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BGB § 571 Abs, 1

Der Erwerber eines Grundstiicks tritt nur in solche sich
aus einem Mietverhdltnis ergebenden Rechte und Pflichten
ein, die zwischen dem verduBernden Vermieter und dem
Mieter bestehen. § 571 Abs. 1 ist deshalb nicht anwendbar
auf ein Belegungsrecht, das in einem Mietvertrag zu-
gunsten des Arbeitgebers des Mieters begriindet worden

ist und das den Vermieter verpflichtet, bei Beendigung
des Mietverhédltnisses mit einem vom Arbeitgeber des
Mieters benannten anderen Betriebsangehdrigen cinen
neucn Mietvertrag zu schlieBen.
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

.Y.I..I..I._Z.E..Z.E.Q!ﬂ URTEIL .. Verkiindet am
| 12. Juli 1967
Klett,

Justizhauptsekretér

. . als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschaftsstelle

der T@JP-Versicherungs-Aktiengesellschaf+t fiir technische
Anlagen in N, vertreten durch ihre -Vorstandsmit-
glieder Hermann BE@EP, Kurt SEEIP und Dr. Norbert Ma@iiip-

G 'GP ES. 3r@lllPstratic @,
Kldgerin und Revisionsklégerin,

- Prozefbevollmiichtigte: Rechtsanwdlte Prof. Dr. D
und Dr. QD -

Streithelferin:

Firma Grundstiicksgesellschaft Wilhelm REJP Kommandit-
gesellschaft, vertreten durch ihren perstnlich haftenden
Gesellschafter Wilhelm RGP in N m A

strafie WR,

- Prozefibevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -
gegen

die Hausfrau Therese Mc@iD in NGEEED WS, GNP rlotz 8,

Beklagte und Revisionsbeklagte,
- ProzcBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (lD. I -.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 12. Juli 1967 unter Mit-
wirkung des Senatsprisidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Artl, Dr. Messner, Mormann und Braxmaier

filr Recht erkannt:
1, Die Revision gegen das Urteil des 2. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Miinchen vom
T. August 1964 wird zuriickgewiesen.
2. Die Kosten der Revision werden der Kligerin
auferlegt mit Ausnahme der durch die Neben-
interventianr entstandenen Kosten, die die

Streithelferin zu tragen hat.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kliégerin schloB8 am 10./12. Mai 1954 mit ihrer
Streithelferin, die damals in MNP sieben Wohnhduser
mit insgesamt 77 Wohnungen baute, einen Werkfdérderungs-
vertrag. Sie leistete einen BaukostenzuschuB von ins-
gesamt 59.753,10 DM. Die Streithelferin verpflichtete
sich, zehn Wohnungen an Betriebsangehtrige der Klidgerin
zu vermieten, bei Aussscheiden eines Mieters aus dem
Betrieb der Klidgerin auf deren Verlangen zu kiindigen
und mit einem von der Klidgerin auszuwiéhlenden anderen
Betriebsangehorigen einen neuen Mietvertrag abzu-
schlieBen. Die Streithelferin réumte ein #hnliches
Wohnungsbelegungsrecht dem Freistaat Bayern fiir fiinf-
zehn Wohnungen und der Firma O@® fiir fiinfzig-Vohnungen
ein. Das Belegungsrecht des Freistaates Bayern wurde
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im Grundbuch gesichert. Der Firma O@jp wurde eine

Sicherung zugesagt. Die mit den Betriebsangehtrigen
der Kldgerin geschlossenen Mietvertridge der Streit-
helferin ehthielten folgenden Zusatz:

"l. Die durch vorliegenden Mietvertrag ver-
mietete Wohnung ist mit Mitteln der
T@P-Versicherungs-AG gefdrdert und somit
werksgefordert.

2. Im Palle des Ausscheidens des Mieters aus
den Diensten der T{-Versicherungs-AG,
auBer im Falle der Alters~ oder Hinter-
bliebenenverporgung, hat der Mieter die
Wohnung aufzugeben. Die Vermieterin kann
von der T@#l-Versicherungs-AG verpflichtet
werden, das Mietverh#iltnis dann mit sofortiger
Wirkung aufzukiindigen und .die RAumung er-
forderlichenfalls im Klageweg zu veranlassen.

