
2313 024
S ich t fü r  das Nachschlagewerk•
S ich t fü r die Amtliche Sammlungl

G esetz: BGB §§ 242, 566

R echtssatzs Hechte des M ieters b e i Zuwiderhandlungen
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V III ZR 203/56

Verkündet 
la u t  P ro to k o ll 
am 9- A pril 1957 
K le t t ,  J u s t iz s e k re tä r  
a ls  Urkundsbeamter der 
G e sc h ä ftss te lle

I m  F a m e n  d e s  V o l k e s  

In  dem R e c h ts s tre i t  

des Kaufmanns Paul R ^ P P P P  in  E ^ ^ p s tra ß e  P P

Beklagten, B erufungsklägers und R ev isionsk lägers, 

-  Prozeßbevollm ächtigters Rechtsanwalt Dr, P P P  -

gegen
mden Kaufmann W illiam Henry

M ^ ^ m P s t r a ß e  f ,

Kläger , B erufungsbeklagten und R evisionsbeklagten ,

-  Prozeßbevollm ächtigters Rechtsanwalt Dr,

ha t der V III. Z iv ilse n a t des B undesgerichtshofs auf d ie münd­
lic h e  Verhandlung vom 9. A pril 1957 u n te r Mitwirkung des Se­
n a t sp räs iden ten  Dr, Großmann und der B undesrich ter Dr, Gelhaar, 
A rtl , Dr, S p ie le r  und Dr. Dorschei

fü r  Recht erkannts

Die R evision gegen das U r te i l  des 5. Z iv ilse n a ts  
des O berlandesgerichts in  D üsseldorf vom 25. November 
1955 wird auf Kosten des Beklagten zurückgewiesen..

Von Rechts wegen



Tatbestands

Der K läger bezog m it s e in e r  Fam ilie am 1. Kai 1952 die 
Hochpaüerre-Wohnung in  dem Neubau des Beklagten in  
B ^ ^ s t r a ß e ^ P  Br h a t te  vorher d ie Wohnung b e s ic h t ig t  und d ie  
E in ze lh e iten  des M ietvertrages m it dem B eklagten besprochen. Bei 
seinem Einzug e n tr ic h te te  der K läger 8 000 IM in  bar und im 
H erbst 1952 w eitere  7 000 IM durch Hingabe e ines Wechsels, der 
am 15. A pril 1953 e in ^ e lö s t wurde, a l s  verlo renen  Baukostenzu­
schuß. Er z a h lte  fü r  d ie  Wohnung eine m onatliche Miete von zu­
nächst 380 IM, s p ä te r , nachdem e r  z u sä tz lic h  noch e in  Mädchen­
zimmer e rh a lte n  h a t te ,  von 400 DM. Ein s c h r i f t l i c h e r  M ietvertrag  
wurde zwischen den P a rte ie n  n ic h t abgesch lossen . Einen dem 
K läger au f se in  Drängen s c h lie ß lic h  im August 1953 von dem Be­
k lag ten  übersandten V ertragsentw urf u n te rsch rieb  der Kläger 
n ic h t ,  w eil e r  nach se in e r  Behauptung d ie  g e tro ffen en  V erein­
barungen n ic h t r ic h t ig  wiedergab, insbesondere dem K läger n ich t 
das Hecht au f 10-jäh rig e  Benutzung der Wohnung einräum te und 
n ic h t vorsah , daß der K läger b e i vorzeitigem  Auszug einen An­
spruch auf Benennung e in es  neuen M ieters oder a n te i l ig e  Rückzah­
lung des Baukostenzuschusses e r h ie l t .

Der K läger i s t  am 26, Februar 1954 aus der Wohnung wieder 
ausgezogen und h a t m it der Klage d ie  Rückzahlung des Baukosten­
zuschusses von 15 000 DM nebst Zinsen v e r la n g t.

Der Beklagte h a t behaup te t, daß der In h a lt des von ihm dem 
K läger übersandten V ertragsentw urfs den Vereinbarungen der P ar­
te ie n  entsprochen habe Der V ertrag  habe nur au f fü n f Jahre 
f e s t  geschlossen  werden so lle n . Einen Anspruch au f Rückzahlung 
des Baukostenzuschusses b e i vorzeitigem  Auszug habe e r  dem 
K läger ebensowenig zugestanden wie das Recht, einen  Nachfolger 
zu benennen und s ic h  von diesem eine Abstandssumme zahlen zu 
la s se n .

