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BGB §§ 157 Gg, 328, 564 Abs. 2

Pas in einem Wohnungemietvertrag bestimmte Erfordernis,
daB die Kiindigung des Vermieters der Zustimmung des
Dienstherrn des Mieters bedarf, der die Herstellung der
Wohnung durch Hingabe cines Darlchens gefordert hat und
der sich dafiir ein Wohnunggbesetzungsrecht und die Mit-
virkung bei der Besiimmung des Mietzinses hat cinriiunen
lassen, entfdllt bei Beendigung des Besetzungsrechta.
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BUNDESGERICHTSHOF
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ViiI ZB..J.G[.QQ URTEIL Verkiindet am
12. Novewbeor 1459
Liett,

Justizhauptsekretii

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Keufmanns Paul HEBin Hog), BSEEEstrase @,

Kligers und Revisionskligers,

- ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Tr. (S -

gegen

das Land Nordrhein-iVlestfalen, vertreten durch dic
Landesbaubchtrde REER 0N Rljolice @D,

Beklagten und Revisionsbeklagten,

— ProzeBbevollmichtigter: Rechteanwalt Dr. (D -



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
WY

Der VIII, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom %. MNovember 1663
unter Mitwirkung des Senatspriisidenten Dr. Haidinger
sowie der Bundesrichter Dr. lezger, Dr. Messner, Hormanu
und Braxmaier

fiir Recht erkannt:
I. Auf die Revision des Kliégers wird das Urtedil

des 19. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Hamm vom 23. November 1967 aufgehoben.,

I ], YONY STOMUIE]

II. Die Berufung des Beklagten gegen das Urteil
der 13, Zivilkammer des Landgerichts Issen
vom 19. April 1967 wird mit der lMaBgabe zurlick-
gewviesen, dafl die Urteilsformel dahin geiéinder®

SS[1931() 1P

wird:

1. Der Beklagte wird verurteilt, dem Kliger dic
Zustimmung zur Kiindigung des mit den Fhelouten
SEE ccschlossenen Mietvertrages iiber deren

Wohnung in dem Hause HYJ} A@Hstrate @D
zu erteilen,

yoeu yuequaje(J sfe puts Sunj
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2. Es wird festgestellt, dafl der Kliger zur ¥lindiguny

der mit den Eheleuten Scfffjjvnd TANENEED :c-

schlossenen lietvertridge iiber deren Vohnungen im

Hause Hofil), AGPstrase @ nicht mebr der

Zustimmung des Beklagten bedarf,

IXI. Der Beklagte hat die Kosten des Rechtgstreits
zu tragen.

Von Rechts vregen
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Der Kliger sctzte im Jahre 1950 mit Hilfe eines
mit 3 € zu verzinsenden und mit 1 ¢ zu tilgenden Darlehcus
des verklagten Landes in HShe von 15 000 TM drei Wohnungen
auf seinem Grundstiick in Hafj), Astrasc @ instond.
In einem am 4./6. Juli 1950 geschlossenen Vertrag (im
folgenden Forderungsvertrag bestimmte § 5:

"Die mit Hilfe der Darlehn errichteten Wohnungen
diirfen filir dic Dauer der Darlehnsgevdhrung - im
Falle einer Riickzahlung vor Ablauf des filr dic
Tilgung vorgeschenen Zeitraumes fiir die Dauer von
mindestens 15 Jahren vom Tage der Erteilung des
Bewilligungsbescheides ab -~ nur an Bedienstete

des Landes vermietet oder in gsonstiger Weisce iiber-
lassen werden. Die Iinhaltung dicscr Verpflichtuug
ist durch Eintragung ciner beschridnkten versdniichon
Dienstbarkeit zu Guncten deg Landes zu sichcrn.

