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Im Namen d es Volkes

In dem Rechtsstreit '
des Gustwirts Anton Ve in KGNS, DD :: @.

Klagers und Revisionskligers,
- ProzcBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. GHNEED -

gegen

die kheleute Hermann BEEP in S, 7@Pstratc @.

Beklagte und Revisionsbeklagte,
~ ProzeBbevollméichtigter: Rechtsanwalt Prof. Lr. GEENEED -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-~
liche Verhandlung vom 5. Juni 1963 unter Mitwirkung des Seratbs-
priasidenten Dr. Hzidinger und der Bundesrichter Lr. Gcelhaar.
Artl, Dr. Dorschel und Dr. Mezger

fur Recht erkannt:

Auf die Revision des Klégers wird das Urteil
des 1, Zivilsenats des Qberlandesgerichts Kdln
vor 12, Januar 1961 aufgehoben, soweit es zum
Nachteil des Klagers erkanni hat.

In diesem Umfange wird die Sache zur ander-
weiten Verhandlung und Enischeidung, auch iiber

die Kosten der Revision, an das Berufungsgerichti
zuriickverwiesen,

Von Kechts wegen



Tatbestand:

Die Beklagten waren Eigentiimer des Hausgrundstiicks
SO <GE»stratc W)/@. Durch schriftlichen Vertrag
vom 24. Auvgust 1957 mietete der Klédger ein Ladenlokal nebst
Nebenriumen in diesem Grundstiick sowie eine im 5. Stock ge-
lecgene Dreizimmerwohnung, "sobald diese frei wird", ferner
cinen Kartofielschdlraum in dem damals den Beklagten eben-
falls gehorigen Grundstiick Z@straBec @ Nach § 3 des Miet-
vertrages erfolgite sein Abschlufl "auf die Dauer von 10 Jah-
ren", beginnend am 1. Oktober 1957, Die Miete fiir den Laden
mit Ncbenridumen war auf monatlich 450 DM, filir die Wohnung
auf 65 DM und fiir den Kartofielschdlraum auf 15 DM monatlich
vereinbart. Der Kladger hatte den erforderlichen Umbau des
Ladens auf seine Kosten durchzufiihren, jedoch sollten die Be-
klagten einen Beitrag von 6 000 DM zu den Umbaukosten in der
Weise leisten, dafl der. Kldger diesen Betrag in monatlichen Ra-
ten von 100 DM von der Miete abziehen durfte. § 16 Abs. 1 des
Vertrages lautet wortlich:

"Nachtrédgliche iAnderungen und Erginzungen dieses Ver-
trages miissen schrif{lich erfolgen."

Als Vermieter waren in dem Vertrage beide Beklagten vorgese-
hen, indes wurde der Vertrag nur von dem Kldger und dem be-~
klagien Ehemarin unterschrieben. Der Kldger begann alsbald
mit den Umbauarbeiten, nach deren Fertigstellung er in dem
Ladenlokal eine Gastwirtschaft mit Hihnchenbraterei betrieb.

Die Wohnung erhielt der Kléger nicht, da den Beklag-
ten trotz eines gegen die bisherigen Wohnungsinhaber orwirk-
ten Raumungstitels die Vollstreckung mangels eines Ersatz-~
raumes nicht gelang.
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Unter dem 27, November 1957 torderte das Gewerbeauf-
sichtsamt Bonn von dem Klédger die Einricntung von nach Ge-
schlechtern getrennten Umkleiderdumen und Toiletten fiir die
im Belriebe beschidftigten Arbeitskrédfte und verlangte Berichi
Uber das VeranlaBte bis zum 20. Dezember 1957,

iiit Schreiben eines von ihm beauftragten Rechlsanwalts
vom 31. Dezember 1957 setzte der Klidger den Beklagten zur
Ubergabe der Wohnung eine Frist bis zum 10. Januar 1958 mit
dem Hinzufiigen, dal der Kldger nach fruchtlosem Ablauf dex
Frist dic Annahme der Wohnung ablehnen und Schadenscrsatz
wegen Nichterfiilllung verlangen oder vom Vertrage zuriicktre-
ten verde. Der beklagte Ehemann wandte sich in seiner Antwvort

