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Amtliche Sammlung: nein
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BGB §§ 535, 414, 415

a) Wird zwischen den Parteien eines Mietvertrages die
Vorauszahlung der Miete vereinbart, so ist grund-
sttzlich eine solche Abrede dahin auszulegen, daB
der Vermieter dem Mieter fiir die Moglichkeit ein-
stehen will, die Vorauszahlung auf den jeweils fél-
ligen Mietzins verrechnen zu konnen. Erweist sich
bei Ver#duBerung des Mietgrundstiicks die Voraus-—
zahlung gegeniiber dem Erwerber als unwirksam, so
ist grundsitzlich der urspriingliche Vermieter dem
Mieter zum Schadensersatz verpflichtet.

b) Zur Frage, ob und wann ein Erwerber des Mietgrund-
stiicks die Verpflichtung des Vermieters, fiir die
Moglichkeit der Verrechnung einer Mietvorauszahlung
einzustehen, mit den bisherigen Vermieter befreien-
der Wirkung tlibernimmt.
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Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 6. Juni 1966 unter
Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelbaar, Artil,

Dr. Mezger, Dr. Messner und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Kliigers wird das Ur-
teil des 1. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Braunschweig vom 16. Juni 1964
aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die Kosten
der Revision, an das Berufungsgericht zu-
riickverwiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand :

Der Beklagte verpachtete mit Veritrag vom 15. Sep—-
tember 1960 sein Café in Bad Ho@® av den Kliger. Das
Pachtverhidltnis sollte am 3. Oktober 1960 beginnen und
am 30. September 1965 enden. Es sollte sich jeweils um
ein Jahr verlﬁngern,.wenn der Pachtvertrag nicht sechs
Monate vor Ablauf geklindigt werde. In § 5 des Vertrages
war folgendes vereinbart:
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"Der PHchter ﬁibt dem Verpidchter ein unverzins-
liches Darlehn, als Pachtvorauszahlung, in Hohe
von 7.000 DM :siebentausend DM; ...

Zur Sicherheit fiir diese Pachtvorauszahlung
verpfidndet und ilibereignet der Verpichter hier-
mit dem Pidachter das mitverpachtete Inventar
laut besonderer Aufstellung.

Die Mietvorauszahlung soll in der Form zuriick—-
gezahlt werden, daB ab 1. April 1962 monatlich
150 DM {hundertfiinfzig DM) auf die laufende
Pacht verrechnet werden sollen, so daB8 dann
nur noch 450 DM monatilich vom Péchter zu ent-
vichten sind. Ein bei Beendigung dieses Ver-
trages eventuell noch offener Resthbetrag wird
nach ordnungsgemiBer Riickgabe der Pachtsache
vom Verp#ichter an den PHchter zuriickgezahlt."

Am 4. Oktober 1960 libereignete der Beklagte dem Kléger
ferner eine Riihr- und Schlagmaschine, eine Passierma-
schine, eine Gefrieranlage und eine Kiihlviltrine zur Si-
cherheit fiir die "Pachtvorauszahlung".

Nach AbschluB des Pachtvertrages veriduBerte der Be-
klagte das Grundstick an die Eheleute BB 1m Xauf-
vertrage wurde vereinbart, daB die Kdufer in si@mtliche
Rechte und Verpflichtungen des Beklagten eintreten. Die
Eheleute BEP» libernahmen auch unstreitig die Ver-
pflichtung des Beklagten aus § 5 des Pachtvertrages.

Am 15, September 1961 schloB der Kliéger mit dem
Ehemann B cinen Nachtragsvertrag zum Pachtver-
trage ab. In ihm heiBt es u.a.:

"Der § 3 des Pachivertrages vom 15. Sept. 1960
wird wie folgt ergénzt:
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Der Pdchter erhilt hiermit die unwiderrufliche
Zusage, den bestehenden Pachtvertrag ab 30.
Sept. 1965 von Jahr zu Jahr gu verlingern. Die
Verléingerung um jeweils 1 Jahr tritt immer dann
ein, wenn sie nicht spédtestens zum 31. Mdrz ...
vom Phdchter geklindigt wird.

