin des Gebiludes .... Zell 123 gemaB § 951
BGB zustehen, goweit dic¢ von ihr elngefiigten beweg-
lichen Sachen wegentliche Bestandteile des Gebidudes
und damit Eigentum der Vermieterin geworden gind.

Fir den Fall einer Mietdauer von meir als zehn Jahren
verzichtet die Mieterin gegeniiber der Vermieterin
" auch auf allo solchen Anspriiche."

Die Klagerin vertritt di¢ Auifassung, aus § 7 des
Mietvertrages ergebe sich, der Erla8 einer Jahresmiete.
habe nuxr dann einen Ausgleich fiir ihre- von ihr mit -

45 505 DM angegebenen Aufwendungen sein sollen, wenn sle
die Nietrdume volle zehn Jahre habe nutzen kbnnen, so daf
ihr boi vorzeitiger Aufgabec der Réume ein entsprechender
Botrag zu erstatten sei. In gleicher Weise_aei der verlo-~
rone Baukostenzuschul zdrﬁékzuzahlen, weil auch er nur in
der Erwartung geleistet worden sei, daB das Mietverhdlt-
‘nis die volle Vertragszeit bestehen werde° ‘Unter Beriick~
sichtigung éer bis Zur Riumvng abgelaufenen Hletzelt von
sechs Jahren und zwei Monaten berschnet sie aus dem Bau=
kostenzuschu® von 40 260 DM einen “nicht abgewohnten Teil"
in H6he von 15 433 D (Scarifteatz vom 10. Juni 1959 S.5
in Berichtigung der Berechnung in ‘der Klagschrift unter
IIT 2 mit 16 435 DM = " 8.9) und malnt, ihr muBten auch von
den Aufwendungen in Hohe von: 45 500 DM ein auf die rest- -
- liche Mietzeit von vier Jahren entfallander Anteil von

4 x 4550 DM 18 200 DM erstattet werden. Sle fuhrt aus,
da es sich um m1etvertragllche Anspruche handele, miite
sie die Beklagte als Ersteherin erfullen, da sie in den
Vertrag eingetreten sei.

'l/lwﬁlfm.ll] ‘I B8 §§ YorU YURqUAJR( S[E PUIS SUN[WWESS[IA)1) IOP I[I9 ], YORY sSIOMUTH

Von den genannten Betridgen macht die Kldgerin einen
Teilbetrag von 10 000 DM nebat 8 % Zinsen seit dem 1. Juli
1958 geltond.
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Die Beklagte hdlt sich aus tatséichlichen und recht-
lichen Griinden nicht fiir zur Zahlung verpflichtet.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Iie Be-
rufung der Beklagten blieb ohne Erfolg. Mit der Revision,
deren Zuriickweisung die Klégeiin beantragt, erstrebt die
Beklagte Abweisung der Klage.

Entscheidungsgriinde: .

Ao

Das Barufungsgerlcht geht davon aus, die Beklagte
hatte als Ersteherin des Erbbaurechts der Klagerln als_
Mieterin in. demselben Unfange aus dam M1etvertrage, wie

der Ersteher e1nes Grundstﬁckes deaaen Mietern aus 1hren

Mletvertraﬂen verpflicatet ble:.be° Gcgen dieaen Ausgangd-
punkt bestehen_kglne‘reohtllchen 3edenken (§§ 11,24 ErbvrVO;
§§ 57 ££ Zve; §§ 571, 572 S.1, 574, 575 BGBJ .

Nicht rechtsirrtumllch ist auch dle Auffassung des
VOrderr1cnters, es sei fir die Geltendmachung der Rechte
aus dem Mletvertrage gegen dle Beklagte als Lrstenerln un-
erheblich, daB die Klagerln von. dor ihr etwa gegebenen
Mogllchkelt, ihre Rechte.im Zwangsverstelgerungsverfahrer
anztmelden (§ 57 4 £VG), keinen- Gebrauch gemacht hat; dann
diese chhtanmol&ung hat 1ed1gllch ZUr . Folge, daﬁ dle Er-—

‘steherin in ihrem Kundlgungarecht gomiB § 57 a ZVG nicht

durch § 57 ¢ zZVG beschrankt ist (BGHZ 15 296 299 ff 16 319
35) o '

B.

Das Berufungsgericht bejaht eine vertragliche Ver-
pflichtung der - frilheren - Vermieterin, den (verlorenen)
Baukostenzuschul bei vorzeitiger, nicht durch ein Ver-
schulden der Mieterin veranlaBter Klindigung des Mietver-
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haltnisses (anteilméBig) zurickzuzahlen, in die die Be-
klagte als Ersteherin nach § 571 BGB, § 57 ZVG insoweit
eingetreten sel, als die Kliadgerin nach der Kiindigung
durch €ie Beklagte nicht fiir die restliche Mic¢tzeit (zehn
Jahre abziiglich sechs Jahre zwei lMonate) in dem Besitz
der Raume geblieben gei.