Aufgrund des § 24 des 1. Wohnungsbaugesetzes
in der Fassung vom 29. August 1953 gilt

diese Bestimmung zunichst fir die Dauer wvon
finf Jahren nach Eintritt der Bezugsfertig-
keit. Bei einer Anderung oder Aufhebung
dieser Bestimmung erstreckt sich die unter
2., Abs. 1 festgelegte Bindung und Verpflich-
tung zur Aufgabe der Wohnung auf die danach
erlaubte hochstzuliissige Dauer, htchstens
jedoch auf 25 Jahre.

5. Die unter 2., aufgefithrten, auf Veranlassung
der T@P-Versicherungs-AG eingefiigten Bin-
dungen und Verpflichtungen sind Bestandteil
des vorliegenden Mietvertrages. Durch Unter-
geichnung des Mietvertrages bestdtigt der
Mieter gleichzeitig seine vollinhaltliche
Kenntnisnahne und sein Einverstindnis zu~
diesen Bedingungen und Verpflichtungen."

Mit notariellem Vertrag vom 29. Juni 1955 verkaufte die
Streithelferin die sieben Wohnh8user an die Beklagte.
Diese ilbernahm nach Nr. II des Vertrages das in Ab-
teilung II "eingetragene Wohnungsbesetzungsrecht fiir
fiinfzehn Wohnungen zugunsten des Freistaates Bayern ...
anstelle der Verkiuferin ab 1. Januar 1956". Nr. XI

des Kaufvertrages lautet:



"Die Kduferin tritt mit Wirkung adb 1. Januar
1956 in die Mietvertrédge und in die Grund-
sticksversicherungsvertridge ein. Die beziig-
lichen Unterlagen wird die Verkiuferin der
Kduferin rechtzeitig iUbergeben. Etwaige
Sicherungen, die auf Grund der Mietvertriége
insbesondere seitens der ¥Firma OGP
verlangt werden konnen, sind von der Kiéu-
ferin zu erfiillen."

Den Text des mit der KlHgerin geschlossenen Werkfiérde-
rungsvertrages sandte die Streithelferin der Beklagten
mit Schreiben vom 31. Januar 1956 zu.

Im Mai 1962 zog der Betriebsangehdrige der Kligerin,
SodEEED . aus seiner Wohnung aus. Die Beklagte weiger-
te sich, wiederum einen Mietvertrag mit einem Betriebs-
angchdrigen der Kl#égerin abzuschliefen.

Die Kldgerin ist der Meinung, die Beklagte habe
durch den Kaufvertrag die Verpflichtung der Streit-
helferin aus dem Werkforderungsvertrag iibernommen. Auf
jeden Fall sei sie aber nach § 571 BGB in diese Ver-
pflichtung eingetreten. Die Klégerin hat beantragt zu
erkennen, die Beklagte ist schuldig, die Wohnung im
ErdgeschoB rechts des Anwesens MNEIED. O-CHID-
straBe @ an einen Betriebéangehﬁrigen der Kldgerin
nach deren Auswahl fiir monatlich 85,35 DM und unter
Beifiigung des oben erwdhnten Zusatzes zum sc@rift-
lichen Mietvertrag zu vermieten. Das Landgericht hat
der Klage stattgegeben, das Berufungsgericht hat sie
abgewiesen. Die Strcithelferin hat Revision eingelegt
und erstrebt ebenso wie die Kligerin die Wiederher-
stellung des Urteils des Landgerichts. Die Beklagte
hat beantragt, die Revision zuriickzuweisen.



cheidungsgrinde:

l. Die Revision ist der Auffassung, die Beklagte
sei als Grundstiickserwerberin in die Verpflichtung der
Streithelferin, die Wohnung So4l I an einen Be-
triebsangehorigen der Klégerin zu vermieten, kraft der
Vorschriften der §§ 571, 580 BGB eingetreten. Sie ver-
kennt nicht, daB § 571 als eng auszulegende Ausnahme-
vorschriff sich nur auf gur Zeit der Grundstiicksver-
duBerung bestehende Mietverhidltnisse bezieht (BGH Urteil
vom 8. Januar 1964 - V ZR 93/63 = LM BGB § 571 Nr. 7 =
NJW 1964, 765), also grundsdtzlich nicht auf andere den
Mietgegenstand betreffende Rechte und Pflichten des Ver-
duBerers gegeniiber einem Dritten,:dem die Mietsache
nicht iUlberlassen ist, demnach auch nicht auf einen
Werkfdrderungsvertrag, der das Belegungsrecht eines
Dritten enthdlt. Sie meint aber, dieses Belegungsrecht
sei Bestandteil des Mietvertrages Son@i» vund durch
diesen Vertrag nach § 328 BGB (Vertrag zugunsten Dritter)
a8 Recht der Kliégerin begriindet worden. Infolge ihres
Eintritts in den Mietvertrag sei die Beklagte deshald
verpflichtet, dem Verlangen der Kligerin auf AbschluB
eines Mietvertrages mit einem ihrer Betriebsangehdrigen
gu entsprechen.