9)1N Jap 313, YoNy :SIamUlj

vom 6. Januar 1958 gegen dieses Verlangen und wies darauf him;

IE

daB Termin zur Zwangsrdumung der Wohnung auf den 13. Januar 19
angesetzt worden sei. Hierauf erwiderte der Bevollmichtigte dé
Kldgers am ll, Januar 1958, daB der Kléger nach Ablauf der ge%
setzten Frist Schadensersatz wegen Nichterfilllung des Vertra--
ges verlange und den Seklagten die gemieteten Geschéftsrdume
am 15, Januar 1958 zur Verfiigung stellen werde. Die Riumung
der Wohnung konnte auch am 1%. Jenuar 1958 nicht durchgefiihrt

werden.
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Am 15. Januar 1958 ilibergab der Kliédger, der fir die
Zeit vom 1. Oktober 1957 bis einschlieflich Januar 1958 die
vereinbarte Miete gezahlt hatte, die Schliissel zu den Miet-
rédumen an den beklagten Ehemann und réumte das Geschédftslo-
kal mit Nebenridumen.

Die Beklagien vermieteten mit Wirkung vom 1. Februar
1958 das Ladenlokal und den Kartoffelschdlraum an Frau Gg-
@l fiir insgesamt 515 DM monatlich.

Mit seiner Klage verlangt der Kldger als Schadens-
ersatz einen Teilbetrag von 24 434.57 DM nebst Zinsen der
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von iha fir den Umbau aufgewandten XKosten, die er suf insge-
samt Uber 30 000 LM angegeben hat, und zwar mit Riicksicht auf
¢ine von ihm vorgenommene Abtretung sowie ausgebrachte Pfan~
dungen in Hohe der abgetretenen und gepféndeten BetriZge an
die nunmchr Berechiigien. )
Das Landgericht hat durch Teilurteil bis .auf einen

Betrag von 7 750 LM die Klage abgewiesen und in diescexr Hohe
die Entscheidung dem SchluBurteil vorbehalten.

Das Berufungsgericht hat auf die Berufung des Klégers,
mit der dieser die abgewiesenen Anspriiche in Hohe von
16 684,57 DM woiter verfolgt hat, das Teilurteil des Landge~
richts teilweise dahin abgeiéndert, daB der iiber 8 357,14 DM
hinausgehende Klageanspruch abgewiesen wird.

Mit der Revision, deren Zurilickweisung die Beklagien

becantragen, verfolgt der Klédger sein Begehren weiter, so
veit das Berufungsgericht ihm nicht entsprochen nat.

Entscheidungsgriindes

Die Revision ist begriindet.

1, Das Berufungsgericht hat - ebenso wie das Landge~
richt - lediglich Anspriiche des Kligers aus ungerechifertig-
ter Bereicherung in von den Parteien nicht beanstandeter Ho-
he von insgesamt 11 500 IM fiir begriindet erachtet. Da einex
Pfandungsgléaubigerin des Klégers in dem Rechtsstreit
3 0 202/58 LG Koln = 1 U 124/59 OLG X6ln bereits 3 142.86 Di
nebst Zinsen von diesem Betrage zuerkannt worden sind, hcot
cs dic Beklagten in Hohe von 11 500 weniger 3 142,86 DM =
8 357,14 DM verurteilt. Binen dariiber hinausgehenden Betirag



unter dem Gesichtspunkt des Schadensersatzes haben dagegen
nach Ansichit des Berufungsgerichts weder der Kléger noch die
auf Gruna Abtretung oder Pfdandung und Uberweisung berecniig-
ten Glaubiger zu beanspruchen. Deshalb hat es die lber die
Bereicherung der beklagten hinausgehende }Yorderung abgewie~
sen.

2, Die Revision bekdmpft die dem angefochtenen Urteil
gugrundecliegende Annahme des Berufungsgerichts, die Beklag-
ten seicn mit der ““bergabe der Wohnung nicht schuldhaft in
Verzug gewesen, zu deren Begriindung das Berufungsgericht
ausgefuhrt hat: Aus dem eindeutigen Wortlaut des Verirages
ergebe sich, daB die Beklagten lediglich verpflichtet gowe-
sen seien., alles zu tun, um die Wohnung fiir den Klédger frei
zu bekommen., Diese Verpflichtung hitten sie nicht verletzt.

