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VIII_ZR 23/63
Verkiindet
am 16, November 1964
Schorm, Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschiéftsstelle
Im Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit

des Rechtsanwalis und Notars i.R. Hermann GG in
HED, LO:tratc @,

£ldgers und Hevisionskligers,

- ProzeBbevollmichtigter: Kechtsanwalt Gl -

gegen
die Witwe Gertrud SQNENED in HGENEED, L.GEN:traic @,
Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. Gl -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 16. Hovember 1964 unter Hit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Artl, Dr. Dorschel, Dr. Mezger und Hormann

fiir Eecht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 11. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in Celle vom 14. Dezember 1962
wiré auf Kosten des Kligers zurilickgewiesen.

Von Rechts wegen
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Iatbestand:

Der Kliger ist Eigentiimer eines Hauses in HaG@®., das
er in den Jahren 1952,/53 ohne Inanspruchnahme 6ffentlicher
¥ittel neu erricihitete. Gem#f Vertrag vom 20. Dezember 1952
vermietete er im ObergeschoB und Dachgeschofl gelegene Hiume
an die Beklagte, die einen verlorenen Baukostenzuschuf2 und
eine Mietvorauszahlung in Hohe von je 4 ooo Dil zahlte, sowie
den Ausbau des Lachgeschosses auf eigene Xosten ilibernahm. Die
monatliche diete von 225 DM war zur Hilfte in bar zu zahlen.
Die andere Hdlfte wurde auf die Mietvorauszahlung und die
der Beklagten in Hthe von (etwa) 2 500 DM zu erstattenden
LzchgeschoBausbaukosten verrechnet. Das Mietverhd#linis begann
mit Fertigstellung des Baues am 1. Mirz 1953. Es sollte bis
zum Ende des Nonats dauern, in dem das Guthaben der Beklagten
getilgt war und sich stillschweigend um ein Jahr verliéngern,
falls es nicht drei lionate vor Ablauf gekiindigt wurde.

Pem Kléger wurde fiir das Haus fiir die ¢eit vom 1. April
1954 bis Ende Mdrz 1960 Grundsteuerverginstigungen gewihrt.
Fir die Yolgezeit verzichtete er darauf.

Seine erste Riumungsklage aus Januar 1958 zum 30. April
1959 nahm der (liger zurlick. Die nach Verrechnung des Gut-
habens der Beklagten und mch Kilindigung erhobene zweite
Réumungsklage vom April 1960 stiitzte der Kldger auf seinen
Herausgabeanspruch als:Bigentiimer und Vermieter. Sie wurde
durch rechtskrdaftiges Urteil des Landgerichts in Hannover
vom 4. August 1960 mit der Begriindung abgewiesen, das Miet:
verhdltnis zwischen den Parteien genieBe gemdB §3la ibs. 2 a
MSchG Bestandsschutz, weil dem Kléger zeitweise Grundsteuer-
verginstigung gewdhrt worden sei und dieser Schutz trotz
des Verzichts des Klégers auf diese Steuerverginstigung
Tortbestehe. '
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Seine gagenwdrtige dritte Réumungsklage stiitzte der Llié-
ger aufl sein Higentum und die Behauptung, der WMietverirag
sel wegen arglistiger Tduschung durch die Beklagte nichtig,
deren Téuschung in dem Verschweigen ihrer von vornherein be-
stehenden fAbsicht zu sehen sei, auch Uber die vereinbarte Ve
tragszeit hinaus im Besitz der Réume zu bleiben und sich auf
Mieterschutz zu berufen. Gleichzeitig verlangte der Xliger
von der Beklagten ab l. Januar 1962 eine zusidtzlichlie Nutlzungs.
entachddigung von monatlich 275 DM mit der Begriindung, diese
habe ihm die Réume widerrechtliech vorenthalten und sei dzher
verpflichtet, dafiir den vollen Nutzungswert zu gzshlen, der
eonatlich 500 DM betriige und deshald um 275 DM hSher sei als
der Betrag, den die Beklagﬁe nur gezahlt habe,
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' Das Landgericht wies die Klage in vollem Umfange ab. Das
Berufungsgericht wies durch Teilurteil die berufung des K1l&-
gers zuriick, soweit seine Zahlungsklage abgewiesen worden ist

Im Uibrigen entschied es noch nicht, weil streitig war, ob
sich die Beklagte freiwillig verpflichtet hatte, Ende 1962
auszuziehen.
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Mit seiner vom Berufungsgericht zugelassenen Revision, dee:
ren Zuriickweisung die Beklagte beantragt, verfolgt der XK1ld-
ger seinen Anspruch auf Zahlung von zusitzlich 275 D monat- .
lich fiir die Zeit vom 1. Januar 1962 an bis Ende Dezember 196§
weiter. '
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Entscheidupzggrinde:

Ao

Das Berufungsgericht h#dlt die Zahlungsklage fiir unbegrin-
det, weil schon rechtskriftig entschieden worden sei, daB die
Beklagle ein Recht 2um Besitz gegeniiber dem Klédger aufgrund
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Mietvertrages vom 20. Dezember 1952 habe. Lamit entfalle

die Voraussetzung des Zahlungsanspruchs, dafl die Beklagte
dem Kldger die Rdume widerrechtlich vorenthalte. Der Kli -
ger sei auch durch die AusschluBlwirkung der Kechbskraft des
Vorprozefurteils gehindert, im gegenwidrtigen Rechtsstreit
neu geltend zu machen, daB der Mietvertrag nichtig sei, weil
er das bereits im Vorprozef habe vorbringen konnen.

B.

Tie Revision kann auch unabhiéingig davon, ob dem Be~
rufungsgericht in seiner Rechtsauffassung beizutreten ist,
sachlick keinen Erfolg haben.

I. Die Revision zieht zu Unrecht in Zweifel, daB die Be~
klagte bei Erhebung der Réumungsklage im gegenwirtigen Rechtse
streit Mieterschutz hatte. Als Amtsgericht und Landgericht
im VorprozeB die XKlage abwiesen, war-das allerdings noch
eine echte Streitfrage. Bettermann MSchG_§ 3la,Anm.96, Roquette,
MSchG § 3la Anm. 31 urd andere vertraten die Auffassung, daB .
der auch fiir freifinanzierte Wohnungen durch § 3la MSchG neu
eingefiihrte Bestendeschutz (§ 26 1. WoBauG vom 24.4.1950, neu
gefaBt durch 2. #ioBauG vom 27. Juni 1956) wieder enifiel,
wenn der Eigentimer fir die Zukunft auf die Grundsteuerver-
gunstigung verzichtete. In der Rechtsprechung der Amts-- und
Landgerichte. war diese Frage sehr umstritten. Sie wurde
inzwischen durch den Gesetzgeber geklédrt. Durch das Gesetz
zur snderung des Gesetzes Uber die Gewdhrung von Miet- und
fastenbeihilfen und des Mieterschutzgesetzes vom %o.April 1967
(BGBL I 421) Art. 2 Nr. 1 Buchstabe a wurde nidmlich in § 3la
Abs. 2 Buchstabe a MSchG nach einem Semikolon folgender Halb-
satz angofigt:

"dies gilt auch nach Ablauf des Zeitraums, fiir den die
Grundsteuervergiinastigung gewidhrt worden isi",
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Dieses Eingreifen des Gesetzgebers bedeutet eine ge-~
setzliche Interpretation, durch die klargestellt ist, da@
von Anfang an das Rechtens war, was jetzt im Gesetz steht,
die Beklagte hatie danach schon vor dem Inkrafttret%n des ge-

nannten Anderungsgesetzes..(14. April 1961,,/§§§ce¥g1bu sich
auch aus den Ubergengsbestimmungen in Art. 2 Nr. 2 des Ge-
setzes. Danach gilt (a) eine Beendigung des Mietverh&dltnisseg
aufgrund einer Kiindigung des Vermieters als nicht eingetre~
ten, es sei denn, daB die Hiumung bereits erfolgt oder der
{fieter zur hiumung rechtskraftig verurteilt ist. Hier waf'die
vorangegengene HRdumungsklage des Klégers jedoch rechtskréftig

abgeviiesen worden.

Bei dieser Rechtslage kann es nicht darauf ankommen, wie
die Revision meint, ob das Berufungsgericht durch die Rechts-
kraft der Lntscheidung in dem genannten VorprozeB nicht ge-
hindert gewesen wire, zu prufen, ob der Kldger durch Erhebung
der neuen Kdumungsklage oder sonst das Mietverhidltnis erneut
gekiindigt hat und ob es diese.Priifung in Verletzung von 3 286
ZPO unterlessen hat; denn diese Priifung konnte zu keinem an-
deren Ergebnis filhren, weil das Mietverhdltnis unter Mieter-

schutz stand und deshalb gerade nicht frei kﬁndbar-waio

II. Keiner Entscheidung bedarf auch, ob der Kliger sich
im gegegwdrtigen Rechtestreit im Hinblick auf die rechts-
kriftige Entscheidung des Vorprozesses liberhaupt noch auf
Nichtigkeit des Mietvertrages berufen kbnnte, insbesondere,
nachdem er in der Zwischenzeit in dem kLechtsstreit 2 C 121/6
eine Erhohung der Vertragsmiete von 225 DM auf eine von ihm
behauptete Kostenmiete von momatlich 370,09 IM zu erreichen
versucht hat; denn, wie das Berufungsgericht in seiner Hilfs-
begriindung rechtsirrtumefrei in tatrichterlicher Viirdigung
des Sachvortrages des Klidgers dargelegt nat, sind von ihm
schol keine ausreichenden Tatsachen dafiir vorgetragen, daB
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die Beklagte von Anfang an die Absicht gehabt und ihm ver-
schwiegen habe, sich auf Mieterschutz berufen zu wollen-

Dem Berufungsgericht ist aber auch darin zu folgen, duB von
arglist selbst dann nicht gesprochen werden kann, wenn ein
¥ieter verschweigt, dafl er sich auf Mieterschutz berufen
wills denn nach § 49 MSchG ist sogar ein ausdriicklicher Ver-
zicht auf die nach diesem Gesetz den Beteiligten zusiehenden
Rechte wie auch eine Vereinbarung, nach der einem Beteilig-
ten bei Ausiibung der Rechte besondere Nachteile erwachsen
sollen, unviirksam. '

III. Das Berufungsgericht hat hiernach die Zahlungsklage
in Ergebnis zu Recht abgewiesen, weil die Auffassung des Klé--
gers, die Beklagte habe ihm die Mietsache fiir die hier in _
Betracht koumende Zeit vorenthalten, unter keinem der von ihm
angefiihiten rechtlichen Gesichtspunkte begriindet ist und er
deshaldb auch keine hdhere als die vereinbarte und gezahlte
Miete verlangen kann. Ein Anspruch auf Zahlung einer erhthten
Miete nach dem Ersten Bundesmietengesetz (§§ 19 f£f) ist im
vorliegenden Hechtssetreit nicht geltend gemacht.
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IV. Die Revision ist hiernach, da das Berufungsurteil ayg
sonst keinen Rechtsirrtum zum Nachteil des Kldgers enthdlt,
als unbegriindet zurilickzuweisen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 ZPO.

Dr.Haidinger Artl Dr.Dorschel Dr.Mezger Mormann
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