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VIII ZR 202/61 URTEIL Verkiindet am

16.Septenber 1966
Klett, Justig-
hauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Peter Hermann AGHEEED in DU, StGINED-

astrae @D,
Beklagten und Revisionskliigers,

- FrozeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

gegen
die Firra S & Aktiengesellachaft, Zweig-
niederlassung in s OPstrate @, gesetzlich
vertreten durch ihre Vorstandsmitglieder D und

Diple"Ingo SO., ebend89
Kldgerin und Revisionsbeklagte,

~ FrozeBbevollmiichtigte: Rechtsanwidlte Frof.Dr. GNP
und Dro - bt



Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofgs hat auf die
nindliche Verhandlung vom 16. September 1966 unter Mitwirkung
des Senatspriisidenten Dr. Haidinger sowie der Bundesrichter
Dr. Golhaar, Dr., Mezger, Dr. Messner und Braxmaiecr

~ fiir Recht orkamnt:

1, Auf dic Revision des Beklagten wird unter
Zurilickweinoung deca Rechitsmittels im iibrigen das Ur-~
teil des 10. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Diisscldorf vom 12. Juni 1964 im Kostenpunkt und in~
sowveit aufgehoben, als es die Verurtoecilung des Be-
klagten zur Zahlung von je 2 100 DM nebst Zinsen an
dic Micter Giinter RGN und Joachim FEP ve-
stédtigt hat. Insoweit wird die Sache zur anderwei-
ton Verhandlung und Entscheidung an das Berufungs—
gericht zurlickvexrwiesen., Im iibrigen wird die Revi-
sion zurlickgewiesen. '

2, Der Beklagte hat 3/5 der bisher entstandencn
Koston des Rechtsstreits zu tragen. Die Entschei-
dung iliber die weiteron Kosten wird dem Berufungs-
gericht {ibertragen.

Von Rechts wegen

Tathestand:

~Dic Klédgerin schlofl am 25. Oktober 1955 mit dem Be-
klagten iiber zwei Wohnungen in seinem mit Hilfe privater

Tarlehen aufgebauten Haus in DENEEENEP, S¢S tradc

11, je einen Werkforderungsvertrag. Danach gewihrtc -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

sic ihr je Wohnung eine "Bauhilfe" von je 7 000 DM. Sie
war in monatlichen Raten auf den Mietzins zu verrechnen.,
Dic HNietvertrdge waren zwischen Betricebsangehtrigen der
Kldgerin und dcm Beklagten abzuschlieBien. In § 4 dexr bis
30, Hovcmber 1975 fest abgeschlossenen Werkférderungsver—
trige wurde die Miete fiir jede Wohnung mit monatlich
75,27 DI bemesscen., Wortlich heiflt es dann:

"Wihrend der Dauer dicses Vertrages ist cine
Erhohung des Mictzinses nicht zuldssig."

Der Becklagte hat Grundateuervergiinstigung in Anspruch
genonpen. In den wmit den Betriebsangehtrigen der Klége-
rin RGP und PP abgeschlossenen, auf 28. Septem-
ber bzw. 25. Oktober 1955 datiertcen Mietvertridgen, die

in § 18 ausdriicklich auf die Werkfdrderungsvertriige Be-
zug nchmen, wurde eine monatliche Miete von 75,27 DM zu-—~
ziiglich einer Umlage fir die Anlagekosten der Zentral-
heizung von 25 DM (REJP) bzvw. eine Miete von 100,27 DM
(*QD) vcreinbart. Dementsprechend haben beide Mieter
in der Zeit vom 1. Mai 1956 bis 31. Mai 1963 monatlich

je 100,27 DM gozahlt. Auf 1. Januar 1963 verlangte der
Beklagte unter Berufung auf die Kostenmiete zuniichst cine
Micterhchung auf je 130 DM, dann auf insgesamt 151,90 DM
(RGEED) bvzv. auf 158,10 DM (FEP). Die gegen beide
Micter erhobenc Zahlungsklage hat er wieder zuriickgenom-
nen. Dic Micter haben dic Klégerin erméichtigt, ihre An~
spriiche auf Riickzshlung des iiber 75,27 DM hinausgchenden
Hietzinses geltend zu machen,
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Dic Kldgerin hat behauptet, ihre Betriebsangehtrigen
hdtten die HMietvertrige im Vertraucen darauf unterschrie-
ben, daB ihr Inhalt mit den Werkftrderungsvertrigen, de-
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ren Einzelheiten ihnon nicht bekannt gewescen scicn, in
Einklang stche. Sie hat beantragt, den Beklagten zu ver-
urteilen, zu unterlassen, jc Wohnung einen hoheren Hiet-
zins als 75,27 DM zu fordern, fir jeden Fall der Zuwider-
handlung cine Strafe anzudrohen und dariiber hinaus den
Beklagten zu verurteilen, an dic Miecter RGP und F@-
@ ic 2 100 DM nebst Zinsen zu zahlen.

Das Iandgericht hat der Klage stattgegeben, aber den
Unterlassungsanspruch zcitlich bis 30. November 1975 be-
grenzt. Dic Berufung des Beklagten blieb erfolglos, je~
doch hat das Oberlandesgericht die Urteilsformel dahin
neu gefaflt, dal dexr Unterlassungsanspruch auf die Lauf-~
zeit der Werkforderungsvortrédge bogrenzt werde. Mit der
Revision, dercn Zurilickweisung die Klégerin beantragt,
verfolgt der Beklagtc scine Antridge aus den Vorinstanzen
wveiter.
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I. 1. Das Berufungsgericht hat die Zulissigkeit der
Unterlassungsklage mit der Besorgnis zuklinftiger Zu-
viderhandlungen des Beklagten gegen das Verbot der Miet-
erhthung begriindet. Das entspriéht der Rechtsprechung des
erkennenden Senata (Urteil vom 20. Oktober 1959 ~ VIII
ZR 136/58 = IM BGB § 241 Nr. 10). Die Revision erhebt
insoweit auch kecine Angriffe.

2. a) Tas Berufungsgericht hat ausgefiihrt, das Un-
terlassungsbegehron sei nach § 4 des Werkforderungsver-
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trages begriindet. An das Verbot der Mietzinserhthung sci
der Beklagte trotz Art. X § 3 des Gesetzcs vom 23. Juni
1960 iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und iiber
ein soziales Mietrecht (Abbaugesatz) gebunden; denn diese
Bestimmung sci hier nicht, auch nicht entsprechend, anwend-
bar.

b) Dic Revision bekdmpft diese Rechtsauffassung unter
Hinweis auf die Ausfithrungen von Fischer-Dieskau/Pergande/
Wormit (Das Bundesmietrecht, Ergiénzungslieferung 1962, Anm,
5 zu § 19 1. BMG) ohne Erfolg. Der Senat hat zu der hier
zu entschecidenden Rechtsfrage in seinem Urteil vom 7. April
1665 - VIII ZR 200/65 (IM Nr. 2 zum AbbauG = WM 1965, 654)
Stellung genommen und ausgesprochen, Art. X § 3 AbbauG gel-
te nicht filir Werkforderungsvertréige privater Geldgeber.

Dexr Vermietor sei daher in Fdllen dieser Art an den ver-
eintarten Ausschlufl der Mieterhthung gebunden. An dieser
Entscheidung wird festgchalten. Auf ihre Begriindung, die
auch auf dio von der Revision zitiertc Rechtsansicht des
Erlduterungswerks von Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit ein-
geht, wird verwiesen.

¢) Auch nach § 242 BGB 1ldéBt sich die Abweisung des
Unterlassungsanspruchs nicht rcchtfertigen. Der Senat
hat in dem genannten Urteil allerdings ausgefithrt, der
Vermicter konne unter Umstinden eine Umgestaltung der
vertraglichen Bezichungen dann verlangen, wenn die Ver-—
hdltnissc sich derart zu seinem Nachteil verdnderten,
daB ein weiteres Festhalten am Vertrag von ihm nach Treu
und Glauben nicht mehr verlangt werden kdnne,

Incoweit hat das Berufungsgericht ausgefiihrt, der Be-~
klagte begriinde dic Unzuldssigkeit der vereinbarten Mie-




t¢ allecin damit, daB der Konkurs des urspriinglichen Bau-
unternchmers und der Einbau der Zentralheizung das Bau-
vorhaben unvorgeschen verteuert hidtten; der Becklagtc habe
aber nicht dargetan, daB dicse Umstdnde vor Abschlull der
FPorderungsveritridge nicht bekannt gewesen seien. Gegen dic-
36 Feototcllungen hat die Revision keine Angriffc erhoben.
Daher kann auch § 242 BGB nicht zu cinor Anderung der an-
gefochtonen Entscheidung fithren.

5. Dic Rovision ist deshalb unbegriindet, sowoit sic
dic Abwecioung der Unterlassungsklage anstrebt.

II. 1. Zu den Zahlungsanspriichen der Klégerin hat das
Berufungsgericht ausgefiihrt, der Boklagte habe dadurch,
daB cxr von den lMietern 25 DM mehr als in don Werkforde-
rungsvertrigen festgelegt verlangt habe, gegon das Verbot
der Erhshung dos Mietzinses verstoBen. Nach § 325 BGB soi
er deshalb verpflichtet, die Klidgerin im Wege des Scha-~
densersatzes wegen Nichterfilllung so zu stellen, wie sie
bei gehoriger Frfiillung der Werkforderungsvertrige go-
standen hiitto. Dabei brauche die Klédgerin koinen eigencn
Schaden in Form eines Geldbetrages darzutun. Sie kbnne
im Wege der Naturalrestitution verlangen, daB vom Beklag-
ten der tatsiichliche Zustand hergestellt werde, wie wenn
or ordentlich erfiillt hétte. Darauf, ob die Mieter in
Konntnis der Werkforderungsvertrége 25 DM mchr gezahlt
hiitten, komme 68 nicht an; denn sic als Dritte hidtten
nicht auf dic Einhaltung der Vertragspflichten des Be-
klagﬁon gegeniiber der Klégerin verzichten ktnnen.

2. Dicsce Ausfiihrungen begegnen, wie die Revision
mit Recht riigt, durchgreifenden Bedenken.



DPas Berufungsgericht hat nicht hinrcichcend beachtet,
dafl die Werkfdrderungsvertrdgo, sowcit sie auf dcen Ab~
schlufl von Mietvertriéigen zwischen denm Beklagten und den
Eetriebsangehtrigen der Klégerin gerichtot sind, Vertrd-
ge zugunsten Dritter sind. Xraft diescr Vertridge lkonnten
die Mieter RGJJD und FEEE von Beklagten verlangen,
beim Abschlufl der Mictvertrédge keinen hoheren Mictzins
als 75,27 DM zu fordern. Vercinbarten sic cine hohere
Miete, s0 gingen sie insgoweit eine Verbindlichkeit ohne
Rechtsgrund ein und ktnnen, soweit sio Mchrzahlungen lci-
oteten und danit das Forderungsrecht des Beklagten auf
Zchlung des iber 75,27 DM hinausgehenden Mietzinses zum
Erléschen brachten, nach § 818 Abs. 1 BGB Herausgabe des
aufgrund dieses Rechtes erlangten Betrages beanspruchen.
Ein Bereicherungsanspruch stiinde ihnen jedoch dann nicht
.2u, wenn sie bei AbachluB des Miectvertrages wuBlten, daf
der Beklagte ihnen gegeniiber verpflichtet war, keincn hi-
heren Nietzins als 75,27 DM zu fordern. Dicsce Rechtsfol~
go ergibt sich aus § 814 BGB.

Moglicherweise stehen RN und FEP auch Scha-
densersatzanspriiche gegen don Beklagten wegen Verletzung

ihrer Rechte aus den Werkforderungsvertrigen zu, vor-
ausgesetzt, daB diesc Vortragsverletzung schuldhaft go-
schah. Auch diescr Anspruch wiirde indessen cntfallen,
wenn RGN und FEP beim AbschluB8 der Mietvertrige
den Inhalt der Werkforderungsvertrédge kannton,

Steht den Mietern kcin Zahlungsanspruch gegen den
Eeklagten zu, so entf#llt auch ein eigener Anspruch der
Kldgerin auf Zahlung an ihre Betriebsangehorigen. Der
Anspruch des Versprechenscmpfiéngers auf Leistung an den
Dritten (§ 335 BGCB) und der Anspruch des Dritton selbst




haben dieselbe ILeistung zum Gegenstand. Wegen dicses inne-
ren Zusammenhangs kann dic Klidgerin, was dic Bereicherungs-
und Ersatzanspriichc angeht, dic¢c ausschlicBlich in der Pex-
son der Micter R¢ED und FEEP zu crfilllen sind, nichts
anderes und nicht mehr verlangen als diesc Mieter selbst
unbeschadet ihres Rechts, vom Beklagten fiir dic Zukunft
weiterhin dic Erfilllung sceiner ihr gegeniiber im Werkfsrde-
rungsvertrag iibernommencen Vorpflichtung zu fordern, an ihre
Betriebsangchorigen nur zu dem dort vereinbarten Prois zu
vernieten. Ein ctwaiger Anspruch der Kldgerin auf Ersatz
ihrecs eigenen Schadens wegen Verletzung der Werkforderungs-—
vertrige wird dadurch zwar nicht berihrt (vgl. RG HRR 1935
Nr. 342). Ein solcher Anspruch ist hier aber nicht geltcnd
genacht. Im Ubrigen ist cin Schaden der Kligerin auch nicht
ersichtlich.

Das Berufungsgericht hdtte deshalb nicht dahingestcellt
lassen diirfen, ob RGNS und FEEP vei Vertragschiug .
davon unterrichtet waren, daB sic nach dem Mietvertrag
25 DM mchr als in den Verkforderungsvertrédgen vorgeschen
zu zahlen hatten, wic der Beklagtc unter Beweisantritt
bechauptet hat, odexr oh, wie die Kligoerin unter Beweis ge~
stellt hat, der Beklagtc bei AbschluB der Mietvertridgo
die Abweichung von den Werkforderungsvertrdgon verhoim=—
licht hat.



3. Wogen dicses Rechtsfehlers war dic angefochtene Ent-~
scheidung in dem auc dcr Urteilsformel crsichtlichen Unfang
aufzuhoben und die Sache zuriickzuverweisen. Im iibrigen war
dic Revision zuriickzuweisen. Insoweit waren dem Beklagten
nach §§ 92, 97 ZPO dic Kosten des Verfahrens aufzucrlegen.
Dic Entscheidung iiber die weiteren Kosten war dem Beru-
fungsgericht zu itbertragen- |

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. Meczger

Dr. Messner Braxmaier
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