Erstmalig zum 31. Mirz 1965.

Bei der erstmaligen Verlidngerung wird der Rest
von DM 700 der geleisteten Pachtvorauszahlung
auf die laufende Pacht weiterhin mit 4 mal

DM 150 und 1 mal DM 100 verrechnet."

Fiir die Zeit vom 1. April 1962 bis 31. Juli 1962 zahlte
der Kldger eine um 150 DM geminderte Pacht.

Das Pachtgrundstiick wurde im Jahre 1962 zwangsver-
steigert. Auf Verlangen des Erstehers, der seine Rechte
aus §§ 57, 57 b ZVG geltend machte, zahlte der Kliger
seit dem 1. August 1962 den ungekiirzten Pachtzins.

Der Kliger nimmt den Beklagten auf Erstattung der
Betrtge wvon jeweils 150 DM monatlich, insgesamt 6.400 DM,
in Anspruch, um die er die Pachtzinszahlungen nicht mehr
kiirzen kann. Der Beklagte ist der Auffassung, er sei aus
allen Verpflichtungen ausgeschieden; es h#tten nur noch
Rechtsbeziehungen zwischen dem Kléger und den Eheleuten
Bergmann bestanden.

Das Landgericht hat nach dem Klageantrage erkannt.
Das Berufungsgericht hat die Klage abgewiesen.

Mit der Revision verfolgt der Kliéger den Klagean-
spruch weiter., Der Beklagte beantragt, die Revision
zuriickzuweisen.,



Entscheidungsgriinde :

I. Das Berufungsgericht wiirdigt die in § 5 des Pacht-
vertrages getroffene Abrede dahin, daB die Parteien nicht
einen Darlehensvertrag geschlossen, sondern eine Pacht-
vorauszahlung vereinbart hédtten. Diese Auslegung ist mog~

lich; die Revision greift sie auch nicht an.

Das Berufungsgericht meint weiter, mit der zwischen
dem Beklagten und den Eheleuten BE» getroffenen Ver-
einbarung, daB die Pachtvorauszahlung des Kligers auch
den Eheleuten BE gegeniiber unbeschrinkt wirksam
sein sollte, hidtten diese die Verpflichtung des Beklag-
ten aus § 5 des Pachtvertrages, dem Kléger die Nutzuung
der Pachtrdume gegen einen um monatlich 150 DM erméBig-
ten Pachtzins zu gestatten, beim Kauf libernommen. Es han-
dele sich um eine befreiende Schuldiibernahme, nicht um
einen Schuldbeitritt. Ein Schuldbeitritt whre nur in der
Form denkbar gewesen, daB8 die Eheleute Bl auf Uver-
lassung der Nutzung, der Beklagte auf Zahlung von monat-
lich 150 DM hiéitten haften sollen. DaB die Parteien sich
derartige Vorstellungen gemacht hdtten, sei nicht an-
zunchmen. Nach der Lebenserfahrung werde beim Verkauf
eines Grundstiicks der bisherige Eigeuntiimer aus Verpflich-
tungen wie der vorliegenden im Regelfall entlassen;
denn nur der Erwerber sei in der lLage, dem Mieter oder
Phichter den vereinbarten Gebrauch zu gewidhren. Die Ver-
einbarung zwischen dem Beklagten und den Eheleuten BEE-
@» habe, wie der Beklagte bewiesen habe, der Kldger
genehmigt. Nach den Bekundungen der Zeugen, nach dem
eigenen Verhalten des Kliéigers und nach der Lebenser-




fahrung deute alles darauf hin, da der Kléger die neucn
Eigentiimer als seine einzigen Schuldner hinsichtlich der
Pachtvorauszahlung angesehen habe.

II. Die Revision des Kligers ist begrﬁndet.‘

1. Das Berufungsgericht stellt darauf ab, daB mit
Riicksicht auf die "Schuldiibernahme" durch die Eheleute
B dem Kldger aus der Abrede iiber die Pachtvoraus-
zustehe. Diese Bewertung der zwischen den Beteiligten

getroffenen Abreden hdlt der rechtlichen Nachpriifung
nicht stand.