I. Zu der entgsprechenden Auslegung des Mietvertrages
glaubt das Berufungsgericht sowohl unter dem Gesichts-
punkt erginzender Vertragsauslegung uwecks Ahsfullung ei-
ner Vertragslucka, als auch in unmlttelbarer Auslegung des
Vertrages mommen zu xonneno

1. Es fiihrt zundchst aus, iiber eiﬁe ctwaigefnﬁCKZah~
lung des Baukostenzuscnusses und {iber etwaige Ansprﬁchg
der Klégerin wegen ihrcr Verwendungen kﬁnne'sich’nur aus
den § 7 des Mietvertrages etwas ergeben.,Absatz I enthal-
ve fiur den Fall der Xiindigung des Vertrages durch die
Hieterin vor Ablauf der Vertragszeit die_Regelung, daB
dic Vermieterin micht zur Rilckzahlung des (verlorenen)
Baukootenzuschusses verpflichtet sei und daB die Mieterin
auch auf Anspriiche aus § 951 BGB verzichte. Ein solchor
Verzicht sei auch fUr den Fall einer Mietdauer von mehr
als 10 Jahren vorgesehen (Abs.II). Das Schicksal des Bau-
kostenzuschusses sei fUr den umgekehrten Fall. der vorzei-
tigon Beendigung des Mletverhaltnlsses durch eine Kund;—
gung der Vermleterin nicht ausdrucklach geregelto Dem
gich zum Teil wxdersnrechenden Partelvortrag entnlmmt das,
Berufungsgericht, die - arsprﬁngllchen - Vertragsparuelcn”
héatten bei- AbscnluB dea Vertragea ‘nur daran gedacht, die
in § 7 genanrten Falle ausdruck11eh zu regelna es sei je-
doch duamit nicht baabszchtigt gewesen, dle Eolgen einer
Kiindigung durch die Vermieterin hlnsxchtIICh des Baukosten—-
zuschusses bewut offen zu lassen. Nach dem eigenen Vortrag
der Bexklagten hdtten vielmehr die Vertragsparteien an den
Fall der vorzeitigen Beendigung des Mietverhdltnisses in-
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folge einer Kiindigung durch die Vermieterin nicht gedacht
und dies deshalb auch nicht in den Kreis ihrer Uberlegungen
bei VertragsabschluB einbezogen. Daraus folgert es, der
Vertrag cnthalte einc Liicke; denn die Parteien hétten ohne
Riicksicht auf die sich aus gesetzlichen Vorschriften erge-
benden Folgerungen das Schicksal des Baukostenzuschusses
fir den Fall vorzeitiger Vertragsbeendigung regeln wollen.
Dabei hdtten sie nur den Fall einer vorzeitigen Vertrags-—
beendigung durch den Mieter ins Auge geféﬁt_ wall sie den -
Fall der Beendlgung durch den Vermietar nicht bedacht oder

soine Regelung nicht fiir notlg gehalten hidtten, weil dleser-

¥all nicht praktisch werden wiirde. Diese ﬂVertragglﬁake"

will das Berufungsgericht dahin gchlieBen, der Mieterin

habe fiir den Fall, da8 der Vermieterin ein Recht auf .vor-
ae;tlge Vertragsbeendlgung erwachae, ohna daB die Mleterln
ein Verschulden triife, eln‘Recht auf Rﬁckgewahr des noch

nicht "ubgewohnten" Tellea des Baukostenzuachusses zustehen

aollen,

Dabel erwdgtres, der Mietvertrag sei (§ 3) auf zehn
Jahre fest abgeschlossen gewesen. Mit .Ablauf dieser Miet-
zeit hitten der Mieterin keinerlei Aneprﬁche aus der Bau=
kostenzuschuBleistung oder aus der Verbindung(§ 951 BGB)
zustehen gollen, Fir diesen Fall sei deruBhukostenzuthuB
verloren. § 7 Abs.l habe die Vermieterin gegen jeden Riick-

1eistungaanspruch gesiohert, wenn der Mieterin wﬁhrend der .

Hietzeit ein Recht auf vorzait;ge Beendlgung (durch Kundl-
gung) erwachaen sollte. Dlesen Verlust habe die Mieterin
dadurch abwenden konnen° daB sie, wenn aie selbst an der‘
Aueubung des WOhnrechts kein Interesae mehr hatte, statt
zu kunuigen, untervermietete (§ 2) oder 1hrerRechte auf
Dritto tibertrug (§ 7 Abs.3) und sich durch entsprecnende
Abmachungen ihrerseits gegen den Verlust des Baukostenzu-
schussos sicherte. In § 13 sei vereinbart, daB der Vermie-
terin bvei Verletzung bestimmter vertraglicher Pflichten
der Mieterin ein Recht zur fristlosen Kilndigung zustehen

DTN
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solle, Die Regelung im letzten Satz des § 13, wonach
Schadensersatzanspriiche der Vermieterin wegen der vor-

~ zeitigen Beendigung des Vertrages unberiihrt bleiben soll-
ten, lasse erkennen, daB auch in diesem Falle Anspriiche
der Mieterin aus BaukostenzuschuB und Verbindung nicht be-
stehen gollten. Bel einer solchen Veritrageogestaltung mlisse
es als dem Willen der Vertragspartéien entsprechend ange-
schen werden, dafl die Mietexin, wenn der Vermieterin ein
Recht auf vorzeitige Kiindigung erwachse, ohne dafl die
HMieterin ein Verschu}dén treffe, ein‘Rtht auf Riickgewidh?®
des noch nicht abgewbhntan Teiles des Baukostenzuschusses‘
zustchen solle. Es sprecho nlchts dafur, daB diec Mieterin
elner Regelung zugestimmt natte - und. daB die Vermleterln
ihr das auch nur "angenommen" (angesonnen°) hiatte -, die
auch fir - diesen Fall einen Vergzicht der Mleterin entnlelco
Nuch -dem erkennburen Parteiwillen hebe der Baukosyenzue
schuB einc zushtrzliche Leistung der Mieterin wihrend der
zehn jihrigen Vertragsdauer sein sollen und .habe ein Rﬁcké
1e19tungsananuch bel vorzeitiger Vertragsbeendlgung nur -
dann entfallen gsollen, wenn die vorzeltige Beendlgung auf
die Initiative oder ein Verschuldanvder Mieterin zuriick-
zufiihren sei. " - ' |