Das Landgericht ha t den Beklagten zur Zahlung von 12 250 IM 
nebst Zinsen an den K läger v e r u r te i l t  und d ie  weitergehende 
Klage abgewiesen.
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Die Berufung des Beklagten i s t  ohne E rfo lg  geblieben . I  . .

Mit der Revision, deren Zurückweisung der Kläger e r s t r e b t ,  ■ =
v e rfo lg t der Beklagte seinen Antrag auf v o lls tä n d ig e  Abweisung A 
der Klage weiter. i

Entscheidungsgründe s

Die Bevision i s t  n ich t begründet.

1 .) Das Berufungsgericht würdigt d ie  Beweisaufnahme dahin , dag 
die P arte ien  bei ihren Besprechungen im F rühjahr 1952 mündlich 
einen vorläufigen M ietvertrag abgeschlossen haben, der den 
Kläger zur Leistung des Baukostenzuschusses von 15 000 DM und 
Entrichtung des vereinbarten M ietzinses fü r  d ie Wohnung v e r­
p f l ic h te te  und ihm das Hecht gab, d ie Wohnung zu benutzen, und 
daß s ie  sich damals außerdem darüber e in ig  geworden sind , einen 
la n g fr is tig e n  schriftlichen  M ietvertrag  abzuschließen und da­
durch den vorläufigen M ietvertrag abzulösen. In  diesem geplanten 
sc h rif tlic h e n  Vertrage s o l l te  nach den F es ts te llu n g en  des Be­
rufungsgerichts die M ietzeit au f zehn Jahre bemessen und außer­
dem eine Regelung über die Verrechnung des Baukostenzuschusses 
im F a lle  der vorzeitigen Beendigung des M ie tv e rh ä ltn isses  dahin 
g e tro ffen  werden, daß der Kläger das Recht e r h ie l t ,  entweder 
einen neuen Mieter zu benennen, der in  seinen  V ertrag e in t r a t

t
und den Kläger entschädigte, oder gegebenenfalls von dem Beklagtet 
den der restlichen Mietdauer entsprechenden T e il des Baukosten­
zuschusses zurückzuverlangen. Der Beklagte habe es jedoch ab­
gelehnt , mit dem Kläger einen s c h r if t l ic h e n  M ietvertrag  zu 
diesen Bedingungen abzuschließen. Deshalb s teh e , so meint das 
Berufungsgericht, dem Kläger in  sinngemäßer Anwendung des 
§ 555 B&B ein Anspruch auf Rückzahlung des e ingezah lten  B etra ­
ges von 15 000 £M abzüglich e in e r  A m ortisation fü r  22 Monate 
zu je  125 DM = 2 750 DM, also auf 12 250 DM zu,

2») Die schriftliche Revisionsbegründung wendet s ich  gegen 
die vom Berufungsgericht getroffenen  ta ts ä c h lic h e n  F e s ts te l lu n ­
gen mit der Rüge, das Berufungsgericht habe die Vereinbarung über