Das Berufungsgericht 1dB8t sich von der Vorstellung
leiten, die Eheleute BEJ® bitten die Verpflichtung
des Beklagten iibernommen, dem Kléger die Nutzuungen zu
einem "ermiiBigten" Pachtzins zu iiberlassen. Das ist
nicht richtig gesehen. Der Klidger hat einen Betrag von
7.000 DM als Vorauszahlung auf den nach wie vor in vol-
ler Hohe geschuldeten Pachtzins, also zur Erfiillung
seincr Pachtzinsschuld, geleistet. Daher wurde nicht
der kiinftige Pachtzins ermifiigt, vielmehr war jeweils
bei Fdlligkeit die einzelne Pachtzinsrate in der ver-
traglich bestimmten Hohe ohne Zutun des Verpidchters in-
folge der Vorauszahlung getilgt. Darin liegt das Rechts-
geschéft "in Ansehung der Pachtginsforderung" im Sinne
des § 574 BGB. Es kaun keine Rede davon sein, daB bei
einem gegenseitigen Vertrage die Vertragspartei, die be~
friedigt worden ist, etwa die Verpflichtung hat, die
ihr obliegende{Gegenleistung nunmehr ohne Entgelt zu



erbringen. Deshalb bestand weder auf seiten des Beklag-
ten eine Verpflichtung zur ErmiSigung des Pachtzinses,
die auf die Eheleute B¢il® hitte iibertragen werden
konnen, noch auf seiten des Klidgers -~ anders als bei
AbschluB eines Darlehensvertrages - ein Anspruch auf
Riickzahlung des Geleisteten.

2, Piir die rechtliche Beurteilung einer Abrede
ilber die Vorauszahlung des Mietzinses ist vielmehr fol-
gendes zu beachten: Die Mietvorauszahlung setzt ihrem
Sinn und Zweck nach voraus, dafl der Mietvertrag unter
Verrechnung der Vorauszahlung auf den jeweils fillig
werdenden Mietzins so lange eingehalten wird, bis die
Vorauszahlung abgedeckt ist. Der Wille der Beteiligten
ist daher mangels entgegenstehender Vereinbarung grund-
sdtzlich dahin aufzufassen, der Vermieter wolle dem
Mieter dafiir einstehen, daB es dem Mieter moglich sei,
die Vorauszahlung wihrend der vorgesehenen Dauer auf
den jeweils fdlligen Mietzins zu verrechnen. Das bedeu-~
tet, der Vermieter hat dem Mieter auch dafiir eingu-
stehen, daB die Verrechnungsabrede nicht im Falle der
VertiuBerung des Mietgrundstiicks unwirksam wird, wie es
die Vorschriften der §§ 573, 574 BGB; 57, 57 b ZVG vor-
sehen [vgl, fiir die Vermietung auf bestimmte Zeit RG
Gruchot 60, 853). Erweist sich die Vorauszahlung, wie
im vorliegenden Fall gegeniiber dem Ersteher, als unwirk-
sam, so ist der urspriingliche Vermieter dem Mieter ge-
geniiber zum Schadensersatz verpflichtet. So hat auch
das Kammergericht (DMietR 1930, 1019, in einem #hnlich
gelagerten Fall angenommen, aus dem zwischen Mieter und
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Vermieter begriindeten RechtsverhBltnis sei der Vermieter
verpflichtet, den Mieter nicht in eine Lage zu bringen,
in der er nach §§ 573, 574 BGB an den Erwerber die vor-
ausgezahlte Miete noch einmal zahlen miisse, weil die
Vorauszahlung dem Erwerber gegeniiber unwirksam ist. Der
Vermieter miisse daher dem Mieter unter dem Gesichtspunkt
des Schadensersatzes die an den Grundstiickserwerber ge-
leisteten Zahlungen erstatten.