' 2. Hilfeweise erwigt das Berufungsgericht, das Ergcb-
nis sei das gleiche, wenn -~ entgegen dem VortragefderfBeu
xlagten - nicht eine Vertragslﬁcké'angenommén werde, die
der Ausfiillung im Wege erganzender Vertragsauslegung be-
dixrfo, .- sondern der Vertrag auf dar Grundlage seines Sinnes
und ¥Wortlautes ausgelegi werde. Dazu fiihrt es aus: Fir die
Regelung des § 7 Abs.l des Vertragea habe kein erkennbares
Bediirfnis beatanden, wenn der‘BaukostenzuechuB ohne Riick-
sicht auf die tatsdchliche Mietdauer als: ‘verloren habe ge-
vdhrt werden sollen. Aus § 7 Abs.l und 2 des Vertrages
miigse vielmehr entnommen werden, daB Einigkeit zwischen
den Parteien darilber bestanden habe, daB die Vermieterin
grundsitzlich dann und insoweit zur Riickzahlung des Bau-




kostenzuschusses habe verpflichtet sein sollen, wenn und
soweit die Mieterin nicht wiéhrend der fest vereinbarten
Mietdauer von zehn Jahren im GenuB der gemieteten Rédume
sein wilrde. Diese Regelung habe, wie die Vertragsparteien
im § 7 Abs.l ausdriicklich vereinbart hidtten, dann nicht
gelten sollen, wenn die Mieterin selbst den Vertrag vor

der Zeit kiindigte. In diesem Falle habe die Verpflichtung
der Vermigterin auf Riickzahlung des anteiligen Baukosten-
guschusses in Wegfall kommen sollen. Die Vermieterin habvo
der Mieterin gewshrleistet, daB sie oder ein von ihr be-
stimmter Untermieter wihrend der Miejdauer von zehn Jahren
im GenuB der Riume habe bleiben sollengund daB sie so den
BaukostenzuschuB abwohnen kinne; denn nur fiir die im § 13
des Vertrages vorgesehenen besonderen‘Falle des Verzugs

mit der Mietzahlung usw. durch die Mleter1n habe dle Ver— -
mxeterln zur vorzeitigen Kundlgung berechtlgt sein sollen,‘
dagegen lose nach dem Sinn und Wortlaut des Vertrages die
vorzeitise Kindigung des Yermleters, die nicht durch ein
Verschulden des Mieters gerechtfertigt sei, die Pflicht

zur Riickleistung Ges nicht abgewohnten Teils dés'ZuSGhusseé
aus, weil die Vermleterin die Voraussetzungen fiir den voll=
stédndigen Verlust - die Gew&hrung einer zehnaahrlgen Mletﬁ'v'
nutzung - nlcht erfiillt habe. Dleser Auslegung stehe nlcht
entgegen, daf die Vorausaetzungen der RdckZahlung 1m § 1
nicnt, wie es zweokmhﬂ;ger gewasan ware, positiv, -ondern
negativ umschrleben geien, '§ 7 sei schlecht "redlglert"

wie sich schon daran zei;e, das er: den Fall der durch ver—~‘

tragswidriges Verhalten.der Mleterin veranlaﬁten verzeitl—-
gen &undlgung der Vermleterin nicht erwahnt habe, der nach
den Vorstellungan der Parteien sicherllch elner4vora31t1gen-

'Kiindigung durch die Mleterin hinsichtllch das Verlustes des

Zuschusses gleichstehe-?lmmerhln gel der 1eltende Gedan&e
der getroffenen Regelung trotz der einseitlg negatlven For-
mulierung geniigend klar erkennbar.
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AbschlieB8end meint das Berufungsgericht, sowohl die
ursprilngliche Vermieterin als such ihre Rechtsnachfolgerin
sei deshulb fir den Full einer vorzeltigen Kindigung des
Miefverhiéltnisses durch sie als vertraglich verpfiichtet
anzusehen, den Baukostenzuschufl verhdltnisméaBig zurickzu~
zahlen. In diese Verpflichtung sel die Beklagte als Lr-
gteherin nach § 571 BGB, § 57 ZVG eingetreten. Daraus
tolgert es, die Xlage sei unter diesem rechtlichen Ge-
sichtspunkt hinsichtlich des geforderten Teilbetrages be-
grindet; denn die Beklagte kénne auch nicht einwenden, der
vereinbarte Baukostenzuschu8 hebe nur einen Verrechnungs-
faktor dargestellt, weil der Kligerin die Mietzahlung fir
das erste Jahr orlassen worden sei. Dazu verweist es auf
die Bestimmung im § 4 des Vertrages, nach der die Kligerin
fir das erste Jahr (nur) deshalb keine Miete gezahlt'habe,'
weil sie den Innenausbau'der;gemietetan Raume auf:eigene'
Kosten auszufilhren gehabt hebe, Dafiir habe die Klégelih
aber Aufwendungen gehabt,.die eine Jahresmiete Uberstie-
gen, ohne daB es insoweit ins einzelne gehender Feststel-
lungen bediirfe. '