Ji
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den vorgesehenen Abschluß e ines s c h r i f t l ic h e n  M ietvertrages 
r e c h ts i r r ig  u n te r Verstoß gegen “die Auslegungsgrundsätze“ be­
u r t e i l t .  Sie w irf t in  diesem Zusammenhang dem B erufungsgericht 
v o r, es habe übersehen, daß nach dem eigenen V ortrag des K lägers 
d ie se r  Gelegenheit haben s o l l t e ,  dem Beklagten einen,neuen M ieter 
zu benennen, B iesen Weg habe der K läger b e sc h re iten  müssen, um 
s ic h  vor Schaden zu bewahren» Ba e r  ihn  n ic h t e ingeha lten  habe, 
könne e r  von dem Beklagten den gezah lten  Baukostenzuschuß n ich t 
zurückfordem . Ber R evision i s t  zuzugeben, daß der S achverhalt, 
den s ie  ih ren  Erwägungen zugrundeleg t, d e ra r tig e  re c h tlic h e  
Schlüsse zu lassen  könnte, d ie  d ie R evision gezogen wissen möchte» 
Sie lä ß t  jedoch außer a c h t , daß der Beklagte in  seinen beim 
Landgericht e in g ere ich ten  S c h r if ts ä tz e n  vom 11. Februar 1954 
und 5« A pril 1954?auf d ie  im Tatbestand des angefochtenen U r te i ls  
Bezug genommen i s t ,  vorgetragen  h a t ,  e r  habe dem Kläger im 
August 1955, an läß lich  e in e r  Rücksprache, d ie vor der Übersen­
dung des V ertragsentw urfs s ta ttg efu n d en  h a t te ,  ausdrücklich  e r ­
k l ä r t ,  d ie  Benennung e in es  M ietnachfolgers durch den Kläger und 
die Zahlung e in e r  Abstandssumme durch einen B r it te n  an den 
K läger kämen n ic h t in  Frage; wenn der K läger v o rz e it ig  ausziehen 
müsse, habe e r  persön liches Pech gehabt, B ieser V ortrag des Be­
k lag ten  lä ß t  m ith in  k la r  erkennen, daß e r  entgegen der g e tro f fe ­
nen Vereinbarung es m it a l l e r  E n tsch iedenheit abgelehnt h a t, 
s ich  e inen  geeigneten M ieter von dem K läger benennen zu la s se n , 
der b e r e i t  war, d ie Wohnung zu übernehmen und d iesen  zu e n t­
schädigen. Angesichts d ie se s  V erhaltens des B eklagten und s e i ­
nes eigenen Vorbringens in  diesem R e c h ts s tre it  kann die R evision 
daher n ic h ts  zu ih ren  Gunsten daraus h e r le i te n ,  daß der K läger 
dem Beklagten keinen neuen M ieter vorgeschlagen h a t .  Im H inblick  
au f d ie Erklärungen des B eklagten, der se ine  Sinnesänderung e r s t  
im R evisionsrechtszuge m itg e te i l t  h a t ,  war e ine  solche V erp flich ­
tung des K lägers e n tfa l le n . In  der mündlichen Verhandlung i s t  
d ie  R evision mit Recht au f d iese  "iige n ic h t mehr zurückgekomiuen»
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3 ) Selbst wenn in  dem Hinweis der Revision auf einen  Beweis-' 
a n t r i t t  in  dem e rs tin s tan z lich en  Schriftsätze des Beklagten vom 
13t Januar 1955 die Verfahrensrüge zu erblicken sein  s o l l t e ,  das 
Berufungsgericht habe den Antrag auf Vernehmung des von dem Be­
klagten a ls  Zeugen benannten Buchhalters in  unzu­
lä ss ig e r Weise abergangen, und diese Verfahrensrüge a ls  der 
V orschrift des § 554 Äbs 3 Nr 2 b ZPO entsprechend ausgeführt 
angesehen werden würde, könnte s ie  keinen Erfolg haben,

Bas Berufungsgericht hat von der Vernehmung des 
deshalb abgesehen, weil das in  sein  Wissen b es te llte  zum T eil 
u n s tre itig  s e i und fcum anderen Teil a ls wahr habe u n te r s te l l t  
werden können. Zur Ablehnung des Beweisantrages mit d ie se r  Be­
gründung war das Berufungsgericht berechtigt. Auch wenn der 
Kläger gegenüber geäußert haben so llte , ihm genüge
eine mündliche Vereinbarung, so schließt das nicht aus, daß 
er mit dem B eklagten den Abschluß eines sch riftlichen  V ertrages 
■vereinbart und au f s c h r if t l ic h e  Niederlegung des V ertrages ge­
drungen h a t . Auf die Vernehmung des G ^ H ^ ^  kam es daher in  
der Tat n ich t an.

4 0  Bie Ansicht der Revision, das Berufungsgericht habe das 
Verhältnis des zwischen den P arteien  zustandegekommenen mündli­
chen M ietvertrages zu dem beabsichtigten sch riftlich en  M ietvertra 
im Hinblick auf § 154 Abs 2 BGB unrichtig b e u r te ilt , geht 
ebenfalls fe h l,  Bas Berufungsgericht hat im Gegensatz zu dem 
Landgericht angenommen, daß zwischen den Parteien m ie tvertrag ­
liche Beziehungen begründet worden sind, es i s t  also der Aus­
legungsregel des § 154 Abs 2 BGB zu Gunsten des Beklagten gerade 
nicht g e fo lg t. Bie Frage, ob b e re its  ein mündlich fü r  längere 
Zeit a ls  e in  Jah r abgeschlossener Mietvertrag schon fü r  s ich  
a lle in  einen Anspruch auf Abschluß eines sch riftlichen  M ietver­
trages gewährt (vgl Roquette, Mietrecht, 4. Aufl S 102 Note 
19 a; RGZ 104, 131; RG JW 1938, 1247), is t  h ier im H inblick 
auf die von dem Berufungsgericht getroffenen Feststellungen
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gegenstandslos* daß d ie P a rte ie n  schon h e i ih ren  e rs te n  Be­
sprechungen n ich t nur einen v o rläu figen  M ietvertrag  v e re in b a rt 
haben* sondern auch darüber e in ig  geworden s in d , einen 
la n g f r is t ig e n  M ietvertrag  u n te r Wahrung der S ch riftfo rm  abzu­
sch ließ en . Der In h a lt des zwischen den P a rte ie n  zustandegekom- 
menen v o rläu fig en  M ietvertrages und die Bedingungen, d ie  der 
in  A ussicht genommene s c h r i f t l ic h e  V ertrag  vereinbarungsgemäß 
en th a lte n  s o l l t e ,  h a t das B erufungsgericht im e inzelhen  f e s t -  
g e s t e l l t .