3, Allerdings kann ein Erwerber des Mietgrundstiicks
diese Verpflichtung des Vermieters iibernehmen, sei es durch
Vertrag mit dem Vermieter, sei es durch Vertrag mit dem

Mieter. In beiden FHllen wird der Vermieter aber nicht
ohne weiteres befreit. Bei einem Vertrage zwischen dem
Gldubiger und dem Ubernchmer tritt eine befreiende Uber-
nahme nur ein, wenn der Gléwubiger auch den Willen hat,
den bisherigen Schuldner zu entlassen, und dies erklHrt;
bei einer Vereinbarung gwischen Schuldner und ivernehmer
bedarf es der Genehmigung des GlHubigers.

Im vorliegenden Fall haben die Eheleute BEijllD
zwar unstreitig im Kaufvertrag die Verpflichtung aus dem
§ 5 des Pachtvertrages ilbernommen. Sie haben auch in der
Vereinbarung vom 15. September 1961 mit dem Kliger die
Verrechnung der Pachtvorauszahlung auf die jeweiligen
Pachtzinsen anerkannt. Diese Abreden enthalten die Er-
kldrung der Eheleute B@», fiir ihre Person den vor-
ausgegzahlten Teil des Pachtzinses nicht noch einmal ver-
langen zu wollen. Ob in der Ubernahme der Verpflichtung
aus § 5 des Pachtvertrages aber auch die Erkldrung lag,
anstelle des Beklagten dafiir einstehen zu wollen, daB im



Falle einer WeiterversduBerung des Pachtgrundstiicks oder
gar einer Zwangsversteigerung der Erwerber die Voraus-
zahlung des Pachtzinses gegen sich gelten lasse, hat das
Berufungsgericht nicht gepriift, weil es den Sachverhalt
unter diesem rechtlichen Gesichtspunkt nicht gewiirdigt
hat. Xbenso hat das Berufungsgericht als von seinem Stand-
punkt aus liberfliissig nicht erdrtert, ob der Kléger den
Willen gehabt und erkldrt hat, fiir den Fall, daB spitere
Erwerber nochmalige Zahlung verlangen, nur noch die
Eheleute BE» und nicht mehr den Beklagten in An-
spruch nehmen zu wollen. |

Die Ausfiibrungen des Berufungsgerichts, mit denen
es die Willenserklidrungen der Parteieun wiirdigt, geben
deshalb fiir die hier erforderliche Auslegung keine Grund-
lage ab. Wenn das Berufungsgericht abschliefBend zu dem
Ergebnis kommt, der Klidger habe die Eheleute BEEED
als seine einzigen Schuldner angesehen und sei mit ihrem
Eiontritt in die Verpflichtungen des Beklagten einverstan-
den gewesen, so liegt dem die unrichtige Vorstellung zu-
grunde, die Eheleute BE® hitten die Verpflichtung
iibernommen, dem Kléger die Pachtisache zu einem "ermdBig-
ten" Pachtzins zu iiberlassen. Die Mdglichkeit ist nicht
von der Hand zu weisen, daB das Berufungsgericht von denm
rechtlich zutreffenden Ausgangspunkt aus zu einer abwei-
chenden Beurteilung der allein zu entscheidenden Frage
gelangt whre, ob die Eheleute B@JjjJ®» die Verpflich-
tung, auch fiir ihre Rechtsnachfolger einzustehen, mit
einer den Beklagten befreienden Wirkung iibernommen haben.