II. Die Revision greift die Ausfilhrungen des Berufungsge-
richts in verschiedenen Richtungen an. Sie meint, sowohl
seine ergénzende wie seine unmittelbare‘Vertragéauslegung
verstleﬁen gegen § 157 BGB; sie erhebt hlnslchtllch der

' VﬂrtragsausTegung auch Riigen aus 3 286 ZP09 weil das Be~ -
rufunbsgerlcht den vdn.der Beklagten vorgetragenen sach-"
verhslt nicht voll gewiirdigt .habe. Sie verneint daher das
Vorliegen vertraglicher Ansprucne auf Rﬁckzahlung des "vei~
- lorenen" Baukostenzuschusses. Sie fihry aus, im Falle der"
vorzeitigen Beendlgung des Mletverhﬁltnlssea dureh &unu;-
gung seitens der Vermieterin seien allenfalls Berelcherungs—
anspriiche gegeben gewesen; fir diese hafte die Beklagte als
Ersteherin jedoch nicht. Endlich macht die Revision auch
Bedenken gegen die Haftung der Beklagten fiir den Fall gel-
tend, daB die Vertragsauslegung des Berufungsgerichts rich-
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- tig sein sollte. Sie meint, auch eine vertragliche Rege-
lung der Riickzahlung "verlorener Baukostenzuschiisse" falle
niemals unter § 571 BGB.

l. Diese letzte Riige der Revision geht am weitesten.
Die Revision meint, die vertragliche Regelung der Riick-
zahlung von (verlorenen) Baukostenzuschilssenim Mietver-
trag zwischen urspriinglichem Vermieter und Mieter begriinde
zwar vertragliche Vérpflichtungen des Vermieters, aber
nicht,alle:derartigen Verpflichtungen, die in irgend einem
Zusammenhang mit dem Mietverhidlinis stéinden, fielen unter
§ 571 BGB, sondern nur die spezifisch mietrechtlichen Ver-
pflichtungen; 2zu letzteren gehdrten mber vertragliche Rijck~
zahlungsanspriiche wegen (verlorenqr)_Baukostenzuschusae
nicit, weil diese Zuschiisse mit dem Mietzins nichts zu
tun héitten, sondern eine besondere leistung darstellten.
‘Wire diese Auffassung der Revision gutreffend, so kiéme es
in der Tat nicht darauf an, ob in dem urspriinglichen Miet-
vertrag eine vertragliche Verpflichtung zur Riickzahlung
des Baukostengzuschusses bei Kﬁndigung-durch den Vermieter
oder seinon Rechtsnachfolger getroffen worden ist. Dio
Klage widre alsdann abzuweisen, weil Anspriiche gegen die
Beklagte als Ersteherin nicht erhoben werden kénnten.

a) Der Bundeegerichtshoi hat entschieden, daf der Er-
steher e1nes Grundstiicks in der Zwangsversteigerung als
Bauxostenzuschuﬁ.gelelstete Mletvorauezahlungen gegen sich
gelten lassen misse (BGHZ 15,296). Er hat ferner ausgespro-
chen, da8 der Ersteher, der das Mietverhiltnis nach § 57 =
ZVG kindigt, in entsprechender Anwendung von § 555 BGB
verpflichtet ist, dem Mieter den noch nlcht abgewohnten
Teil des Bauk03tenzuschuasgs zuriickzuzahlén, wenn dieser
zum Bau verwendete Migtvorauszahlungen geleistet hat, wo-
bei es sich weder um einen Bereicherungsanspruch noch um
einen Schadensersatzanspruch, sondern um die “zur Vertrags-
pflicht ausgestaltete Riickgewdhr einer Zahlung handelt,
fir die die Gegenleistung weggefallen ist" (BGHZ 16,31,36).
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Auch der erkennende Secnat hat sich dieser Rechtsprechung
trotz der gegén sie im Schrifttum und Rechtsprechung er-
hobenen Bedenken (zusammengestellt auf S.9 ées Urteils vom
25. November 1958 ~ VIII ZR 151/57 ~ NJW 1959,380) ange-
schlossen. Dabei hat er ergéinzend ausgesprochen, die Ver-
pflichtung des Erstehers zur Rilckgewshr der an den Voll~
streckungsschuldner als Vermieter in der Form von Bauko-
stenzuschiissen bewirkten Vorauszahlungen auf den Mietzins
begstehe nur dann, wenn dor gezahlte Betrag - sei es auch
nur'mittelbar -~ tatsichlich entsprechend verwendet worden
sci, was Ger Mieter zu beweisen habe (vgl. das angefiihrte
Urinil). o :

Die Ausfilhrungen der Revision geben keinen Anlaf, von
dieser Rechtsansicht abzugehen.

b) Voraussetzung fiir den lbergang der vertraglichen
Verpflichtung, Baukostenzuschiisse an den Mieter zuriick-
zuzahlen, ist nach dieser Rechisprechung aber die Fest-—
stellung einer entsprechenden Verwendung des Zuschusses.
Dariiber besagt jedoch das angefochtene Urtell nichts. Es
ist ihm auch nicht zu entnehmen, daB eine solche Verwen-
aung hier unstreitig gewesen ist. Schon aus diesem Grunde
kann das angefochtene Urteil mit der ihm gegebénen Begriin-
dung nicht aufrecht erhalten werden. Die Sache bedarf in-
govieit noch weiterer Aufklérung, selbst wenn der Vértrags—
auslegung des Berufungsgerichis gefolgt werden konnte, die
dehin geht, es sei eine vertragliche Verpflichtung des
urspriinglichen Vermieters auf Riuckzahlung des verlorenen
Baukostenzuschusses begriindet worden.