Nach Bezugsfertigkeit nahm der Kléger,wie vereinbart. Landes-
bedienstete in die Wohnungen auf, zuletzt die Micter S
Scllllilond . Zun 51. Dezember 1964 zahlte er das
Darlehen zuriick. Die 15-jihrige Frist des § 5 des Fordcrungs-
vertrages lief Ende Juli 1965 ab. Die zur Sicherung dcc Be-
setzungsrechts des Beklagten eingetragene Dienstbarkeit

wurde im Grundbuch geldscht. Der Kléger kilndigte den Mict-
vertrag nit SEP zun 30. Juni 1965, verlangte ansteclle dcs
bisherigen Mietzinses von 171,67 DM ab 1. Juli 1965 422,1% III
und wiederholte die Xiindigung durch Anwaltsschreiben zum

31. Oktober 1965, SENP widcrsprach, weil der Beklugtc der
Kiindigung nicht zugestimmt habe. Er berief sich auf § 15

Abs. 4 seines Mietvertrages. Diese Bestimmung lautet:
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"Der Vermicter bedarf zu jeder Kiindigung dcs
Mietverh&8ltnisses der vorherigen schriftlichen
Zustimmung durch das Land, e¢s sei denn, daf

das Mietverhdltnis wegen erheblicher Beliéstigung
oder wegen Mietriickstandes gekiindigt werden
sollte.™

Das Formular diescs Vertrages, das auch in friithercn Fallen
sowie fiir die Vertrige mit Scflllund TR vcricndet
worden var, ist vom Beklagten entworfen und herausgegeben
wordcn.

Die gegen Schafer gerichtete Riumungs~ und Heraucgatce-
klage verlor dor Kliger in beiden Instanzen mit der Be-
griindung, es fehle die zur Kiindigung notwendige Zustirrung
des Beklagten. In einem sich anschliefenden Rechtogstreit,
in welchem er die Landesbaubchtrde Rfliaut Zugtimmung zur
Kiindigung verklagte, vwurde die Klage gleichfalls abgewicsen.

Im vorliegenden Rechtsstreit hat der Xidger bcantragt,
das verklagte Land zu verurteilen, der Xiindigung der Mict-
vertrige S_ SR ved R -v-ustimmen, hilfo-
weisce festzustellen, daB er zur Kiindigung diescr IHictver-
h&ltnisse nicht mehr der Zustimmung des Bcklagten bediirfe.

Das Landgericht hat dem Hauptantrag stattgegeben. Inm
Berufungsrechtézuge, in dem der Kl#ger weitcr hilfsweisc
den Antrag stellte, die Zustimmung zu cinem spidteren, nach
Ermessen des Gerichts zu bestimmenden Zeitpunkt zu erteilen,
warde dic Klage abgewiesen. Mit der Revision erstrebt der
Kldger die Wiederherstellung des Urteils des Landgerichts,




Der Beklagte hat beantragt, die Revision zuriickzuweigen.
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I. Das Berufungsgericht fiihrt aus, den Miectvertriigen,
die nur die Rechtsbeziehungen zwischen dem Kléger und
den Mictern regelten, lasse sich keine Verpflichtung dcg
Beklagten zur Zustimmung zu einer nach Ablauf des Be-
legungsrechts etwa erfolgenden Kiindigung entnehmen. Auch
in dem von den Parteien geschlossenen Forderungsverirag
fehle eine derartige Verpflichtung des verklagten Landes.
Ersichtlich seien die Parteien der Auffassung gewesen,
dag mit der Riickzahlung des Darlehens ihre vertraglichcn
Beziehungen beendet seien. Aus der Tatsache, dafl der Be-
klagte durch die von ihm entworfenen und herausgcgebenen
Vertragsformulare auf die Mietvertrige erheblichen EinfluR
genommen habe, folge gleichfalls nicht, da8 exr nach Ablanf
der in § 5 des Forderungsvertrages bestimmten Zeit ciner
Xindigung zustimmen miisse. Aus dem Fchlen einer seitlichen
Beschrinkung des Zustimmungserfordernisses in § 15 Abs. 4
der Mietvertrdage habe der Kliger angesichts der Intercssen-
lage sowohl der Mieter als auch des wohnungsflirsorge-
pflichtigen Beklagten nicht schliefilen ktnnen, nach Ablauf
des Besetzungsrechts sei eine Zustimmung zur Kindigung
nicht mehr erforderlich oder diesc miisse von da an in jcden
Falle erteilt werden. Auch unter dem Gesichtspunkt des
Schadensersatzes wegen positiver Verletzung des Forderurgea-
vertrages sei der Beklagte nicht zur Zustimmung verpflichtct.
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Es sei nicht zu beanstanden, daB er sich die iiber das
15-j8&hrige Besetzungsrecht hinausgehende Moglichkeit
vergchafft habe, die zwischen dem Xliger und den Landez-
bediensteten bestehenden Mietverhiiltnissce zeitlich zu
beeinflussen.