4
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So begriindet das Berufungsgericht seine Annahme,
daB dem Klidger kein Anspruch gegen den Beklagten mehr
zustehe, mit der Erwidgung, ein Schuldbeitritt widre nur
in der Form praktisch denkbar, daf die Eheleute Byjiily
auf Uberlassung der Nutzung, der Beklagte auf Zahlung
von monatlich 150 DM hétten haften sollen, eine solche
Rechtsgestaltung sei der Natur der Sache nach ungewshn-
lich. An anderer Stelle meint es, der Klidger habe als
Pdchter keine Moglichkeit gehabt, auf die Partner des
Kaufvertrages dahin einzuwirken, daB er anstelle eines
Schuldners kiinftig deren zwei habe. Das Berufungsgericht
geht also davon aus, daf die Vermutung fiir eine Schuldbe-
freiung des Beklagten spreche. PFiir diese Erwdgungen ist
aber kein Raum, wenun die Verpflichtung eines friihercn Ver-
mieters oder Verpichters in Frage steht, dafiir einzustehen,
daB der als Miet- oder Pachtzins vorausgezahlte Betrag
auch bei einem Eigentumswechsel verrechnet werden kann.
Die hieraus erwachsenden Anspriiche des Mieters oder Psdch-
ters laufen nicht neben dem gegen den Erwerber des Grund-
stiicks gerichteten Hauptanspruch einher, sie erlangen
gegeniiber dem friiheren Vermieter oder VerpHchter liber-
haupt erst Bedeutung, wenun der Erwerber von dem Mieter
oder PHchter nochmalige Zahlung des Miet—~ oder Pachtzin-
ges verlangt. Es kann also keine Rede davon sein, daB im
vorliegenden Fall, wenn eine befreiende Schuldiibernahme
nicht vorliége, dem Kldger infolge der VerduBerung des
Grundstiickes regelwidrig zwei Schuldner gegeniiberstehen
wiirden, insbesondere nicht, daB gleichzeitig der Beklagte
auf Zahlung von 150 DM und die Eheleute B{Jllll® auf
Uberlassung des Grundstiicks zu einem niedrigeren Mietzius
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haften wiirden. Gegen eine Rechtsgestaltung, daf der frii-
here Vermieter oder Verpichter aus Abreden in Anspruch
genommen wird, die er mit dem Mieter oder Pidchter getrof-
fen hat, wenn diesen Abreden nach der Verkuflerung des
Grundstiicks der Erfolg versagt bleibt, spricht weder

eine Vermutung noch die Natur der Sache. Vielmehr ist
eine solche Haftung des Vermieters gerade in § 571 Abs. 2
BGB vorgesehen. Es ist auch kein triftiger Grund ersicht-
lich, warum nicht grundsétzlich der Mieter, der dem Ver-
mieter durch Mietvorauszahlung Kredit gewdhrt, sich an
seinen Vertragsgegner sollte halten konnen, wenn dieser
durch VerduBerung der Mietsache die Verrechnung des Kre-
dits unmoglich macht. Es 1HB8t sich daher auch nicht mit
dem Berufuungsgericht folgern, daf die Parteien sich sol-
che Vorstellungen nicht gemacht haben konnten. Im Gegen-
teil spricht manches dafilir, daB die Parteien bewuBt da-
von ausgegangen sind, der Beklagte habe dem Klidger fiir
die Moglichkeit, mit der Pachtvorauszahlung den Pacht-
zins zu tilgen, einzustehen. Wenn der Beklagte zur Si-~
cherheit fiir die Pachtvorauszahlung Inventar iibereignete,
so liegt die Annahme sehr nahe, daB der Beklagte durch
die Sicherungsiibereignung nicht, wie das Berufungsgericht
meint, ein Nutzungsrecht des Kliigers hat sichern wollen,
sondern, daB die Ubereignung zur Sicherung eines Scha-
densersatzanspruchs erfolgt ist, der dem Klédger mdglicher-
weise kiinftig erwachsen wiirde, wenn die Vorauszahlung
nicht zum bezweckten Erfolg fiihre. |

FPur die Wirdigung der Erklédrungen des Kligers gilt,

anders als das Berufungsgericht im Ausgangspunkt glaubt,
der allgemeine Grundsatz, daB eine Aufgabe von Rechten

N
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niemals zu vermuten ist. So betrachtet ist es auch nicht
richtig, daB, wie das Berufungsgericht meint, der Kliger
nach auBen hdtte erkennbar machen miissen, er wolle den
Beklagten weiter in Anspruch nehmen. Im Gegenteil muB3
der jenige, der sich auf einen 5rlafl beruft, dartun,

daB der andere ein Verhalten an den Tag gelegt hat, das
als ErlaRR zu deuten ist. Unter diesem Gesichtspunkt kann
auch die Vernehmung des vom Kléger benannten Zeugen Rechts-
anwalt Dr. ve D@ erheblich sein, der bekuunden soll,
er, der Klkger, sei davon ausgegangen, der Beklagte haf-
te weiter. Dabei durfte das Berufungsgericht ohne Anho-
rung des Zeugen nicht unterstellen, der Kldger sei in
seiner Meinung von seinem Rechtsberater beeinfluBt wor-
den, wie die Revision zutreffend riigt.