2. Soweit das Berufungsgericht den Mietvertrag zwi-
schen den urspriinglichen Mietparteien auslegt und dabei
zu dem Ergebnis gelangt, der Vermieter sel vertraglich
gehalten, bei vorzeitiger Vertragsbeendigung dem Mieter
Riickzahlungen auf den “verlorenen" BaukostenzuschuB zu
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machen, wenn die vorzeitige Beendigung des Mietvertrages
nicht auf das Verhalten des Mieters zuriickzufilhren sei,
handelt es sich um die Auslegung eines Individualvertra-

ges. Wenn auch dem Revisionsgericht insoweit nur in beschridn-
tem Umfange ein Prﬁfungsreéht zusteht, so muB der Revision

im Ergebnis doch dahin beigetreten werden, daB die vom Be-
rufungsgericht erfolgte Auélegung des Individualvertragec

mit der von ihm gegebenen Begriindung nicht gehalten werden
kann.

a) Da in dem Vertrage selbst von einem "verlorenen"
Baukostenzuschu8 die Rede ist und da das Berufungsgericht bei
soiner Auslegung 2zu einer vertraglichen Riickzahlungspflicht
gelangt, ohne auf die gesetzliche Rechtslage einzugehen,
und diese Auslegung such damit begrlindet, sie sei ndtig, um
Liicken des Vertrageswerkes auszufiillen, erscheint és geboten,
die Rechtsnatur der “"verlorenen" Baukostenzuschiisse und die
gesetzlichen Folgen einer vorzeitigen Beendigung des Miet-
vertranges im Hinblick auf solche Zuschiisse zu untersuchen.
Denn orgt wenn diese Fragen geklidrt sind, kénn in erschop-
fender Weise gepriift werden, ob die Auslegung des Vertrages,
zu dem das Berufungsgericht gelangt ist, mit seinem Wortlaut
vereinbar ist und ob wirklich, wie das Berufungsgericht an-
nimut, dic Interessenlage der Parteien flir die von ihm vor-
genommene Auslegung des Vertrages spricht.

b) Uber die Rechtsnatur der "verloremen Baukostenzu-—
schiisge" besteht Streit. '

In § 14 der Verbrdnang tiber WOhnungswirtschaftliche Be-
rechnungen nach dem zweifan Wohnungsbadgesetz“(2weite Berech-
nungsverordnung) vom 17. Oktobér 1957 (BGB1 I 1719) und &hn-~
lich in § 57 ¢ ZVG sind als verlorene Zuschiisse Geld-, Sach-
und Arbeitsleistungen an den Bauherrn bezeichnet, die zur
Dedkung der Gesamtkosten dienen und erbracht werdsen, um den
Gebrauch von Wohn- und Geschédftsrdumen zu erlangen, ohne daf

e
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vereinbart ist, den Wert der Leistung zuriickzuerstatten
oder mit der Miete oder einem dhnlichen Entgelt zu ver-

- rechnen oder als Vorauszahlung hierauf zu behandeln., Die-
se Bestimmungen enthalten jedoch keine flir das biirgerliche
Recht allgemein geltende Begriffsbestimmung eines "verlore~
nen Baukostenzuschusses", sondern regeln nur, daB Zuschilsse, 7 -
die unter dem Merkmal der angefilhrten Vorschriften gelei-
gstet 8ind, als verlorene Baukostenzuschiisse im Sinne dieser
Gesetze zu behandeln sind (Urt. des erkennenden Senats vom
12, Februar 1959 - VIII ZR 54/58 - BGHZ 29,289).

Das Wort "verloren" bedeutet alléfdings nicht, da3
der ZuschuB unter keinen Umstidnden zuriickzuerstatiten ist.
Dabei kann dahingestellt bleiben; ob man in dem verlorenen
Baukostenzuschufl nach dem Willen derxr Parteien eine aller-.
dings nur verdeckte Erhdhung des zahlenmﬁBig,veréinbarten
Mietzinses erblickt und ihn deshald als vorausgezahlten '
HNietzins betrachtet (Bettermann, ZMR 1952,29,32, MSchG § 3
Nr.l3, 14; Reinald Mittelstein MDR 1955,584.5955 Roguetic,
Mietrecht, 4.Aufl. S.26), oder ob men in ihm nur eine Son-
derlcistung fiir einen langlfristigen Mietvéftrag schen will
(z.B. Pergande BB 1952,73; Matthias MDR 19%54,649,650; Schopp
21 1954,37,40; Molders NJW 1955,777). In beiden Fdllen
konnen Bercicherungsanspriiche des Mieters bei vorzeitiger
Beendigung des Yietverhdltnisses gegen den'Vermieter beate~ -
hen (BGHZ 29,289), aber in der Regel auch nur solche An~
spriiche (Urt., v. 11, Juli 1958 - VIII ZR 114/57 = NJW 1958,
1582 und vom 3. Februar 1959 - VIII ZR 91/58 -~ NJW 1959,872).
Fir diese queicherungsanspruche haftet aber der Erstener
nicht (BGHZ 16,31,35,36); denn nicht er, sondern nur der
urspriingliche Berechtigte ist der unmittelbar Bereicherte.
Andcrersecits kann auch aus der Auslibung des dem Ersteher
vom Gesetz verliehenen Kiindigungsrechies und der anderwei-
ten Vermietung der Réumce kein Schadensersatzanspruch. ge-
gen den Ersteher hergéleitet werden. Ein derartiger An-
spruch wiirde vielmehr nur gegen den Vollstreckungsschuld-
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ner,'hier die frilhere Erbbauberechtigie, gegeben sein
(Reinhold/Miiller/DaBler/Schiffhauer ZVG 9.Aufl. § 57 a
Anm.5; RGZ 63,66; RG Gruchot 60,853; BGH Urt. v. 25. Novem-
ber 1958 - VIII ZR 151/57 S.4 — WM 1959,120; insoweit in
NJV 1959,3%80 nicht mit abgedruckt). Da Anspriiche gegcn