2. Der Revision ist zugugeben, daB das Berufunga-
gericht die Frage, ob das Belegungsrecht der Kligerin
mbglicherweise durch den Mietvertrag mit SoillllED
als Vertrag zugunsten Dritter begriindet worden ist,
nicht ausdriicklich ertrtert. Es vernmeint aber, daB durch
den Zusatz zum Mietvertrag der Werkforderungsvertrag



und damit auch das Belegungsrecht zum Bestandteil des
Mietvertrages wurde und fihrt zur Begriindung ays, das
Belegungsrecht werde dort nicht erwidhnt; vielmehr werde
nur die Verpflichtung des Mieters, bei Ausscheiden aus
dem Betriedb der Kligerin die Wohnung aufzugeben, und die
ihr entsprechende Verpflichtung der Vermieterin, dem
Mieter in einem solchen Falle zu kiindigen, behandelt.

Ob die Angriffe, die die Revision gegen diese Auslegung
richtet, durchgreifen kdnnten, braucht nicht entschieden
zu werden. Denn § 571 Abs. 1 B@B ist auch dann nlcht an-—
wendbar, wenn man davon ausgeht, daB dem Zusatz zum Miet-
vertrag entnommen werden ktnnte, Sofll I und die
Streithelferin hdtten deren Verpflichtung begriinden wol-
len, fiir den Fall der Beendigung des Mietverhi#ltnisses
wiederum an einen von der Xlégerin benannten Betriebs-
angehbrigen zu vermieten, obgleich "diese Verpflichtung
bereits in dem zwischen der Kliégerin und der Streit-
helferin geschloszenen Werkforderungsvertrag wirksam
vereinbart worden war.

a) § 571 Abs. 1 in Verbindung mit § 580 BGB schiitzt
den Mieter beim Wechsel des Grundstiickseigentiimers gegen
eine Vertreibung aus den ihm iiberlassenen Réumen und
auch dagegen, unter dem Druck drohender Réumung un~
glinstigere neuc Mietbedingungen akzeptieren zu miissen.
Deshaldb tritt der Erwerber krafit Gesetzes in sdmtliche
sich aus dem bestchenden Mietverhdltnis in der Zukunft
erwachscenden Rechte und Pflichten ein,

Das nach Auffassung der Revision durch den Miet-
vertrag mit SoQ I vcgriindete Belegungsrecht der
Kldgerin bezicht sich aber nicht auf das durch diesen
Vertrag begriindete Mietverhélitnis, dessen Bestand durch



§ 571 Abs. 1 geschiitzt wird. Es dient vielmehr dem Ab-
schluB eines neuen, zukiinftigen Mietvertrages und wird
iitberhaupt erst aktuell, wenn das gegenwidrtige Mietver-
héltnis, aus welchen Griinden auch immer, zu Ende geht.
Dazu kommt, daR die Verpflichtung, in die nach Meinung
der Revision die Beklagte eingetreten ist, nicht
zwischen der Vermieterin und dem Mieter besteht, sondern
dal es sich um eine Verpflichtung handelt, die die
Streithelferin gegeniiber der am Mietverhdltnis nicht
beteiligten Klidgerin zu erfiillen hat. Fiir eine Anwen-
dung des § 571 BGB ist aber zumindest Voraussetszung,
da es sich um Rechte oder Pflichten des Vermieters
handelt, die im Verhdltnis zum Mieter bestehen; denn
nur dieser soll in dem ihm entgeltlich eingerdumten
Besitz durch den Eintritt des Erwerbers in die Rechts-
stellung des VerdulBlerers geschiitzt werden.

b) Die Revision ist der Ansicht, eine vom Mieter
ausgehandelte Nachfolgerklausel, die ihm das Recht
gibt, einen Dritten zu benennen, dessen Eintritt in
das Mietverhlltnis der Vermieter annehmen muB, unter-
liege der Anwendung des § 571 BGB; es mache aber fiir
die rechtliche Beurteilung keinen Unterschied, ob der
Mietnachfolger vom Mieter unmittelbar oder von einem
Dritten benannt werde.