Daraus e rg ib t s ic h , daß d ie  P a rte ie n  außer dem "vorläu figen  
M ietvertrag" e ine w eitere  Vereinbarung, d ie a ls  e in  au f Abschluß 
e ines zehnjährigen  M ietvertrages g e r ic h te te r  V orvertrag zu 
w erten i s t ,  mündlich g e tro ffe n  haben. Bin so lch e r V orvertrag 
bedarf n ic h t der S ch riftfo rm  (U rte il  des B undesgerichtshofs 
vom 7. Oktober 1953 -  VI ZR 20/53 -  LM § 566 BGB Nr 1). V iel­
mehr s in d  d ie  P a rte ie n  an d ie  in  dem V orvertrag en th a lten en  
mündlichen Abreden gebunden. Diese Vereinbarungen sind  m ithin 
der re c h tlic h e n  Würdigung zugrundezulegen und n ic h t d ie  ab­
weichende D arste llung  des S achverhalts durch d ie  R evision

5-) Naeh den F ests te llu n g en  des B erufungsgerich ts war v e r­
e in b a r t ,  daß der K läger das Recht h a t te ,  b e i vorzeitigem  Auszug 
dem B eklagten einen  geeigneten  neuen M ieter fü r  d ie  Wohnung 
zu benennen. Diese Bestimmung s o l l te  dem Kläger e r s ic h t l ic h  
die M öglichkeit geben, einen Nachfolger in  dem M ie tv erh ä ltn is  
zu fin d en , der b e r e i t  war, dem K läger eine Abstandssumme zu 
zahlen . Der B eklagte handelte  daher v e rtrag sw id rig  und arg ­
l i s t i g ,  wenn e r  s ich  auf den Standpunkt s t e l l t e ,  der Kläger 
habe b e i  vorzeitigem  Auszug k e in e r le i  Rechte h in s ic h t l ic h  
des gezah lten  Baukostenzuschusses«^ (vgl h ie rzu  auch U r te il  
des B undesgerichtshofs vom 15. A pril 1955 -  V ZR 118/53 -  
IM § 242(ca) BGB Nr 1 ). Er muß den K läger deshalb nach Treu 
und Glauben so s te l le n ,  a ls  ob d ie se r  d ie  ihm durch den Vor­
v e r tra g  e rö ffn e te  M öglichkeit der Benennung e ines zur Zahlung



e in e r  Abstandssumme in  Höhe des n ich t abgewohnten Baukostenzu­
schusses b e re ite n  N achfolgers im H ie tv e rh ä ltn is  ausgenutzt 
h ä t te .  Anhaltspunkte dafü r, daß es dem K läger n ich t gelungen 
wäre,, damals einen zur Zahlung des n ich t abgewohnten Baukostenzu 
Schusses b e re ite n  neuen M ieter zu finden , sind  angesich ts des 
großen Wohnungsmangels gerade in  und der ständ ig
zu beobachtenden s ta rk en  Nachfrage nach Wohnungen a l l e r  Art 
n ich t e r s ic h t l ic h .  Der Beklagte ha t zudem eusTiecbaide Blutungen a 
n ich t a u f g e s te l l t .  Unter d iesen  Umständen t r i f f t  ihn wegen 
se in es  Rechtsmißbrauchs die V erpflich tung , den nach der Be­
rechnung des Jjandgerich ts dem zur Z eit des Auszuges des Klägers 
n ich t abgewohnten Baukostenzuschuß entsprechenden B etrag von 
12 250 DM, gegen dessen Höhe die R evision keine Bedenken e r ­
hoben h a t, s e lb s t  an den Kläger zu zahlen .