den frilheren Berechtigten nicht durchzusetzen sein werden,
wird der ZuschuB allerdings alsdann (wirklich) verloren
gein. Auch im Sinne des biirgerlichen Rechts ist danach,
jedenfalls im allgemeinen, ein "verlorener Baukostenzu-
schuB" ein solcher, bel dem der Mieter gegen den Vermieter
allenfalls Bereicherungs- oder Schadensersatzanspriiche,

aber kein vertragliches Recht auf Zurlickzehlung hat. Deshald

mufl bei der Auslegung eines Vertrages, nach dem ein verlo-
rerier Paukostenzuschuf gewdhrt wird, Jedenfalls in der Re-
gel, davon ausgegangen werden, daB der Mieter eincrseits
ddo Risiko iibernehmen wollte, den Zuschu8, es sei demn,

eo bestiinden durchsetzbare Berelcherungs- oder Schadens-
ersatzanspriiche gegen den (urspriinglichen) Vermieter, bei
Wechgel in der Person des Vermieters praktisch zu verlie-
ren, und andererséits, daB der Vermieter sich - iiber et~
walge Bereicherungs— und Schadénsérsatzanspruche hinaus =
jedcnfalls nicht vertraglmch zur Zurdckzahlung verpflich~

" ten wollte.

c) Bei dem das biirgérliche Recht beherrschenden Grund-
satz der Vertragsfreiheit, ist es allerdings denkbar, daf
dic in einem Mietvertrag von den Vertragsparteien gewihlte
Bezeichnung eines Zuschusses als "verlorener Baukostenzu-
schuf? irrig ist, daB es gich in Wirklichkeit um einen Zu~
schuB8 handelt, der abgewohnt und bei vorzeitiger Beendi-
gung des Mietverhdltnisses - ‘unter begtimmten Vorauwaset-
gungen — veriragsgenmif zurﬁckgézahlt werden soll, unab-
hiingig davon, ob der Vermieter bereichert ist oder sich
schadensersatzpflicntig macht. Dagegen, daB eine solche
Verpflichtung bestehen kann, die dem Vermieter als sol-
chen aus dem Mietvefhdltnis obliegt und in die der Erste-
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her gemiB § 571 BGB kraft Gesetszes eintritt, falls der
ZuschuB entsprechende Verwendung gefunden hat, sind grund-
sidtzliche Bedenken nicht geltend zu machen. Auch in BGHZ
16,31,36 ist die Riickzahlungspflicht, allerdings dort fir
einen. ausdriicklich als abwohnbar bezeichneten Baukosten-
zuschufl, als die "“zur Vertragspflicht ausgestaltete Riick-
gewahr éiner Zahlung, fiix die die Gegenléistung weggefal-
len ist", bezeichnet. Der erkennende Senat hat auch bereits
allgemein ausgesprochen, die Mietparteien kdnnten das
Schicksal eines geleistétan Baukostenzuschusses fiir den
Fall einer vorzeitigen Beendigung des Mietverhdltnisses

im vorgus durch ... Vertrag Tegeln, soweit nicht gwingen-
de mietrechtliche oder mietpreisrechtliche Vorschriften
entgegenstehen (Urt. des erkennenden Sénats vom 1l2. Februar
1959 -~ VIII ZR 54/58 = WM 1959,543, insoweit in BGHZ 29,289
nicht mit abgedruckt).

d} Bei der Auslegung von Mietvertrégeﬁ wird hinsicht-
lich der Riickzahlungsregelung solcher irrigerweise als
"yerloren" bezeichneten Baukostenzuschilsse zu beachten
scin: Es bestenen uwar keine durchgreifenden Bedenken ge-
gen die Anerkennung der Haftung des Erstehers fiir als Bau-~
kostenzuuchiisse geleistete Mieivorauszahlungen; denn der
Ersteher muB ebenso wie die Realgléubiger mit solchen rech-
nen und kann sich ebengo wie diese nach ihnen erkundigen
(8o neuerdings auch Schuster; Zum Thema "Mietvorauszahlun-
gen" MDR 1960,181 184) Das gleiche gilt fir die Riickzah-
lung von Baukostenzuschusaen {iberhaupt. Die Erkundigungs—
mogllchkelt versagt abex, wenn die Elnsicht in die Mlet—
vertrige zu einer e1nwandfrelen Kléxrung nicht fiihrt. Das
zeigt der gegenwdrtige Fall, in dem der Zuschuf mehrfach
-« § 4 (letzter Satz) und § 7 (erster Absatz) - ausdricklich
als "verlorener" Zuschuf bezeichnet worden ist und der Ver—
trag eine eindeutige Bestimmung iber eine Abwohnbarkeit,