II. Diese Ausfiihrungen halten einer rechtlichon
Nachpriifung nicht stand.

Sovwohl dem Forderungsvertrag als auch den Miet-
vertridgen liegen Formulare zugrunde, die im ganzen Tandce
Nordrhein~Westfalen verviendet vorden sind, die also in
Streitfalle in mehr als einem Oberlandesgerichtsbezirk
zur Beurteilung stehen. Der erkenncnde Scnat ist deshalb
in der Wiirdigung dieser Vertrige an die Beurteilung dec
Berufungsgerichts nicht gebunden.

1. Als Gegenleistung flir die Gewihrung des Darlchcns
von 15 000 DM hat sich der Beklagte fiir die Dauer von
15 Jahren das Recht einrdumen lassen, die gefdrderten
Wohnungen mit Landesbediensteten zu besetzen. Kernstilick
dieses Bepetzungsrechte war dabel die FinflufSnahme des
Beklagten auf die Gestaltung des Mietzinses, um zu exr-
reichen, daB die Wohnungen fiir die in Betracht kormcndern
Bediensteten erschwinglich waren. Die Mitwirkung des
verklagten Landes bei der Festsetzung des Mietzinges
ist zwar nicht im Forderungsvertrag selbst enthalten,
ergibt sich aber aus den vom Beklagten herausgegebenen
Formularen, die beim Abschlufl der Mietvertridge verwendci
wurden. In deren § 3 Abs. 1 ist die sogenannte Kosten-
miete festgesetzt. § 3 Abs. 2 bestimmt den unter der
Kostenmiete des Absatz 1 liegenden Hietzins, der withrend
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der Dauer des Beschiéftigungsverhdltnisses des Mieters
im Dienste des verklagten Landes zu bezahlen ist, und
in Absatz 3 heifit es, daB die endgiiltige Miete im Ein-
vernehmen mit dem Beklagten festgesetzt wird. Zu diesen
Zweck lieB sich der Beklagte, wie der vorgedruckte Ver-
mexk am Ende des Formulars zeigt, den Vertrag nach Ab-
schlufl vorlegen.

Hieraus ergibt sich zweierlei:

Einmal war der Klidger wdhrend der Dauer des Besetzungs-
rechts nicht nur in der Auswahl seiner llietor auf dic

vom Beklagten vorgeschlagenen Personen beschrénkt, sonde:in
auch in der Vercinbarung der Hohe des Mietzinges und danit
in der wirtschaftlichen Verwertung seines Eigentuns cr-
heblich eingecengt.

Zum anderen zeigt sich, daB Forderungsvertrag und
Mietvertrége nicht getrennt voneinander betrachtet werden
dirfen, sondern daB8 sie sich gegengeitig ergiinzen und
daher nur zusammen in ihrem Inhalt richtig gewiirdigt werden
konnen.

2. Dann aber erweist sich § 15 Abs. 4 der Mietver-
trdge nicht als eine Bestimmung, die im Ergebnis auf cinc
unter Umsténden erhebliche Verlangerung deg im Forderungo-
vertrag vereinbarten Besetzungsrechts hinauslduft, sondern
als dessen mictvertragliches Gegenstiick mit dem Zweck, den
einzelnen Landesbediensteten, der auf Vorschlag des Beklapgten
Mieter des Kligers geworden war, dagegen zu schiitzen, dall cr
vorgeitig die Mietwohnung wieder aufgeben muf, und auflcrden

Airi



den Beklagten davor zu bewahren, dem Kldger immer wicder
erneut Landesbedienstete als Mieter vorschlagen zu miisfien,
falls der bisherige Mieter im Wege der Kiindigung zum Auszug
gezvungen wurde. Denn der Forderungsvertrag allein gab der
Beklagten nur das Rccht, dic Wohnung mit irgendeinem Landes-
bediensteten zu belegen, nicht aber das Recht, den Xliiger
an dem Mietvertrag mit einem bestimmten Bediensteten fect-
zuhalten.