Das Hauptgewicht legt das Berufungsgericht auf die
Tatsache, daB der Kliger mit den Eheleuten BQji»
einen Nachtragsvertrag zum Pachtvertrag geschlossen
hat. Auch insoweit lassen sich die Erwdgungen des Beru-
fungsgerichts nicht ohne weiteres auf die Wiirdigung an-
wanden, ob der Kléger Aanspriiche gegen den Beklagten
aufgegeben habe. Nach § 571 Abs. 1 BGB waren die Ehe-
leute D@ ohne Zutun des Kligers seine Vertrags-
geguer geworden. Jede Ausgestaltung des laufenden Pacht-
vertrages koannte er nur mit ihnen und nicht mehr mit dem
Beklagten vereinbaren. Daraus, daB8 der Kl#ger in rich-
tiger EKinschitzung der Rechtalage die Ansicht vertrat,
durch die Vorauszahlung des Pachtzinses sei auch der
den Eheleuten BE® geschuldete Pachtzins in der ver-
einbarten Hohe getilgt, ergibt sich allein noch nichts
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dariiber, ob der Kléger den Beklagten daunn in Anspruch
nehmen wollte, weunn durch ein Verhalten der Eheleute
BgEP» in Zukunft einmal die Vorauszahlung nicht mehr
Tilgungswirkung hatte.

Unter diesem Gesichtspunkit gewinnt auch die Wiirdi-
gung des Verhaltens des Klidgers im Zwangsversteigerungs-
verfahren eine andere Bedeutung, als das Berufungsgericht
ibm fiir die Frage der Schuldiibernahme beilegt. Wenn der
Kldger im Zwangsversteigerungsverfahren versuchte, die
Vorauszahlung auch dem Ersteher gegeniiber durchzusetzen,
so war er lediglich bestrebt, den drohenden Schadeun ab-
zuwenden. In einem solchen Bestreben wird im allgemeinen
nicht der Ausdruck zu finden sein, auf Ersatzanspriiche
zu verzichten, weun der Versuch der Abwendung des Scha-
dens miBlingt. Bedenklich ist schliefllich, wenun das Be-
rufungsgericht aus der Tatsache, daB der Klédger im Zwangs-
versteigerungsverfahren nicht die Freigabe der ihm zur
Sicherung ilibereigneten Gerdte betrieben hat, nachteilige
Schliisse zieht. Vermutlich waren, wie die Revision mit
Recht geltend macht, das im Pachtvertrag vom 15. Septem-
ber 1960 iibereignete Inventar der Konditorei und die im
Nachtragsvertrage vom 4. Oktober 1960 iibereigneten Ma-
schinen nach §§ 97 Abs. 1, 98 Nr. 1 BGB Zubehdr des Grund-
stiicks. Die Versteigerung des Grundstlicks erstreckte sich
dann nach §§ 1120 BGB; 20 Abs. 2, 55 ZVG auch auf die
ibereigneten Gegenstinde.

I1I. Unter diesen Umstdnden muB das angefochtene
Urteil aufgehoben und die Sache zur anderweiten Verhand-
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lung und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen werden. Dieses wird die gesamten Umstédnde neu
zu wiirdigen haben. Dabei kann auch von Bedeutung sein,
welche Vorstellungen sich der Klidger iiber die wirt-
schaftlichen Verhidltnisgse der Eheleute Bergmann machte
und ob es fiir ihn iiberhaupt sinnvoll und vertretbar sein
konnte, etwa den Beklagten aus der Haftung zu entlassen

und sich mit einer Verpflichtung der Eheleute BN
zu begniigen.

Die Entscheidung iiber die Kosten der Revision wird
dem Berufungsgericht tibertragen.

Dr. Gelhaar Artl Dr. Mezger

Dr. Messner Braxmaier
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