~Anrcchenbarkeit auf Mietzinsen, Zuriickzahlung usw. nicht

enthédlt. MuB ein Ersteher auch in solchen Fidllen damit rech-
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~nen, daB er als rechtlich verpflichtet angesehen werden
kann, den ZuschuB bei einer Kﬁndigung durch ihn anteilmid-
Big zurilckzuzahlen, so kann er sich zwar dagegen5 wenn er

" dieses Risiko nicht auf sich nehmen zu konnen glaubt, da-
édurch schiitzen, da8 er tberhaupt kein oder doch nur ein
seinem Risiko entsprechendes geringeres Gebot abgibt. In
dicsem Zusammenhang gewinnen in der Tat die Bedenken der
Rechtsprechung und des Schrifttums, die dahin gehen, die
Ancerkennung von “"abwohnbaren" Zuschiissen als den Realgléau-—
bigern gegeniiber wirksam, bedeute einen Einbruch in die
Systematik unserer dinglichen Rechtsordnung (dazu das be-
reits erwihnte Urteil des erkennenden Senats vom 25. Novem—
ber 1958 = VIII ZR 151/57 S.9 ~ NJW 1959,380,381), noch er-
heblich mehr an Bedeutung. Die Erzielung angemessener Tr-
1l6se in der Zwangsversteigerung, die fiir die Realglidubiger
von ausschlaggebender Bedeutung ist, kann némlich viel
wcitgehender in Frage gestellt werden, als durch die Aner-
kennung ausdriicklicher Abwohn-, Mietvorauszahlungs- und
Verrecanungsvereinbarungen, wenn der Ersteher auch als
verpflichtet angesehen wird, als “verloren" bezeichnete
Zuschiisse zurtickguzahlen. Diege Erwigungen zeigen, daB
schon im Interesse dex Rechtssicherheit im7Realkreditwesen
eine vertrqg;iche‘Verpflichtung gur Zurickzahlung solcher
Zuschilsse nur-in Ausnahmefillen wird angenommen werden kon-
nene ' ‘ o

Liese Auslegungsregel wird in etwa auch begtiitigt durch
den Umstand, daB dem Bundesgerichtshof noch kein Fall vor-
-gelegen hat, in dem wegen als verloren bezeichneter Bau-
kogtenvorschiisse vertragliche Bﬁckzahlungeverpflichtungen
angenommen worden sind. In keinem der bislgng‘vom Bundes~—
gerichtshof entschiedenen Fdlle einer Haftung des Erstehers
(oder Zwangsverwalters) fiir Baukostenzuschiisse hat es sich
ndulich, soweit erkennbar, um einen ZuschuB gehandelt, der
im Vertrage mit dem frilheren Vermieter als "verloren" ge-
kennzeichnet worden war. So betrifft das Urteil vom 26.No~
vember 1954 -~ V ZR 24/54 - (BGHZ 15,286) einen Vertrag, bei
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dem neben einem verlorenen ZuschuB {von 15 000 DM) noca
ein weiterer (zu verrechnender) ZuschuB (von iiber 9000 DH)
geleoistet worden war; nur letztercr war Gegenstand des
Rechtsstreits. In gleicher Veise zerfiel der ZuschuB, iiber
den sich das Urteil vom 3. Juni 1953 (- VI 2ZR 223/52 =

IM ZVG § 57 b Nr.l) in Bestitigung von BGHZ 6,202 dshin
ausgesprochen hat, der Zwangsverwalter miisse als Bauko-
stenzuschufl geleistete Mietvorauszahlungen gegen sich gel-
ten lassen in einem zu verrechnenden und in einem verlore-
nen Toil, auf den sich der Rechtsstreit niqpt ergtreckte,

3. Die Auslegung des Vertrages durch das Berufungs-
gericht dahin, durch diesen sei der Klégerin ein ggggggg: :
licher Anspruch auf eine "anteilige" Zuriickzahlung des
"verlorenen" Zuschusses im Falle einer von ihr nichi ver-
schuldeten Kindigung des Vertrages durch den Vermieter
eingerdumi, ist nacn allem zwar nicht unmdglich. Die vor-
stehenden Erwdgungen siné aber vom Berufungsgericht nicht
in ausreichender Weise beriicksichiigt worden bei der Prii-
fung, ob und aus welchen Griinden die ursprimglichen Ver-
tragsparteien unter “"verlorenem Zuschufl" etwas anderes
als das Ubliche verstanden haben. Darin liegt eine auch
bei der Priifung der Aﬁslegung eines Individualvertrages
vom Revisionsgericht zu beachtender Verfahrensverstof, zu-
mal die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts in diesem Zusam~ @
menhang auch sonst rechtlich nicht unbedenklich sind.

Eine nicht erschopfende Wiirdigung zeigt sich zunichst,
soweit das Berufungsgericht von einer Vertragsliicke spricht,
Dazu komnt es im wesentlichen deshalb, weil es meint, die
urspriinglichen Vertragspartner hétten an eine vorzeitige
Boendigung des Mietverhiltnisses durch eine vom Mieter
nicht verschuldete Kiindigung nicht gedacht. Das fordert
aber nicht ohne weiteres eine erginzende Vertragsausle-
gung, weil fiir einen golchen Fall in erster Reihe die ge-
setzlichen Vorschriften, die dem Mieter Bereicnerungsan-
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spriiche, u.U, auch Schadensersatzanspriiche, geben, eingrei-
fen. Deshalb ist auch die Auslegung des Berufungsgericatsnicht
unbedenklich, soweit es meint, die Mieterin habe zwar nach