Es bedarf hier keiner abschlieBenden Entscheidung,
ob der Erwerber eines Grundstiicks stets auch in die
Verpflichtungen, die sich flir den Vermieter aus einer
im Mietvertrag vereinbarten Nachfolgerklausel ergeben,
eintritt. Der Fall der Benennung eines Mietnachfolgers
aufgrund einer Nachfolgerklausel unterscheidet sich
nédmlich grundsédtzlich von einem Belegungsrecht, dem



ein Werkforderungsvertrag zugrunde liegt. Die Nach-
folgerklausel wird regelmiéiBig mit Riicksicht auf einen
vom Mieter geleisteten Baukostenzuschufl ausgehandelt,
Sie so0ll ihm bei vorzeitiger Beendigung des Mietver-
héltnisses die Moglichkeit geben, sich Ersatz fiir den
nicht abgewohnten Teil seiner Leistung zu verschaffen,
und enthebt gleichzeitig den Vermieter, der das zuviel
Empfangene behalten darf, etwaiger Bemilhungen um Er-
langung eines entsprechenden Baukostenzuschusses des
nachfolgenden Mieters. Die Nachfolgerklausel dient
also der Vereinfachung der wirtschaftlichen Abwicklung
des Mietverh#iltnisses bei vorzeitigem Mietende. Im
Gegensatz zum Belegungsrecht, das auf einem Werk-
forderungsvertrag beruht, betrifft die Vereinbarung
und die Vollziehung der Nachfolgerklausel das Miet-
verhidltnis, dessen Bestand durck die Vorschrift des

§ 571 Abs. 1 geschiitzt wird, unmittelbar. Die Ver-
pflichtungen, die dem Vermieter aus der Klausel er-
wachsen, stehem mit diesem Mietverh#ltnis nicht nur

in Zusammenhang, sondern sind das Gegenstiick wesent-~
licher, sich aus dem Mietverhi#iltnis ergebender Mieter-
rechte. Das kdnnte - jedenfalls grunds#itzlich ~ die
Anwendung des § 571 BGB rechtfertigen im Gegensatz zur
Verpflichtung aus einem:Belegungsrecht, das das be-
stehende Mietverhéltnis, wie ausgefilhrt wurde, nicht
berithrt, sondern nur darauf gerichtet ist, nach dessen
Beendigung den Vermieter zum AbschluB eines neuen Miet-
vertrages zu veranlassen.

3. Auf die §§ 571, 580 BGB kann die Klage daher
nicht mit Erfolg gestiitzt werden.



II.

Die Beklagte hat auch nicht durch Rechtsgeschift
die Verpflichtung iibernommen, die Wohnung So@illllllly
- nach desen Auszug wieder an einen Betriebsangehorigen
der Kldgerin zu vermieten.

1. Verhandlungen zwischen den Parteien iiber ein
Belegungsrecht haben unstreitig nicht stattgefunden.
In Betracht kiéme dagegen, daB die Beklagte durch Ver-
trag mit der Streithelferin deren Verpflichtung aus
dem Werkforderungsvertrag iibernommen hat, und daf
diese Schuldiibernahme durch Genehmigung der Klégerin
(§ 415 BGB) wirksam geworden ist. Dabei ktnnte in dem
Verlangen auf AbschluB eines Mietvertrages die er-
forderliche Genehmigung gesehenwerden. Denkbar wiére
auch ein Eintritt der Beklagien in den Werkfdrderungs-
vertrag, was gleichfalls eine Mitwirkung der Klégerin
voraussetzen wiirde, SchlieBlich kime ein Vertrag zu-
guneten Dritter in Betracht, der die Vereinbarung
eines Schuldbeitritts der Beklagten zu den Verpflich-
tungen der Streithelferin aus dem Werkftrderungsver-
trag zum Gegenstand hat.

Das Berufungsgericht hat unter diesen rechtlichen
Gesichtspunkten den Kaufvertrag vom 29. Juni 1955 ge-
wiirdigt und ausgeftihrt, die einschliégige Nr. XI des
Vertrages behandle nur die Verpflichtung der Beklagten,
das Belegungsrecht der Firma O@ zu sichern. Die
Aussagen der Zeugen REJD und AQ® ergiben nicht, dasB
mit dem AbschluB des Kaufvertrages die Beklagte auch
eine Verpflichtung gegeniiber der Kligerin eingegangen
gei. Uberdies habe die Beklagte den Wortlaut des Werk-
forderungsvertrages erst erfahren, nachdem die Streit-
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helferin ihr den Vertragstext mit Schreiben vom

31. Januar 1956 iibersandt habe. Auch die Mietvertrige.
denen ein Hinweis auf das Belegungsrecht der Kldédgerin
hitte entnommen werden ktnnen, habe die Beklagte erst
am 4, Januar 1956 also gleichfalls lange nach AbschluB
des Kaufvertrages erhalten. Nach allem sei nicht nach-
gewiesen, daB die Beklagte die Verpflichtung der
Streithelferin aus dem Werkforderungsvertrag iibernom-
men habe,

Die hiergegen gerichteten Angriffe der Revision
miissen ohne Erfolg bleiben. Sie laufen auf eine ab-
weichende Beurteilung des Vertragswortlauts und der
Mgaben der Zeugen REIP und A@P hinaus, greifen
also die tatrichterliche Wiirdigung des Berufungsgerichts
an. Das angefochtene Urteil 1l#8+% jedoch keinen Rechts-
fehler erkennen. DaB das Berufungsgericht fiir die Ent-
scheidung maSgebende Umstiinde ilbersehen hdétte, hat .
die Revision nicht aufgezeigt. Ihr kann auch nicht
gugegeben werden,die Beklagte hidtte dem, wie die Revision
neint,niedrigen Kaufpreis von 1,1 Millionen DM ent- '
nehmen miissen, da die Kl#gerin erhebliche Zuschiiase
geleistet und deshalb ein Belegungsrecht hatte. Die
Zuschiisse der KlHgerin bezogen sich lediglich auf
zehn von insgesamt 77 Wohnungen. Der Beklagten war
aber bekannt, daB der Freistaat Bayerm und die
¥irma O@® Zuschiisse zu insgesamt 65 Wohnungen ge-
leistet hatten. Das war, wenn derartige Erwdgungen
iiberhaupt nahe lagen, jedenfalls eine ausreichende
Erkldrung fiir den angeblich glinstigen Kaufpreis.



2. Das Berufungsgericht hat weiter ausgefiihrt,
die Beklagte habe sich auch nicht stillschweigend
verpflichtet, der Kligerin ein Belegungsrecht einzu-
raumen. Auch das greift die Revision erfolglos an.

Sie meint, das Berufungsgericht habe zu Unrecht
darauf abgestellt, ob der Beklagten bewuBt gewesen
sei, dafl ihr Schweigen auf die Zusendung der Texte
der Mietvertrdge und des Werkfirderungsvertrages
als Willenserklidrung aufgefaflt werden kdnne. Vielmehr
komme es nur darauf an, wie der Adressat der in Be-
tracht kommenden Willenserklidrung, hier also die
Streithelferin, das Schweigen der Beklagten habe ver-
stehen ditrfen. '

Der geriigte Rechtsfehler liegt nicht vor. Das
Berufungsgericht hat - jedenfalls hilfsweise - aus-
gefilhrt, es konne nicht festgestellt werden, daB das
Schweigen der Beklagten bei der Streithelferin den
Eindruck erweckt habe, sie wolle in deren Verpflich-
tungen gegeniiber der Klégerin aus dem Werkférderungs-
vertrag eintreten. Gegen diese Feststellung hat die
Revision nichts Beachtliches vorgebracht.

I1I.

Die nach allem unbegriindete Revision war deshalbd
zuriickzuweisen. Das von der Streithelferin eingelegte
Rechtsmittel ist das Rechtsmittel der unterstiitzten
Partei (Stein-Jonas 2P0 19. Aufl. § 67 Anm. II 5 h,
III 1), also der Kligerin. Ihr fallen demnach die
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Kosten der Revision zur Last (§ 97 ZP0), da sie sich
durch Antragstellung an der Instanz.beteiligt hat
(vgl. BGH LM ZPO § 582 Nr. 1). Die Kosten der Neben-
intervention waren der Streithelferin nach § 101
Abs. 1 2, Halbsatz ZPO aufzuerlegen. '

Dr. Haidinger Artl Dr. Messner

Mormann Braxmaier



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	I.

	- 9 -