Demgegeniiber beruft sich die Revision auf den unter
Beweis gesielllen Vortrag des Klidgers. der beklagte Ehemann
habe iam bei den dem VertragsschluB vorausgehenden Vertrags-
verhandlungen ausdriicklich zugesichert, die Wohnung werde
bestimmt bis spdtestens 1. Okltober 1957 frei, der Kliger
ktnne sich hierauf verlassen und mit den Bauarbeiten begin-
nen. Diese Erklérungen soll nach der Behauptung des Klidgers
der beklagte Ehemann abgegeben haben, obwohl ihm genau be~
kannt gewesen sei, daB der Klédger die Geschaftsrdume wirt-
schaftlich sinnvoll nur dann habe verwenden konnen, wenn er
an Ort und Stelle auch eine Wohnung zur Verfilgung hatte.
Nach Ansicht der KRevision hat das Berufungsgericht durch
foergehung dieses unter Beweis gestellten Vorbringens die
Vorschrift des § 286 ZPO verletzi.

3. Dieser Rlige kann der Erfolg nicht versagt werden.




Schon der Ausgangspunkt des Berufungsgerichts, der
Viortlaut des Vertrages sei eindeutig gewesen, ist nicht ein-
wandfrei. Zwar ist in § 1 des Vertrages vorgesehen, daB dic
viohnung vermiectet wird. “sobald diese frei wird". In § >
heiBt es sodann Jjedoch, daB das Mietverhdltnis mit dem 1. Ok~
tober 1957 beginnen sollte. An dieser Stelle ist somit hin~
sichtlich der Viohnung eine Einschridnkung nicht gemacht., Der
Vertrog laBt sich daher; was das Berufungsgericht ilibersehen
hat, auch dahin verstehen, daB der Klédger die Wohnung bei
ihrem rreiwerden vor dem l. Oktober 1957 alsbald erhalten
sollte, dafl aber jedenfalls das Mietverhdltnis iiber alle
Raumlichkeiten ~ einschlieBlich der Wohnung - am 1. Oktober
195 veginnen sollte. Das unter Beweis gestellte Vorbringen
des Kladgers zielte ersichilich dahin, die vVereinbarungen der
Parteien hatten den Inhalt genabt; daBl der beklagte Ehemann
nicht nur das Freiwerden der Wohnung zum Zeitpunkt der Ge-
schdf tseroffnung in Aussicht gestellt, sondern namens der
Beklagten die Verpflicatung libernommen habe, dem Klager die
vermietete Wohnung spidtestens zu diesem Zeitpunkt zu iliber-
geben. Der Klager wollte also geltend machen, daB die Par-
teien sich so geeinigt hidtten, wie es der vorstehend wieder-
gegebenen moglichen Auslegung des Vertrages entsprach. Das
Berufungsgericht ist deshalb diesem Sinn des Vortrages des
Kléagers nicht gerecht geworden, wenn es den von ihm unter
Beweis gestellten Erklarungen des beklagten Ehemannes ledig-
lich die Bedeutung beigelegt hat, dem Kldger sei nur in Aus-
sicht gestellt worden, dafl die Wohnung spdtestens bei Ge-
schédttserdffnung frei sein werde. Es hat verkannt. da8 der
Kldger insoweit eine bindende Verpflichtung des Beklagten
benauptet hatte, die entgegen der Auffassung des Berufungs-
gerichts mit dem Wortlaut des Vertrages nicht in ¥Widerspruch
zu stehen braucht, wenn der Vertrag so auszulegen ist, wie
ihn der Kliger verstanden wissen will.