Dabei macht es keinen U nterschied , ob der B etrag von 
15 000 DM, den der K läger gezah lt h a t , dazu bestimmt gewesen 
i s t ,  d ie Kosten zu decken, d ie  der Beklagte nach se in e r  Be­
hauptung fü r  d ie Freimachung des t e i l z e r s tö r te n  Gebäudes 
von den damaligen M ietern vor dem Wiederaufbau aufgewandt h a t ,  
wie die R evision in  der mündlichen Verhandlung vorgetragen h a t ,  
oder ob e r  unm itte lba r der Finanzierung des Wiederaufbaues 
dienen s o l l t e .  In  beiden F ä llen  i s t  der B etrag von dem Kläger 
deshalb hingegeben worden, um in  den neugeschaffenen Wohnraum 
einziehen  zu können. Die Kosten der Freimachung e in e r  T e ilru in e  
von den b ish e rig en  M ietern , um einen Wiederaufbau des Gebäudes 
nach neuem und e in h e itlich em  Plan überhaupt e r s t  zu ermöglichen, 
s in d  ebenso wie d ie  e ig e n tlic h e n  Baukosten deshalb notwendig, 
um d ie  Wohnung, d ie  der M ieter fü r  seine L eistung e rh a lte n  
s o l l ,  h e r s te l le n  zu können. Es handelt s ich  daher auch insow eit 
um W iederaufbaukosten, so daß der B etrag von 15 000 DK s ich  
in  v o l le r  Höhe re c h tl ic h  a ls  v e rlo ren e r Baukostenzuschuß d ar­
s t e l l t  (vgl Roquette aaO S 188).

6 .)  Die Klage erw eist s ich  somit b e r e i ts  aus den vorstehenden 
Gründen a ls  g e r e c h tf e r t ig t ,  und es kann daher d a h in g e s te llt
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b le ib en , ob verlo rene  Baukostenzuschüsse, d ie  der 
M ieter an den V erm ieter g e le i s te t  h a t , a ls  E n tge lt fü r  d ie 
Gebrauchsüberlassung anzusehen und deshalb T e il des M iet­
z in ses  s in d , wie Bettermann (Komm zum M ieterschutzgesetz 
1950, § 3 Anm 14) und Roquette (aaO S 267 und M ieterschu tz- • 
g e se tz , 1956, § 3 Anm 6 u n te r Hinweis au f die in  § 57 c ZVG 
und § 11 GRMG g e tro ffen e  g e se tz lic h e  Regelung) annehmem 
Ebensowenig bedarf h ie r  der Entscheidung, ob eine V erp flich ­
tung des Verm ieters zur R ückerstattung des "n ich t abgewohnten” 
T e ile s  des Baukostenzuschusses b e i vorzeitigem  Auszug des 
M ieters nach R ü ck trittsg ru n d sä tzen  aus dem in  § 555 BGB zum 
Ausdruck gebrachten Rechtsgedanken h e r g e le i te t  werden kann 
(vgl OLG C elle , NJW 1956, 1281; fe rner?  RG Hans RGZ 1929 B 394, 
dessen Ergebnis a lle rd in g s  au f e in e r  Anwendung des Rechts­
gedankens des § 324 BGB b eru h t; OLG K arlsruhe NJW 1956,
1280; R ainald M it te ls te in  MDR 1955, 584, 586), wie das Beru­
fungsgerich t angenommen h a t , oder ob im allgem einen dem 
v o rz e i t ig  ausziehenden M ieter e in  Rückforderungsanspruch l e ­
d ig lic h  nach B ereicherungsgrundsätzen zu gewähren i s t  
(vgl M atthias MDR 1954, 649, 650; Mölüers.^JW 1955, 777,
778; Schopp ZMR 1954, 37, 40 und Bewald MDR 1956, 328,
331).
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35a der Klage in  Höhe des s t r e i t ig e n  B etrages von 12 250 3JR 
nehst Zinsen mit Recht s ta ttgegehen  worden i s t .  muß die 
R evision zurückgewiesen werden.

Die Entscheidung Uber d ie Kosten beruh t auf § 97 ZPO»

Dr. Großmann Dr, Gelhaar A rtl
Dr„ S p ie le r Dr. Dorschei
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