§ 13 Abs.2 des Vertrages im Falle einer von ihr verschulde-

ten Kiindigung des Vertrages durch die Vermicterin Schadens~
crsatzansepriichen ausgesetzt werden sollen, habe aber selost
in eihem solchen Falle nicht einmal cinen Bereicherungsan-
spruch; auch hier geht das Berufungsgericht offenbar von
einer Vertragsliicke aus, ohne zuniéchst zu prﬁfen, ob inso—
weit nicht die gesetzliche Regelung die Ausfdllung einer
Vertragsliicke liberfliissig macht,

Rechtlich bedenklich ist auch die Autfassung des Beru-
fungsgerichts, der urspriingliche Vermieter habe sich fir den
¥all einer vom Vermieter nicht veranlaBten Kiindigung - unab-
hiingig davon, ob er noch bereichert war - unbedingt vortrag—
lich zu einer anteiligen Zuriickzahlung des verlorenen Zu-
schusscs verpfliéhtenwollen° Zu dieser Meinung wird man
zvar -~ riickschaucend betrachtet = leichter kommen kOnnen.
weil seit AbschluB des Vertrages Baukosten und Geschifts-
raunmicton laufend gestiegen sind. Wir die Auslegung eines
Vertrages kommt es jedoch auf éie Verhdltniasse im Zeitpunkt
seiner Hingehmng an. Es liegt aber kein Anhalt dafiir vor, daB
dic urspriinglichen Vertragspartner mit der fur die Vermieter
glinstigen spdteren wirtschafqmichen Entwicklung gerechnet,
duB sie sie vorausgesehen haben oder auch nur voraussehen
konnten. Solche "verlorenen Zuschiisse" sind, jedenfalls viel-
fach. deshald verlangt und gewdhrt worden, weil der Vermieter
das Risiko des "teuren" Bguens nicht glaubte (allein) tragen
zu konnen und der Mieter meinte, es ihm (t311Weise) durch
den verlorsnen Jugchu8 abnehmen zu miissen, um {iberhaupt in
den GenuB der Mletraume zZu kommeno.ln elnem solchen Falle
ist die Ahnahme einer "zur Vertragspfllcht ausgestalteten
Riickgewdhr einer Zahlhng", wenn eine klareqausdruckliche Be-
stimmung dariiber fehlt, rechtlich kaum haltbar.
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Schlieflich ist es zwar nicht geradezu unmdglich,
aber doch ungewShnlich, aus der negativen Fassung des Sat-
zcs 1 in § 7 Abs.l des Vertrages, der Vermieter sei bei
vorzeitiger Liindigung des Vertrages duirch die Mieterin, z.B.
aus wichtigem Grunde, nicht verpflichtet, den Baukostenzu-
schufl an die Mieterin zuriickzuzahlen, positiv einen Riick=-
schlufl auf eine vertragliche Verpflichtung des Vermieters
zu ziehen, den ZuschuB anteilig zu erstatten, falls er
kﬁndigt,‘ohne durch ein Verschulden der Vermieterin veran-
laBt zu sein. Eine solche Auslegung bedarf'jedenfalls einer
besonderen Begriindung, zumal es weit ndher liegt, daf der
"Verzicht" der Kldgerin im § 7 Abs.l Satz 1 des Vertrages
nur einen solchen auf (gesetzliche) Bereicherungsanspriiche
fiiy den Fall voxzeltlger Kﬁndlgung durch sie selbst bedcu~
tet.,

4. Nach allem spricht so viel gegen die Auslegung des
Berufungsgerichtsa, daf sie nahezu unmbglich erscheint. Trotz-
dem muBitec der Senat von einer eigenen Auslegung absehén9
weil ¢s sich um einen Individualvertrag handelt. Es ist
auch nicht auosuschlieBen, daB bei einer neuen Verhandlung
weitere Gegichtspunkte auftauchea kommen, welche geecignet
gind, die Auslegung des Berufungsgerichts doch noch zu stiit=
zeno, Da hiernach eine Aufhebung des Berufungsurteils und ei-
no Zuriickverweisung der Sache an das Berufungsgericht zur :
anderweiton Verhandlung und Entscheidung geboten war, war O
es nicht erforderlich, auf die auf § 286 ZPO gestiitzten Ver-
fahrensriigen der Revision elnzugeheno Es konntoe .der Beklag-
ten vielmehr liberlassen bleibenq ihr Vorbringen insoweit
in der neuwen Verhandlung vor dem Berufungsgerlcht zu wie-
derholen und notfalls zu erganzeno |

III. Auch ilber den hilfsweise von der Klégerin geltend ge-
nmachten Anspruch auf teilweise Erstattung ihrer Verwendun-~
gen fiir den Innenausbau der Rdume, liber den dag Berufungs-
gericht nicht entschieden hat und von seinem Rechtsstand-
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punkt aus auch nicht zu entscheiden brauchte, konnte das
Revisionsgericht nicht selbst -erkennen. Darauf, daB es sich
bei diesem Anspruch lediglich um einen Bereicherungsanspruch

handeln diirfto, deutet jedoch die Bezugnahme auf § 951 BGB .»

im § 7 des Vertrages hin.
C.
~Die Kostenentscheidung fiir das Revisionéverfahren

hingt von der Entscheidung in der %ache‘aelbat ab. Sie ist
deshalb dem Berufungsgericht tibertragen. ‘

Dxr.Pagendarm Artl Dr.Deiweliel -~ Dr.Mezger Dr.Messnor
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