4 . Haben sich aber die Beklagten, wie fiir diesen Rechis.
zug zu unterstellen ist, durch die vom Kldger vorgeiragenen ip.
kldrungen des beklagten bhemannes, der gleichzeitig als Vertre.
ter seiner Ehefrau gehandelt haben soll, vérpflichtet5 dem Kli
ger dic Yohnung spidtestens bei Geschaftseroffnung zur Verfi-
gung zu stellen, so kann der Klager von den Beklagten. die
diescer Verpflichtung nicht nachgekommen sind, Schadenscrsatz
vegen Nichterfiillung gemdB §§ 541. 538 BGB verlangen (Urt.
des erkennenden Senats vom 15. Februar 1961 - VIII ZR 183/59 -
IM BGB § 3541 Nr. 3), ohne daB es darauf ankommt, ob es den
Beklagten zum Verschulden anzurechnen ist, dafl sie angesichis
des von ihnen gegen den bisheriger Mieter der Wohnung erstrit-
tenen Raumungsurteils darauf vertraut haben, die Wohaung werde
rechtzeitig zur Verfiligung stehen und dem Klidger iibecrgeben wer-
den koénnen. Tie Haftung des Vermieters aus § %38 BGB, auf den
ih § 541 BGB ausdriicklich Bezug genommen worden ist, stellt
sich hinsichtlich der bei AbschluB des Vertrages vorhandenen
Méngel ~ hier: hinsicntlich des Unvermdgens, die Wohnung an
den Kliger nach Erzwingung der Riumung durch den bisherigen
Mieter bei Veriragsbeginn zu libergeben ~ als eine Garantie-
haftung dar, so daBl der Vermieter auch dann schadensersatz-
pilichtig ist, wenn er sein Unvermdgen, den Vertrag zu erfiil-
len, nicht verschuldet hat. Auf die von der kevision erorter-
te Frage, ob die von dem beklagten Ehemann namens der Beklag-
ten gegebene Zusicherung als besonderes Garantieversprechen
zu werten ist, kommt es daher nicht an.

5. Da nach der von den Beklaghten allerdings bestritte-
nen Darstellung des Klédgers die Geschaftsridume nur dann fir
ihn von Wert waren, wenn er zauch die wWohnung erhielt. kunnte
er —~ die Richtigkeit seines Vorbringens unterstellt -~ sich
von dem Vertrage losen und Schadensersatz wegen Nichteritiil-
lung des ganzen Vertrages verlangen. Entgegen der rechtlichert
Wiirdigung des Berufungsgerichts ist das Vorbringen des K1lugei®



doher schliissig. Das Berufungsgerichi hdtte deshalb auf die
von den Beklagten bestrittenen Behauptungen des Klidgers ein-
gehen und die von beiden Parteien iliber den Hergang der Ver-
handlungen vor der schrifitlichen Niederlegung und Unterzeich-
nung des Mietverirages angetretenen Beweise erheben nrilissen.

Viegen des aufgezeigten Rechtsmangels kanh das ange~
fochtene Urteil keinen Bestand haben. sondern es ist aufzu-
hcben. Da weitere tatsidchliche Aufklarung erforderlich ist.
mu die Sache zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das
Berufungsgericht zuriickverwiesen werden.

6, S0llte das Berurungsgericht nach Erhebung und Wiir-
digung der Beweise wiederum zu dem Ergebnis gelangen, daf
dic Beklagten nicht die Verpflichtung libernommen haben, dem
Klédger die Wohnung bereits am 1. Oktober 1957 zur Verfiigung
zu. stellen, so wird es auch die HRichtigkeit der von den Be-
klagien bestrittenen Behauptung des Klidgers nachzupriifon
haben, damals sei eine andere Wohnung in dem Hause frei ge-
worden, die die Beklagten nicht dem Kldger angeboten, son-
dern an Frau Gemiind vermietet hidtten. Wie die Revision mit
Recht riigt, kann den Beklagten nach Treu und Glauben die
Vervpflichtung obgelegen haben, eine in der in Frage kommen-
den Zeit frei werdende Wohnung dem Kliger zur Verfiigung zu
stellen. Das gilt besonders dann, wenn ihnen bekannt war,
dall der Klédger die Gastwirtschaft in den Mietrdumen ordnungs-
méRig und erfolgreich nur betreiben konnte, falls er eine
Wohnung in dem Hause erhielt.



" Die Entscheidung liber die XKosten der Revision hing
von der Endentscheidung in der Sache selbst ab und ist daher
denm Berulungsgericht lbertragen worden.

Dr., Haidinger Lr. Gelhaar Artl
Bundesrichter Dr. Mezger
befindet sich auf einer
Dienstreige und kann des-—
halb nicht unterschreiben.
Haidinger

Dr. Dorschel
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