Die so verstandenc Bestimmung des § 15 Abg. 4 derx
Mietvertrdge ist demmach durchaus sinnvoll und nicnt, wic
der Beklagte meint, iiberhoupt nur verstiindlich, wenn nit
ihr beabsichtigt war zu errcichen, daBl dic Tandcsbedicnotrbon
die bei Ablauf des Besetzungsrcchts Micter sind, gegen circe
Kiindigung des Klidgers zu schiitzen. Eine derartige zcitliche
Ausdehnung des im Forderungsvertrag festgelegten Besctzunge-
rechts hidtte angesichts der dargelegten starken wirtschaft-
lichen Beschriénkung, der der Xliger cben wegen dieses Be-
setzungsrechts unterworfen war, einer eindeutigen Regelung
vor allem auch deshalb bedurft, weil nach § 5 Abs. 2 des
Forderungsvertrages und nach § 14 der Mictvertrége die Be-
legung und dag Mietverhdltnis sich grundsétzlich mit den
Ehegatten und den Hinterbliebenen des Bediensteten weiter
fortsetzten. Eine so erhebliche, ihrer Daucer nach ganz
unbestimmte zeitliche Erweiterung der Wirkung des Begetzungs-
rechts hiétte einer unmiBverstiédndlichen Bestimmung bedurft,
an der es hier fehlt.

Aus dem engen Zusammenhang zwischen Besctzungsrecht
und dem Erfordernis der Zustimmung dces Beklagten gur Kindigw®




ergibt sich der Wegfall des Zustimmungserfordernisscs
mit der Beendigung des Besetzungsrechis. Die Mietver-
trdge stellen in einer genzen Reihe von Bestimmungen

(§ 1 Abs. 1, § 3 abs. 2, 3, 4 und 6, § 7 Abs. 2, § 10
Abs. 1 und § 15 Abs. 3 und 4) ausdriicklich darauf ab,
daB die Mietwohnung zur Unterbringung von Lendesbe-
dienstoten bestimmt ist. Es ist allgemein belkannt, da@
die Eigenschaft als ILandesbedienstetenwobnung zcitlich
nicht unbegrenzt ist. Deshaldb gelten alle Begtimmungen,
die auf diese Eigenschaft abstellen, nur fir deren Daucr,
dag heiBt nur solange, wie das in Forderungsvertrag ver-
einbarte Besctzungsrecht.

3. Obgleich das Erfordernis der Zustimmung dcg
Beklagten zu einer Klindigung danit weggefalicn igt,
steht dem Kliger, wenn cr die Mietverhdltnisse mit den
Mictern SR, Sc@llvnd TENEEEG iurch Kindigung
beenden will, jedenfalls der VWortlaut des § 15 Aba. 4
der Mictvertrige entgegen. Im Verhdltnis zu SN
hat das bercits dazu gefilhrt, dal das Riéumungsverlangen
des Kldgers wegen Fehlens der Zustimmung des Beklagten
sur Kindigung rcechtskridftig abgewiesen vurde. Ingoweit
ergibt sich die Notwendigkeit der mit der Xlage ver-
langten Zustimmung zur Kiindigong aus den Wirkunger der
Rechtskraft (§ 322 Abs. 1 ZPO).

Anders ist es hinsichtlich der Mieter Scfj una
TN, ccscy, die Riumungsprozesse bisher nicht stati-
gefunden haboen. Auch die Vertrdge mit diesen Mictern kann
der Xliger seit 1. August 1965 kiindigen, ohnc daBb cr die
Zustimmung des Beklagten cinholen mufB. Dz dicescr aber nach:
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wie vor das Recht fiir sich in Anspruch nimnt, cine ctwaigoe
Kindigung auf Rechtmiédfigkeit und ZweckmédRigkeit zu #bor-
priifen, hat der XKldger ein rechtliches Interesse an der
hilfsweise begehrten Feststellung, daB er zur Kindigung
dieser Mietvertrige keiner Zustimmung des Beklagten budort,

IIT. Auf die Revision war deshald die Berufung des
Beklagten gegen das Urteil des Iandgerichts zuriickzuweilcen,
dic Urteilsformel Jjedoch hinsichtlich der Mietverhdltniaco

Sefill v»¢ T@ENE in cinen Feststellungsausspruch ab-
zuindern. Die Kostenentscheidung crgibt sich aus § 91 2F0.

Dr. Haidinger Dr. HMHezger Dr. Mescner

Mormann Braxmaicr



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES



