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Nicht fiir das Hachschlagewerk:
. Nicht fiir die Amtliche Sammlung!
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Gesetz: BGB §§ 242, 566

Rechtssatas Rechte des Mieters beil Zuwiderhandlungen
des Vermieters gegen Vereinbarungen, die in
einem miindlich abgeschlessenen Vorvertrag
zu einem langjéhrigen Mietvertrag getroffen
worden sind,

Aktenzeichen:  VIIL ZR 203756
- Urt. des BGH v. 9. April 1957 . OLG DﬁsseldorfA
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VIII ZR 203/56

Verkiindet

laut Protokoll

am 9. April 1957
Klett, Justizsekretir
als Urkundsbeamter der
Geschiftsstelle

Im Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit
des Kaufmanns Paul RGP i» 7EIED, s@Ep-trase @
Beklagten, Berufungskligers und Revisionskligers,
- Prozefbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr, . -

gegen

den Kaufmann William Henry RGJD-B@ID ir D
. @Dt rate C J

Kliger -, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (P -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 9. April 1957 unter Mitwirkung des Se-
natsprédsidenten Dr. Grofmann und der Bundesrichter Dr. Gelhaar,
Artl, Dr. Spieler und Dr. Dorschel

fiilr Recht erkannts

Die Revision gegen das Urteil des 5. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in Diisseldorf vom 25. November
1955 wird auf Kosten des Beklagten zuriickgewiesen:.-

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestands

Der Klédger bvezog mit seiner Familie am 1. Mai 1952 die
Hochpaterre-Wohnung in dem Neubau des Beklagten in DD,
BPstrase @ Er hatte vorher die Wohnung besichtigt und die

www.prinz.law
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Einzelheiten des Mietvertrages mit dem Beklagten besprochen. Bei

seinem Einzug entrichtete der Kldger 8 000 IM in bar und im

Herbst 1952 weitere 7 000 DM durch Hingabe eines Wechsels, der
am 15, April 1953 ein,_elost wurde, als verlorenen Baukostenzu-
schu8. Br zahlte fiir die Wohnung eine monatliche Miete von zu-
nachst 380 DM, spdter, nachdem er zusdtzlich noch ein Mddchen-

gimmer erhalten hatte, von 400 IM. Ein schriftlicher Mietvertrag

wurde gZwischen den Parteien nicht abgeschlossen. Einen dem
Klager auf sein Dréngen schlieBlich im August 1953 von dem Be-
klagten iibersandten Vertragsentwurf unterschrieb der Kléger
nicht, weil er nach seiner Behauptung die getroffemen Verein-
barungen nicht richtig wiedergab, insbesondere dem Kléger nicht
das Recht auf i0-jéhrige Benutzung der Wohnung einrédumte und
nicht vorsah, daB der Kliger bei vorzeitigem Auszug einen An-

spruch auf Benennung eines neuen Mieters oder anteilige Riickzah-

lung des Baukostenzuschusses erhielt.

Der Kldger ist am 26. Pebruar 1954 aus der Wohnung wieder
ausgezogen und hat mit der Klage die Riickzahlung des Baukosten-
zuschusses von 15 000 IM nebst Zinsen verlangt.

Der Beklagte hat behauptet, daB der Inhalt des von ihm dem
Klager iibersandten Vertragsentwurfs den Vereinbarungen der Par-
teien entsprochen habe. Der Vertrag habe nur auf fiinf Jahre
fest geschlossen werden sollen. Einen Anspruch auf Riickzahlung
des Baukostenzuschusses bei vorzeitigem Auszug habe er dem
Klédger ebensovwenig zugestanden wie das Recht, einen Nachfolger
zu benennen und sich von diesem eine Abstandssumme zahlen zu
lassen.

Das vandgericht hat den Beklagten zur Zahlung von 12 250 M
nebst Zinsen an den Kléger verurteilt und die weitergehende
Klage abgewiesen.
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Die Berufung des Beklagten ist ohne Erfolg geblieben.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung der Kliger erstrebt,

verfolgt der Beklagte seinen Antrag auf vollstiéndige Abweisung
der Klage weiter.

Entscheidungsgriindes

Die Revision ist nicht begriindet.

1.) Das Berufungsgericht wiirdigt die Beweisaufnahme dahin, dagl§
die Parteien bei ihren Besprechungen im Priihjahr 1952 miindlich
einen vorl&ufigen Mietvertrag abgeschlossen haben, der den
Kldager zur Leistung des Baukostenzuschusses von 15 000 DM und
Entrichtung des vereinvarten Mietzinses fiir die Wohnung ver-
pflichtete und ihm das Recht gab, die Wohnung zu benutzen, und
daB sie sich damals auBerdem dariiber einig geworden sind, einen
langfristigén schriftlichen Mietvertrag abzuschlieB8en und da-
durch den vorldufigen Mietvertrag abzuldsen. In diesem geplanten
schriftlichen Vertrage sollte nach den Feststellungen des Be-
rufungsgerichts die Mietzeit auf zehn Jahre bemessen und auBer-
dem eine Regelung‘iiber die Verrechnung des Baukostenzuschusses
im Palle der vorgeitigen Beendigung des Mietverhi#ltnisses dahin
getroffen werden, daB der Kldger das Recht erhielt, entweder
eineri neuen Hieter zu benennen, der in seinen Vertrag eintrat
und den Kliger entschidigte, oder gegebenenfalls von dem Beklagteaf -
den der restlichen Mietdauer entsprechenden Teil des Baukosten- |-
zuschusses guriickzuverlangen. ver Beklaxte habe es jedoch ab-
gelehnt, mit dem Kléger einen schriftlichen Mietvertrag zu
diesen Bedingungen abzuschlieBen. Deshalb stehe, so meint das
Berufungsgericht, dem Kliger in sinngeméiSer Anwendung des
§ 555 BGB ein Anspruch auf Riickzahlung des eingezahlten Betra-
ges von 15 000 I abziiglich einer Amortisation fiir 22 Monate
zu je 125 I¥M = 2 750 DM, also auf 12 250 IM 2zu.

2.) Die schriftliche Revisionsbegriindung wendet sich gegen
die vom Berufungsgericht getroffenen tatsdchlichen Feststellun- §
gen mit der Riige; das Berufungsgericht habe die Vereinbarung iiber
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den vorgesehenen Abschluf eines schriftlichen Mietvertrages
rechtsirrig unter VerstoB gegen "die Auslegungsgrundsidtze" be-
urteilt. Sie wirft in diesem Zusammenhang dem Berufungsgericht
vor, es habe iibersehen, daB8 nach dem eigenen Vortrag des Klégers
dieser Gelegenheit haten sollte, dem Beklagten einen neuen Mieter
zu benennen. Diesen Weg habe der Kliger beschreiten miissen, um
sich vor Schaden zu bewahren. Da er ihn nicht eingehalten habe,
kdnne er von dem Beklagten den gezahlten BaukostenzuschuB nicht
guriickfordern. Der Revision ist zuzugeben, daB8 der Sachverhalt,
den sie ihren Erwidgungen zugrundelegt, derartige rechtliche
Schliisse zulassen konnte, die die Revision gegzogen wissen méchte.
Sie 148t jedoch auBer acht, da8 der Beklagte in seinen beim
Landgericht eingereichten Schriftsdtzen vom 11. Februar 1954

und 5. April 1954,auf die im Tatbestand des angefochtenen Urteils
Bezug genommen ist, vorgetragen hat, er habe dem Kldger im
August 1953, anlidBlich einer Riicksprache, die vor der Ubersen-
dung des Vertragsentwurfs stattgefunden hatte, ausdriicklich er-
kldirt, die Benennung eines Mietnachfolgers durch den Klidger und
die Zahlung einer Abstandssumme durch einen Dritten an den
Klager kidmen nicht in Prage; wenn der Klédi er vorzeitig ausziehen
miisse, habe er perstnliches Pech gehabt. Dieser Vortrag des Be-
klagten 1&8t mithin klar erkennen, daB er entgegen der getroife-
nen Vereinbarung es mit aller Entschiedenheit abgelehnt hat,

sich einen geeigneten Mieter von dem Kliiger benennen zu lassen,
der bereit war, die Wohnung zu iibernehmen und diesen zu ent-
schiddigen. Angesichts dieses Verhaltens des Beklagten und sei--
nes eigenen Vorbringens in diesem Rechtsstreit kann die Revision
daher nichts zu ihren Gunsten daraus herleiten, daB der Kléger
dem Beklagten keinen neuen Mieter vorgeschlagen hat. Im Hinblick
auf die Erklarungen des Beklagten, der seine Sinnesédnderung erst

. im Revisionsrechtszuge mitgeteilt hat, war eine solche Verpflich-

tung des Kligers entfallen. In der miindlichen Verhandlung ist
die kevision mit Recht auf diese fijge nicht mehr zuriickgekomien.
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3.) Selbst wenn in dem Hinweis der Revision auf einen Beweig-§
antritt in dem erstinstanzlichen Schriftsatze des Beklagten vom
13. Januar 1955 die Verfahrensriige zu erblicken sein sollte, dag
Berufungsgericht habe den Antrag auf Vernehmung des von dem Be-
klagten als Zeugen benannten Buchhalters G- in unzu-~
léssiger Weise ibergangen, und diese Verfahrensriige als der
Vorschrift des § 554 Abs 3 Nr 2 b ZP0 entsprechend ausgefiihrt
angesehen werden wiirde, kdnnte sie keinen Erfolg haben:

Das Berufungsgericht hat von der Vernehmung des G—
deshalb abgesehen, weil das in sein Vissen Uestellte zum Teil

unstreitig sei und Yum anderen Teil als wahr habe unterstellt
werden kdnnen. Zur Ablehnung des Beweisantrages mit dieser Be-
griilndung war das Berufungsgericht berechtigt. Auch wenn der
Klager G. gegeniiber geduuvert haben sollte, ihm geniige
eine miindliche Vereinbarung, so schlieB8t das nicht aus, das

er mit dem Beklagten den AbschluB eines schriftlichen Vertrages
vereinbart und auf schriftliche Niederlegung des Vertrages ge-

drungen hat. Auf die Vernehmung des GQJJ® kam es daher in
der Tat nicht en. '

4.) Die Ansicht der Revision, das Berufungsgericht habe das .
Verhdltnis des zwischen den Parteien zustandegekommenen miindli- [
chen Mietvertrages zu dem beabsichtigten schriftlichen Mietvertr
im Hinblick auf § 154 Abs 2 BGB unrichtig beurteilt, geht
ebenfalls fehl. Das Berufungsgericht hat im Gegensatz zu dem
landgericht angenommen, daB zwischen den Parteien mietvertrag-
liche Beziehungen begriindet worden sind, es ist also der Aus-
legungsregel des § 154 Abs 2 BGB zu Gunsten des Beklagten gerade
nicht gefolgt. Die Frage, ob bereits ein miindlich filr léngere
Zeit als ein Jahr abgeschlossener llietvertrag schon fiir sich
allein einen #nspruch auf AbschluB eines schriftlichen Mietver-
trages gewdhrt (vgl Roquette, Mietrecht, 4. Aufl S 102 Note
19 a; RGZ 104, 131; RG JW 1938, 1247), ist hier im Hinblick
auf die von dem Berufungsgericht getroffenen Feststellungen
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gesenstandslos, daB die Parteien schon bei ihren ersten Be-
sprechungen nicht rur einen voridufigen Mietvertrag vereinbart
haben, sondern auch dariiber einig geworden sind, einen
langfristigen kietvertrag unter Wahrung der Schriftform abzu-
schlieBlen. Der Inhalt des zqischen den Parteien zustandegekom-
menen vorliufigen Mietvertrages und die Bedingungen, die der
in Aussicht genommene schriftliche Vertrag vereinbarungsgemiB
enthalten sollte, hat das Berufungsgericht im einzelhen fest-
gestellt.

Daraus ergibt sich; dag die Parteien auBer dem “vorl&iufigen
Mietvertrag" eine weitere Vereinbarung, die als ein auf AbschluB
eines zehnjahrigen Mietvertrages gerichteter Vorvertrag zu
werten ist. miindlich getroffen haben. Ein solcher Vorvertrag
bedarf nicht der Schriftform (Urteil des Bundesgerichtshofs
vom 7. Oktober 1953 - VI ZR 20/53 — IM § 566 BGB Nr 1). Viel-
mehr sind die Parteien an die in dem Vorvertrag tnthaltenen
miindlichen Abreden gebunden. Diese Vereinbarungen sind mithin
der rechtlichen Wiirdigung zugrundezulegen und nicht die ab-
weichende Darstellung des Sachverhalts durch die Revision.

5.) Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts war ver- -
einbart, daB der Kliger das Recht hatte, bei vorzeitigem Auszug
dem Beklagten einen geeigneten neuen Mieter fiir die Wohnung
zu benennen. Diese Bestimmung sollte dem Kléger ersichtlich
die Moglichkeit geben, einen Nachfolger in dem Mietverhdltnis
zu finden, der bereit war, dem Kldger eine Abstandssumme zu
zahlen. Der Beklagte handelte daher vertragswidrig und arg-
listig, wenn er sich auf den Standpunkt stellte, der Kliger
habe bei vorzeitigem Auszug keinerlei Rechte hinsichtlich
des gezahlten Baukostenzuschiisscs«s (vgl hierzu auch Urteil
des Bundesgerichtshofs vom 15. April 1955 - V ZR 118/53 -
1M § 242(ca) BGB Nr 1). Er mus den Kliger deshalb nach Treu
und Glauben so stellen, als ob dieser die ihm durch dem Vor-
vertrag erdffnete Moglichkeit der Benennung eines zur Zahlung

o o o ew
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_ wie die Revision in der miindlichen Verhandlung vorgetragen hat,
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einer ibstandssumme in HShe des nicht abgewohnten Baukosterzu-
schusses bereiten Nachfolgers im Mietverh#ltnis ausgenutzt
hétte. Anialtspunkte dafiir; daB es dem Kléger nicht gelungen
wire, damals einen zur Zahlung des nicht abgewohnten Baukostenzu- 2
schusses bereiten neuen Mieter zu finden, sind angesichts des
groBen Wohnungsmangels gerade in D—und der stdndig

zu beobachtenden starken Nachfrage nach Wohnungen aller Art
nicht ersichtlich. Der Bekla.te hat zudem evsrechmde Bdmutungm aug
nicht aufgestellt. Unter diesen Umsténden trifft ihn wegen ,.‘ :.2n
seines RechtsmiBbrauchs die Verpflichtung, den nach der 3e-
rechnung des bandgerichts dem zur Zeit des Auszuges des Kligers
nicht abgewohnten BaukostenzuschuB entsprechenden Betrag wvon

12 250 DH, gegen dessen Hbhe die Revision keine Bedenken er-
hoben hat, selbst an den Kléger zu zahlen.

Dabei macht es keinen Unterschied, ob der Betrag von
15.000 DM, den der Kléger gezahlt hat, dazu bestimmt gewesen
ist, die Kosten zu decken, die der Beklagte nach seiner be-
hauptung fiir die rreimachung des teilzerstdrten Gebdudes
von den damaligen Mietern vor dem Wiederaufbau aufgewandt hat,

oder ob er unmittelbar der Finanzierung des Wiederaufbaues
dienen sollte. In beiden Pidllen ist der Betrag von dem Kliger
deshalb hingegeben worden, um in den neugeschaffenen Wohnraum .
einziehen zu kdnnen. Die Kosten der Freimachung einer Teilruine :
von den bisherigen Nietern, um einen Wiederaufbau des Geb#udes
nach neuem und einheitlichem Plan iiberhaupt erst zu ermoglichen, . 3
sind ebenso wie die eigentlichen Baukosten deshalb notwendig,
um die Wohnung, die der Mieter fiir seine Leistung erhalten
soll, herstellen zu kdnnen, Es handelt sich daher auch insoweit
um Wiederaufbaukosten, so daB der Betrag von 15 000 DM sich

in voller Hohe rechtlich als verlorener BaukostenzuschuBf dar-
stellt (vgl Roquette aad S 188). ‘

6.) Die Klage erweist sich somit bereits aus den vorstehenden
Griinden als gerechtfertigt, und es kann daher dahingestellt
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bleiben, ob verlorene Baukostenzuschiisse, die der
Mieter an den Vermieter geleistet hat, als Entgelt fiir die
Gebrauchsiiberlassung anzusehen und deshalb Teil des Miet-
zinses sind, wie Bettermann (Komm zum Mieterschutzgesetz
1950, § 3 Anm 14) und Roquette (aa0 S 267 und Mieterschutz- i
gesetz, 1956, § 3 Anm 6 unter Hinweis auf die in § 57 ¢ ZVG
und § 11 GRMG getroffene gesetzliche Regelung) annehmen.
Ebensowenig bedarf hier der Entscheidung, ob eine Verpflich-
tung des Vermieters zur Riickerstattung des "nicht abgewohnten"
Teiles des Bamukostenzuschusses bei vorzeitigem Auszug des .
Mieters nach Riicktrittsgrundsidtzen aus dem in § 555 BGB zum
Ausdruck gebrachten Rechtsgedanken hergeleitet werden kann
(vgl OLG Celle, NJW 1956, 1281; ferner: RG Hans RGZ 1929 B 394,
dessen Ergebnis allerdings auf einer Anwendung des Rechts-
gedankens des § 324 BGB beruht; OLG Karlsruhe NJW 1956,
1280; Rainald Mittelstein MDR 1955, 584, 586), wie das Beru-
fungsgericht angenormen hat, oder ob im allgemeinen dem
vorzeitig ausziehenden Mieter ein Riickforderungsanspruch le-—
diglich nach Bereicherungsgrundsétzen zu gewdhren ist
(vgl Matthias MDR 1954, 649, 650; Mtlders. NIV 1955, 777,
778; Schovp ZMR 1954, 37, 40 und Lewald MDR 1956, 328, -

. 334).
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Da der Klage in Hohe des streitigen Betrages von 12 250 DA
nebst Zinsen mit Recht stattgegeben worden ist, muB die
Revision zuriickgewiesen werden.

Die BEntscheidung iiber die Kosten beruht auf § 97 2P0,

Dr. éroBmann Dr. Gelhaar Artl
Dr. Spieler Dr. Dorschel
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