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Nachschlagewerks Ja
Amtliche fammlung: ja

BGB § 5353 2Ve § 57 c; VQ diber wohnungswirtschaftliche Be-
rechnungen nach dem Zweiten Viobnungsbaugesetz (2. BerechnungsVO)
v. 17. Oktober 1957, BGBlL I 1719, 14

§ 57 ¢ 2vG und § 14 der 2. BerechnungsVQ enthalten keine

filr das biirgerliche Recht allgemein geltende Begriffsbe-
stimmung eines verlorenen Baukostenzuschusses, sondern
regeln nur, daB Zuschiisse, die unter dem Merkmal dexr ange-
filhrten Vorschriften geleistet sind, als verlorene Baukosten-
zuschiisse im Finne der angefiihrten Gesetze zu behendeln sind.

BGB §§.535, 543, 812

a) Steht dem Mieter bei vorzeitiger Beendigung eines auf
lédngere Zeit geschlossenen lietvertrages wegen eines an-
rechenbaren oder eines verlorenen (nach dem Vertrag als
Mietzinsvorauszahlung geltenden) Baukostenzuschusses cin
Erstattungsanspruch nach Bereicherungsgrundsédtzen zu, so
kann er sofortige Riickzahlung in Hthe des nicht als abge-
wohnt zu betrachtenden Teiles des Zuschusses nur in dem
Umfange verlsngen, in dem der Vermieter in der Lage ist,
bei anderweiter Vermietung der Réume wiederum einen Bau-
kostenzuschuss zu erlangen. Andernfalls kann eine Be-
reicherung nur durch Zahlung laufender Raten ausgeglichen
werden. Fihrt die neue Vermietung entsprechend der Lage
auf dem Raummarkt zu einer anderem Verrechnungsweise als
dem bisherigen Vertrag entspricht, so wird in der Regel
der Ausgleich einer Boroichtrung. - - .= = - —. — ¢ &, on
dem neuen Vertrag anzupassen sein.

b) Bei vorzeitiger Beendigung eines auf liéngere Zeit ge-
schlossenen Mietvertrages kann auch wegen eines verlorenen
Baukostenzuschusses des Mieters, der nach dem Vertrag
nicht als Mietzinsvorauszahlung gelten soll, ein
Bereicherungsanspruch wegen Wegfalls des rechtlichen Grundes
der Leistung fiir die Zukunft begriindet sein. PFir den Aus-
gleich der Bereicherung gilt das zu a) Gesagte entsprechend.

BGB §§ 543, 544, 812

Der Verzicht im voraus awf die Riickzahlung eines Baukosten—
guschusseg ist fiir den Fall unwirksam, daB der Mieter wegen
gesundheitsgefihrdender Boschaffenheit einer Wohnung berechtigt
ist, das Mietverhiltnis fristlos 2zu kiindigen, und von dieser
Befugnis Gebrauch macht. Dies gilt sowohl, wenn der Zuschuss
als Hietzinsvorauszahlung gelten soll, als auch dann, wenn
dies bei einem verlorenen Zuschuss nach dem Vertraeg nicht in
Betracht kommt und fiir die Erstattung nur ein Bereicherungs-
anspruch gegeben ist.

BGH, .Urt. v. 12. #ebruar 1959 - VIII ZR 54/58 - QLG 1(arank1):urt
Main




Vexrkiindet
am 12, Februar 1959
y, Justizobersekretir
als Urkuhdsbeanmter
der Geschdftgsstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstrelt

des Grundstiickseigentiimers David T QD i» FENINGEGED.
L :

trafe @D,
Beklagten, Berufungsklégers und Revisionsklédgers,
— Prozefbevollmichtigters Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

‘den Bankdirektor i.R. Otto ¢ (D i» rEEEENENEEND

trafc @D,
Kldger, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,
~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. ([ ENEEED -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
mtindliche Verhandlung vom 12. Februar 1959 unter Mit-
wirkung des Senatspriisidenten Dr. GrofSmann sowie der
Bundesrichter Artl, Dr. Dorschel, Dr. Megzger und

Dr. Messner

fiir Recht erkaunnt:

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteil
des 1., Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Irank-
furt (Main) vom 13. Februar 1958 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen,
dem auch die Entscheidung iiber die Kosten der Revision
itbertragen wird.

Von Rechts wegen
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Tatbegtands

Auf Grund eines schriftlichen Mietvertrages vom
16. Februar 1954 in Verbindung mit dem Zusatzvertrage
vom gleichen Tage hatte der Kliger vom 15. Juni 1954
ab eine VWiohnung im Hause des Beklagten auf die Dauer
von zehn Jahren gemietet. VereinbarungsgemiB hatte der
Kldger einen BaukostenzuschuB in Hthe von 7500 DM ge-~
zahlt, der zur Hdlfte verloren sein und zur anderen H{lf-
te durch Verrechnung auf den Mietzins getilgt werden soll-
te.

Der Kléger kiindigte olne Einhaltung einer Kiindigungs-
frist mit Schreiben vom 7. Oktober 1954 die Vohnung und
zog Ende November 1954 aus. Zur Begriindung teilte er dem
Boklagten mit, daB scine Gesundheit durch den im Hause
herrschenden ILérm, verursacht durch das dort untergebrach-
te Hotel, gefdhrdet sei. Mit der Klage verlangt der Kléger
die Riickzahlung des Baukostenzuschusses abzliglich eines
Betrages von 312,50 DN, den exr auf die bisher angefallene
Miete verrechnet, zusziiglich jedoch eines Betrages von
324,03 DM, den or als Schadensersatz fiir die ihm entstan-
denen Umzugskosten fordert. Insgesamt hat er einen Betrag
von 7511,53 DM verlangt. Dexr Beklagte hat bestritten, das
im Hause ein gesundheitsgefthrdender Lirm herrsche, und
hat auf den Mietvertrag verwicsen, der nach seiner Ansicht
einen Verzicht des Kligers auf die Riickzahlung des Bau-
kostenzuschusses fiir den Fall des vorzeitigen Auszuges ent-
h&lt.,

Das Landgericht hat den Beklagten durch Teilurteil zur
Riickzahlung des noch nicht abgewohnten Teiles des Baukosten-
zuschusses in Héhe von 7187,50 DM verurteilt und die Ent-
scheidung tiber den Anspruch auf Ersatz der Umzugskosten dem
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SchluBurteil vorbehalten. Die Berufung des Beklagten hatte
keinen Erfolg. kit der Revision, deren Zuriickweisung der
Kldger begehrt, verfolgt der Beklagte seinen Anspruch auf
Klageabweigung weiter,

vgcheidungsgriindes

I.

Pas Berufungsgericht hat den Beklagten zur Riickzahlung
des Baukostenzuschusses fiir verpflichtet erachtet. Es ist
davon ausgegangen, daf dem Kliger gemi8 § 544 BGB ein Recht
zur fristlosen Kiindigung der Wohnung zugestanden habe, weil
die Benutzung der Wohnung mit einer erheblichen Gefdhrdung
seiner Gegsundheit verbunden gewesen sci. In tatsédchlicher
Hinsicht gtiitzt es sich dabei auf die Gutachten des tech-
nischen Sachverstdndigen, Dr. Ing. Veisse, und des medizi-
nischen Gutachters, Obermedizinaldircktors Dr. Schmith, aus
denen es das Ergebnis entnimmt, die aus dem Hotelbetried in
die Wohnung des Kl#gers dringenden Gerdusche hdtten sich ge-
sundheitsgeféhrdend ausgewirkt.

Die Verpflichtung zur Riickzahlung des Teiles des Bau-
kostenzuschusses, der mit der monatlichen Miete zu verrech-
nen wer, hélt das Berufungsgericht auf Grund der §§ 543
Abs. 2, 812 Abs. 1 Sabtz 2 BGB fiir gegeben. Der andere Teil
des Baukostenzuschusses, der als verlorencr ZuschufBl verein-
bart worden war, ist rach seiner Ansicht gemiB § 812 Abs. 1
Satz 2 BGB zuriickzugewdhren, weil der mit der Leistung be-
gwackte Erfolg nicht eingetreten sei.

II.

Tie gegen die Rechtsauffassung des Berufungsgerichts
gerichteten Revisionsangriffe sind zum Teil begriindet.

aogpws .
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% Sie muBten zur Aufhebung des engefochtenen Urteils umd
' zur Zurickverweisung der Sache an das Berufungsgericht fiihren.

ITT.

.o~
v . a
L .

;i‘ 1. Die Revision riigt allerdings ohne Erfolg, das Be-
rufungsgericht habe e¢s unterlassen, die vertraglichen Be-

t,, gziehungen der Parteien darauf zu untersuchen, ob nicht etwa
- neben dem Hietvertrage hinsichtlich der im Zusatzvertrage

Fi . getroffenen Regelung des Baukostenzuschusses ein gegonder-
P ter Vertrag angenommen werden miisse, der unter Umstiinden als

Gegellschaftsvertrag gewiirdigt werden konne. Allerdings trifft
es zu, daB die Rechtsnatur von Aufbau- oder Baukostenzuschul-
vertrégen nicht allgemein festgestellt werden kann (BGHZ

6, 202, 204 mit weiteren Nachweisen der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs)., Indessen hat auch schon der Bundesge-
richtshof ausgesprochen, da8 im allgemeinen eine lLiietvoraus-
zahlung als gewollt anzusehen ist, wenn mit einem Aufbauver-
trag erstrebt wird, dag8 der Mieter den geleisteten Baukosten-
zuschu8 abwohnen odexr bis zur Abtragung zu einem erm#figten
Mietzins wohnen darf (Urt. v. 10. Februar 1954 - VI ZR

256/52 - I3 BGB § 157 (A) Hr. 6 = RJIV 1954, 673 = HDR 1954,
283 = BB 1954, 274 = Betrieb 1954, 279 = HW 1954, 232)., Dem -
Berufungsgericiat ist hier ein Rechtsirrtum nicht unterlaufen,
wenn es die vertreglichen Bezichungen der Parteien als cinen
3, einheitlichen; wenn auch gemischten Vertrag angesehen hat,

bei dem die Elemente des Mietvertrages iiberwiegen. In Ausnahme-
féllen mdgen Aufbauveririige gesellschaftsrechtlichen Charakter
haben, Im Regelfalle, in welchem der Mieter den Baukostenzu~
schu8 gibt, um in den Besitz der Wohnung zu gelangen, ist das
jedoch nicht ansunehmen (vgl. hierzu auch BGH Urt. v. 22, De-.
gember 1954 - VI ZR 230/53 - §. 8 ). Unabhiingig von der -
auch sonst vielfach vertretenen Ansicht, da8 zum mindesten
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anrechenbare Baukostenzuschiisse 21s Mietvorauszshlungen zu
werten seien (0LG¢ Braunschweig MDR 1953, 551 OLG Stutt-
gart ZiiR 1952, 207; Schopp ZMR 1952, 73 u., 1954, 373
Bettormann 2 MR 1952, 29; M§chG § 3 Wr. 13, 14; Roquette,
Mietrecht 4., Aufl. §. 267; Rainald Mittelstein HDR 1955,
584), ist das Berufungsgericht zu einer rein mietrecht-
lichen Betrachtungsweise gelangt und hat es jedenfalls den
anrccheitbaren Baukostenzuschuf als Mietzinsvorauszahlung
beurteilt. Gegen diese Wiirdigung der Vereinbarungen der
Parteien als eines Individualvertrages, die vom Senat nur -
beschriinkt nachpriifbar ist, bestehen keine rechtlichen Bo-
denken., Diese Brwigung trifft auch zu, soweit das Berufungs-
gericht den verlorenen BaukostenzuschuB mietreohtlichen
Grundsdtzen unterstellt, ohne ihn ausdriicklich als Mietzins-
vorauszahlung zu bezeichnen. Bei der Bourteilung des An-
spruchs des Klédgers auf Riickzahlung des Baukostenzuschusses
nach mietrechtiichen Gesichtspunkten hat das Berufungsge-
richt den Teil des Baukostenzuschusses, den der Kléger mit
einer monatlichen Rate von 31,25 DM auf den mietzins ver-
rechnen durfie, und den anderen Teil, der als verlorener
Baukostenzuschuf8 vereinbart worden war, gesondert betrachiet.
Soweit es sich um die Haftung des Beklagten nur nach Be-
reicherungsgrundsédtzen hendelt, bestchen gegen diese Beur-
teilungsweise im Ergebnis und zum Teil auch hinsichtlich der
Begriindung keine Bedenken, wie nachstehend auszufiihren ist.

2. Der nachstehenden Untersuchung iast vorauszuschicken,
daB die Hietparteien das Schicksal eines geleisteten Bau-
kostenzuschusses fiir den #all einer vorzeitigen Beendigung
des Mietverhdltnisses an gich im voraus durch Vertrag re-
geln kdnnen, soweit nicht zwingende mietrechtliche, auch
nietpreisrechtliche Vorschriften entgegenstehen., Da hier
indessen die Kiindigung des Kliégers auf § 544 BGB beruht,
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versagen alle ihm nachteiligen Bestimmungen des Vertrags

der Parteien iiber die Frage der Riickgewidhr des Baukostenzu-
schusses. wie nachstehend unter IV auszufiihren sein wird.
Gegen die Wiirdigung des streitigen Sachverhalts nach § 544
N BGB hat die Revision ihre in der schriftlichen Begriindung
erhobenen Angriffe gegen das angefochtene Urteil in der
miindlichen Verhandlung fallen gelassen. Diese Wiirdigung ent-
hdalt auch keinen von Amts wegen zu beachtenden Rechtsirrtum.
Indem das Berufungsgericht den Klageanspruch nur unter dem
Gesichtspunkt der ungerechtfertigten Bereicherung fir be-
griindet erachtet hat, ergibt der Zusammenhang der Entschei-
dungsgriinde des angefochtenen Urteils, daB es die gesundheits-—
gefdhrdende Beschaifenheit der vom Kliger gemieteten Wohnung
nicht guf einen vom Beklagten zu vertretenden Umstand zuriick-
gefiihrt hat. Von dieser Beurteilung geht die nachstehende
Untersuchung aus.
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a) Hinsichilich des auf den kietzins enrechenbaren
Baukogtenzuschusses, der als Mietzinsvorauszahlung zu werten
ist, gibt § 543 Abs. 2 BGB die Rechtsgrundlage fiir den Riick-
gahlungsanspruch, wie das Berufungsgericht ohne Rechtsirrtum
angenommen hat. Nach diescr Bestimmung erfolgt die Riickzahlung
nach den Vorschriften iiber die Herausgabe einer ungerecht-
fertigten Bereicherung, wemn die Kiindigung wegen eines Umstan-
des erfolgt, den der Vermieter nicht zu vertreten hat. Von
diegem Tatbestende ist das Berufungsgericht ausgegangen.

b) Das Berufungsgericht hat die Verpflichtung zur Riick-~
gahlung des anderen Teiles des Baukostenzuschusses, der nach
+ den Vereinbarungen der Parteien nicht auf den Mietzins ange-
rechuet werden durfte, aus § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB hergeleitet
(Nichteintritt des mit der Leistung bezweckten Erfolges). Es
hat dazu ausgefiihrt, mit der Hingabe dieses Betrages habe der
Klédger die moglichkeit zur zehnjdhrigen gngestarten Benutzung
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der betreffenden Wohnung erlangen wollen, ein Zweck, der
durch die vorzeitige Beendigung des Hietverhiilinisses
vereitelt worden sei. Damit hat das Berufungsgericht den
oben engefiihrten, dem Urteil des Bundesgerichtshofs vom
10. Februar 1954 - VI ZR 236/52 - ontsprcchenden Sachver-
halt hier nieht als gegeben angeschen, im verlorenen Teil
des Baukostenzuschusses also keine Hiet%insvorauszahlung er-
blickt., Da indessen - wie oben ausgefiihrt - vom Standpunkt
des Berufungsgerichts zur Verschuldensfrage aus auch § 543
Abs. 2 BGB nur zu einer Bereicherungshaftung fiihrt, be-
stchen hier - mit dewm nachstehend unter VI am Schlu8 ge-
machten Vorbehalt -~ keine Bedenken gegen die unmittelbare
Anwendung von Bereicherungsgrundsétzen.

In § 14 der Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen nach dem Zweiten VWommungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung) vom 17. Oktober 1957 (BGBL I 1719)
sind als verlorene Baukostenzuschiisse Geld-, Sech-~ und
Arbeitsleistungen an den Bauherrn bezeiclhnet, die zur Deckung
der Gesamtkosten dienen und erbracht werden, um den Gebrauch
von Wohn— oder Geschédftsrdumen zu erlangen, ohne daB verein-

der tiete oder mit einem #hnlichen Entgelt zu verrechnen
oder els Vorauszahlung hierauf zu behandeln. Eine &hnliche
Bestimmung findet sich in § 57 ¢ Abs. 1 Nr. 2 ZVG. TLiese
Bestimmungen stehen jedoch, wie der Senat bereits in dem
gur Verdffentlichung bhestimmten Urteil vom 3. Februar 1959
- VIII ZR 91/58 - entschieden hat, einer Riickforderung ver-
lorener Baukostenzusgchiisse nach Bereicherungsgrundsdtzen
nicht entgegen. Sie bedeuten nur, daf, sofern die aufge-
fiihrten Tatbestandsmerkmale gegeben sind, ein verlorener
Baukostenzuschuf im Simme jener geseleichen Vorschriftien
vorlicgt. Sie besagen dagegen nichts iiber die Rechtsfolgen,
die auBlerhalb des Rahmens dieser Gesetzesbestimmung im Ver-
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o h#altnis der Vertragspartner zueinander eintreten, wemn
SR . diese vereinbaren, daB ein Baukogtenzuschu8 nicht auf die
‘ vertraglich bestimmte Miete verrechnet werden solle. ..

; So wird denn auch die Auffassung vertreten, da8 auch

Ny oin verlorener BaukostenzuschuBf nach dem VWillen der Ver-

¥ tragsparteien eine allerdings verdeckte Erhshung des zah-
lenmiiBig vereinbarten Mietzinses darstelle, der im Vertrag
genannte hiietzing also niedriger sei, als die Vertragspar-

‘ teien das Entgelt fiir die Gebrauchsiiberlassung haben be-

'[- messen wollen., Die Vertreter dieser Auffassung betrachten

£ den verlorenen Baukostenzuschuf dsher als vorausgezahlten

Mietzins (Bettermenn, ZiR 1952, 29, 323 MSchG § 3 Nr. 13,

e 143 Rainald Mittelstein WDR 1955, 584, 595; Roquette Hiet-

recht 4. Aufl. S. 267). Bei dieser Betrachtungsweise hat

die Riickgewsdhr nach den Vorschriften iiber ungerechtfertigte

Bereicherung zu crfolgen, soweit nicht im Einzelfall eine

schgrfere Haftung eintritt. Die Kiindigung eines Dauerrechis-

verhiltnisses, so insbesondere auch eines Mietvertrages,

wirkt zwar nur in die Zukunft. Vorauszahluugen verlieren

- aber bei vorzeitiger Beendigung des Mietverhdltnisses ihren

v. Rechisgrund (BGB RGRK 10. Aiufl. § 812 Anm. 9 a.B.). Dieselben

' rechtlichen Folgerungen ergeben sich jedoch auch dann, wenn
??f man in dem verlorenen Baukostenzuschuf nur eine Sonderleistung
”5' fiir cinen langfristigen iiietvertrag erblicken will (so z.B.
Pergende BB 1952, 73; Matthias MDR 1954, 649, 6503 Schopp ZiiR
1954, 37, 40; kolders NJW 1955, T77), vorausgesetzt, da8
ﬁ%f ‘sich im Einzelfglle bei vorzeitiger Beendigung des liietver-

?% hiltnisses auch tatsiéchlich eine Bereicherung auf 8eiten des -
b, - Vermieters feststellen 1#Bt. Viie noch zu erdrtern sein wird,
Ezq unterscheiden sich die beiden Arten von Baukostenzuschiissen
Yol nicht nur im Hinblick auf ihre Anrechenbarkeit auf den lau-

5 fenden Kietzins, sondern gerade unter dem Gesichtspunkte einer
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etwaigen Bereicherung des Vermieters bei vorzeitiger Be-
endigung des Mietverhidiltnisses. Es ist mbglich, daB ein
verlorcner Baukostenzuschu8 im Psglle einer alsbaldigen
Beendigung des Mietverhdltnisses nicht die Grundlage eines
Bereicherungsenspruchs bilden kenn. Dies ksnn z.B. dann der
Fall sein, wenn der Mietvertrag auf unbestimmie Zeit abge-
schlossen wurde. Wenn das Berufungsgericht vorliegend fest-
stellt, daB die Parteien mit der Vereinbarung des verlorenen
Baukostenzuschusses den Zweck verbanden, dem Kléger die Miog-
lichkeit zur zehnjghrigen ungestdrten Benutzung zu verschaffen,
go liegt es nahe, auf eine Bereicherung des Beklagten zu
schlieflen, nachdem der Kl#ger bereits nach fiinf Monaten aus-
gezogen igi, Ist aber nach den noch zu ertrternden Grundsétzen
eine Bereicherung des Beklagten zu 3rmitteln, so muB diese
herausgegeben werden. Dabei mdgen Bedenken bestehen, ob der
vom Berufungsgericht herangezogene Gesichtspunkt des § 812
Abg. T Satz 2 letzter Halbsatz BGB (causa date causa non
secuta) zutrifft. ¥s ist immerhin zu beachten, daB8 der Bau-
kostenzuschuf in Erfiillung des Miet- und Zusatzvertrages ge-
geben wurde, so daB der Beklagte ihn nicht ohne Rechtsgrund
erhalten hat. Beim gegenseitigen Vertrage ist aber bei Nicht-
erfilllung einer vertraglichen Gegenleistung im allgemeinen
nicht schon ein Bereicherungsanspruch im Hinblick auf die be-
reits erbrachte eigene Leistung gegeben, weil der Grund fiir
die eigene Leistung bestehen geblieben ist. Vielmehr greifen
in der Regel nur die Klage auf Erfiillung oder die Rechtsbe-
helfe aus § 325, 326 BGB durch (BGH Urt. vom 12, Qktober 1951
- V ZR 27/50 - MDR 1952, 33, 34). Dagegen 1Bt sich der Be-
reicherungsanspruch aus § 812 Abs. 1 Satz 2 erster Halbsatz
BGB ‘(ob causam finitam) herleiten. Denn durch die vom Kliger
aupgesprochene Kiindigung ist der Mietvertrag fir die Zukunft
beendet worden. Ein Erfiillungsanspruch besteht nicht mehr
und damit entfallen auch alle Ansgpriiche, die darauf beruvhen,

L —— e
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daB der Schuldner eine ilm obliegende lLeistung nicht er-~
fiillt. Auf der anderen Seite ist aber, da ein Erfiillungs-
angpruch nicht mehr vorhanden ist, der rechtliche Grund
einer fiir die Zeit nach der Kiindigung erbrachten ILeistung
weggefallen (vgl. RGZ 135, 167, 1723 RG JW 1936, 815).

So hat denn auch der erkennende Senat im bereits angefiihrten
Urteil vom 3. Februar 1959 den Standpunkt eingenommen, daB
hingichtlich des verlorenen Baukostenzuschusses, wie er auch
immer rechtlich einzuordnen sein mag, eine Haftung aus unge-
rechtfertigter Bereicherung eintreten kann.

1v.

Obne Erfolg erblickt die Revision in den eingelnen
Bestimungen des Zusatzvertrages vom 14. Februar 1954 einen
Ausschlu8 jedes Riickgewdhranspruchs des Kliégers fiir den Fall
einer vorzeitigen Kiindigung seinerseits. Das Berufungsgericht
hat sich allerdings nur mit den §§ 6 und 7 des Zusatzvertra-
ges befaBt. Daher kénnte die Revision an sich mit dexr Riige
aus § 286 ZP0 zu héren sein, auch der Inhalt der §§ 2 und 4~
itber den Verzicht des Xlégers auf Riickzahlungsanspriiche,
ingbesondere auch aus §§ 812 £f BGB; hiétte in den Kreis der
Brwdgungen gezogen werden miigsen, Indessen ist diese Untor-
lagsung nicht entscheidungserheblich. Denn das Berufungsge-
richt hat seine Auffagsung, der Kléger habe im voraus nicht
wirksam auf den Klegeauspruch verzichten ktnnen, ohne Rechis-
irrtum auf § 544 BGB gestiitzt,

Nach dieser Vorschrift ist der Mieter einer Wohnung,
deren Beschafifenheit mit einer erheblichen Gefdhrdung der
Gesundheit verbunden ist, zur fristlosen Kiindigung des Miet-
verh#linisses berechtigt. Diescs Recht billigt ihm das Gesetz
auch dann gu, wenn er die gefahrbringende Beschaffenheit bei
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dem Abschlusse des Vertrags gekannt oder auf die Geltend-
machung der ihm wegen dicser Beschazifenheit zustehenden
Rechte verzichtet hat. Diese zwingende Bestimmung gibt dem
Mieter zunichst ein unabdingbares Kiindigungsrecht (RG Recht |
1914 Wr. 1823; BGB RGEK 11. Aufl. § 544 Anm. 1; Staudinger

BGB 11. Aufl. § 544 Rr. 4). Bei § 544 BGB handelt es sich

um eine aus sozialpolitischen Erwigungen nachtriglich bei

der zweiten Lesung des Biirgerlichen Gesetzbuches zugunsten

des Micters aufgenonmenen Vorschrift. Sie ist dem Bediirfnis
der Fiirgorge fir die Gesundheit des Wieters und seiner Ange- *

h¥rigen entsprungen und ihre praktische Bedeutung liegt nicht
nur auf biirgerlichrechtlichem Gebiete. Sie ist auch als Stiitze
filr polizeiliche Mafinahmen gedacht und so0ll dem Hieter eine
Handhabe dafiir bieten, die Instandhaliung der Wohnung bYeim
Vermieter durchzusetzen (Staudinger aa0 Nr. 1). Diese Erwidgun-
gen haben dazu geliihrt, dem Mieter das Recht der fristlosen
Kiindigung auch dann zu gewidhren, wemn er die Mingel der Wohnung]
vorher kennte oder sogar .auf die Geltendmachung der ihm wegen
dexr gesundheitsgefihrdenden Beschaffenheit der Wohnung zu-
stehenden Rechite verzichtet hatte. Die Stellung des § 544 im
Biirgerlichen Gesetzbuch insbesondere nach dem § 543, der u.a.
die Folgen einer XKiindigung des liielers wegen Nichtgewidhrung
oder Entziehung des Gebrauchs der Mietsache (§ 542) hinsicht-
lich eines vorausbezahlten ietzinges regelt, rechtfertigt
unbeschadet der Tatsache, daB § 544 eine Sondervorschrift
enthilt, nicht die Annalme, § 544 BGB stehe fiir sich allein
und regele die Folgen seines Tatbestendes erschopfend. Viel-
mehr sgind die angefilhrten drei Vorschriften zusammenhingend
zu beurteilen, mo daf insbesondere § 543 Abs. 2 auch im Palle
des § 544 gilt (vgl. hierzu Kittelstein, Die Miete, 4. Aufl. F
8. 354). Dagegen ist Mittelstein aaQ darin nicht zu folgen,
daB das Kilndigungsrecht des § 544 von einer Mahnung zur Ab-
hilfe wie im Palle des § 542 abhiingig ist, da eben § 544 eine
Ausrahme von § 542 darstellt und keine Abmahnung des iieters
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vorschreibt (RG Seuffarch 71 Hr. 229 I gegen OLG Hamburg
aal0 II).

Dem ifieter gtehen nun guch im Palle des § 544 BGB
die allgemeinen Anspriiche aus §§ 537, 538 BGB zu. Soweit
ergichtlich, vertreten Rechisprechung und Schrifttum ein-
hellig den Standpunkt, der Mieter ktnne auf diese allgemeinen
Behelfe auch filr den Fall im voraus verzichten, daB8 die Vor-
augssetsungen des § 544 BGB eintreten (RG Recht 1914 Nr. 1823;
BGB RGRK 11. Aufl. § 544 Anm. 6; Mittelstein aal; Oertmann
BGB 5. Aufl, § 544 Anm. 5; Planck BGB 4. Aufl. § 544 Anm, 4;
Staudinger aaQ Nr. 17). Damit stellt sich die Frage, ob § 544
* . BGB etwa einen Verzicht im voraus auf'Bﬁckzahlungsanspru~
che aus § 543 Abs. 2 bzw. §§ 812 Abs. 2 B@B hinsichilich ge-
leigteter anrechenbarer oder verlorener Baukostenzuschiisse
zuldBt. Die Beaniwortung dieser Frage ist dem Sinn und Zweck
des § 544 BGB zu entnehmen. Zur Zeit der Beratung des Biir-
gerlichon Gesetzbuchs hatten Baukostenzuschiisse der Mieter
von Wohnungen und Gawerberiumen keine praktische Bedeutung.
Der Gesetzgeber hatte daher keine Veranlassung, sich mit
ihrem Schicksal im lalle einer entsprechenden Kiindigung des
Mieters zu befassen. Erst die Zeit nach dem zweiten Weltkrie-
ge hat mit ihrem auBerordentlichen Raummangel die rechtliche
Behandlung des Baukostenzuschusses zu einem wichtigen Prob-
lem des Mietrechts werden lassen (vgl. BGHZ 6, 202, 204).
Stellt man den hier zu beurteilenden Riickforderungsanspruch
den oben erwihnten allgemeinen Anspriichen aus §§ 537, 538
BGB gegeniiber, so ist klar zu erkennen, daB die wirtschaft-
liche Auswirkung im Regelfall ungleich groBer als bei den
an zweiter Stelle genannten Anspriichen ist. ¥Mit einem Bau-
kostenzuschuB erbringt der Mieter in derx Reéel eine erheb-
liche Kapitalleistung, zu der die Auswirkung des Anspruchs
aus §§ 537, 538 BGB im allgemeinen auBer Verhdlinis steht.
Die EntschluBfreiheit des Mieters, eine ungesunde Wohnung
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zu verlassen, wird durch einen Verzicht auf Minderung
des Mietzinses fiir einen verhldltnisméBig beschrinkten Zeit-
raum (§ 537 BGB) kaum eingeengt. Im Gegenteil wird ihn die
Unmdglichkeit, den Mietzins zu mindern, noch in seinem Ent-
schluB8 begtérken, die gesundheitsgefdhrdende Wohnung
schnellstens aufgzugeben., Das trifft in den meisten Fdllen
auch dann zu, wenn es ihm durch vertragliche Bestimmung ver-
sagt ist, Schadensersatz nach § 538 BGB zu verlengen. DaB
ein solcher Schaden ausnshmsweise sehr hoch sein kann, #&n-
dert nichts an der grundsétzlichen Betrachtungsweise ganz
abgesehen davon, daf es dem Vermieter in besonders gelager-
ten derartigen Fﬁllep wegen unzulissiger Rechtsausiibung

(§ 242 BGB) versagt sein kénnte, sich auf den Verzicht des
Wieters zu berufen oder daB einem Bsolchen Verzicht § 138
BGB entgegenstehen konmnte. Dagegen ist die EntschluBfreiheit
des kXieters, der einen Baukostenzuschuf unter Verszicht auf
Riickzahlung geleistet hat, hinsichtlich der Kiindigung des
Hietvertrags unverhdltnismiBig stark gehemmt. Denn der lie-
ter hat sich durch seincn Beitrag mit einem erlieblichen Ka-
pitalaufwand festgelegt, dessen Verlust er zu gewdrtigen
hat, wenn men seinen im voraus erklédrten Verzicht auf Riick-
gewihr fiir wirksam erachtet. Diese wirtschaftliche Zwangs-
lage kann ibn névigen, sein unabdingbares Kiindigungsrecht
nicht auszuiiben und in der Mietwohnung trotz ihrer gesund-
heitsgefdhrdenden Beschaffenheit zu verbleiben, um seiner
Ieistung nicht verlustig zu gehen. Tamit wilrde aber Sinn
und Zweck des § 544 BGB vereitelt werden. Dieselben sozial-
politischen Erwdgungen, die wie oben ausgefiihrt, dieser Yor-
schrift zugrundelicgen, zZwingen auch zu dem Schlu8, daB es
dem Vermieter nicht gestattet sein kann, den Mieter an dem
im voraus erklédrten Verzicht auf Riickgewihr eines Baukosten-
zuschusses festzuhalten, wenn die Voraussetzungen dieser Vor-
schrift vorliegen. Denn der Mieter soll in seiner Freiheit,

e
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sich zur Aufgabe der gesundheitsgefiihrdeten Wohnung zu ent-
schliefien, in kciner Weise eingeschrinkt sein.

\

Rechtsirrtimlich ist jedoch die Ansicht des Berufungs-
gerichts, die beim Beklagten als Vermieter eingetrectene
Bereicherung decke sich in jedem Falle und ohne weliteres
mit dem Betrage, der seinerzeit als Baukostenzuschuf ge-
geben wurde, unter Abzug des als abgewohnt anzusehenden
Peils. Das Berufungsgericht hat ersichtlich unbeachtet ge-
lassen;, daB die Kiindigung nur in die Zukunft wirkt und we-
der das Hietverhdltnis noch die Vereinbarung iiber den Bau-
kostenzuschus nachtriglich hinfalxig macht, In Wirklichkeit
enthehrt die llingabe des Baukostenzuschusses gerade nicht
des rechtferiigenden Grundes. Denn der Zweck der Hingabe,

der darin bestand, die Wohnung zu errichten und sie dem Kli-

ger zur Nutzung zu iiberlassen, ist erreicht worden (vgl.
auch die angefiihrte Entscheidung des erkennenden Senats vom

3. Februar 1959 und OLG Braunschweig MDR 1958, 429). Bei der
Ermittlung der ungerechifertigten Nereicherung ist somit dem

Gesichtspunkt Rechnung zu tragen, da8 der Baukostenzuschuf
seine begtimmungsgemiife Verwendung gefunden hat. Diese Be-
trachtungsweise 4Liihrt zu dem Ergebnis, da8 die Bereicherung
nur in Ausnehmefdllen in der vollen hthe des Baukostenzu-
schusses besgichen wird und such nicht ohne weiteres in dem
um die bereits verrechneten Tilgungsraten verminderten Be-

Ao

trage. Aug den gleichen Erwigungen 1l#8t%t sich die Bereicherung

auch nicht nach den mit dem ZuschuB8 gedeckten Baukosten be-~
messen., Sie ist nicht einmal der Wefterh6hung des Bauwerkos
gleichzusetzen, wie der erkennende Senat in der angefiihrten
Entscheidung ausgesprochen hat (vgl. auch 0LG Braunschweig
aa0), weil auch die Werterhshung ihren Rechifertigungsgrund
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in den vertraglichen Vereinbarungen der Parteien findet.
Da die Kiindigung des Klégers nur fiir die Zulomft wirkte,
muf die Bereicherung des Beklagten als Vermietersin der
Weise ermittelt werden, daB mon feststellt, was der Kli-
ger als Mieter im Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Kiindi-
gung zugunsien des Vermieters aufgibi. Diese Betrachtungs-
weise ergibt, daB der ilieter in diesem Falle das ihm unter
den Bedingungen des Mietvertrages eingeréumte Nutzungsrecht
eingebiift hat wnd da8 dieses Nutzungsrecht vorzeitig auf
den Vermieter iibergegangen ist, dexr nun in der Lage ist; os
anderweit zu verwenden und daraus Nutzen 2zu ziehen. Wemn

zuge der Nutzungsmdglichkeit die vorzeitige Nutzungsmbglich-
keit des Vermieters emtspricht, so kanmn die Bereicherung
des Vermieters auch nur in diesem Vermogensvorteil bestehen.

Fach Bereicherungsgrundsétgen kann sllerdings diesex
dem Beklagten zu Lasten des klédgers zugefsllene Vermogens-
vorteil nicht wmittelbar darin gefunden werden, was der
Beklagte durch esnderweite Vermietung der Yohnung erlengt
hat und noch e¢rlangt. Denn diesen Vorteil erwirkt der Be~
klagte durch AbschluB eines selbstindigen Vertrags ohne Lei-
stung des Klidgers. Insofern fehlt es schon an der Unmittel-
barkeit der Vermc;yensverschiebung. Die Vorteile aus der an-
derweiten Vexrmietung der Wohnung des Klégers ktnnen aber
einen llafstad fir die Bemessung des Viertes des dem Beklagten
vorzeitig sugefallenen Rutzungsrechtes bilden, um das der Be-
klagte auf Kosten des Klidgers nach dem vorstehend Ausgefiihrt
bereichert ist., '

Hinsichtlich des anrechenbaren Teiles des Baukostenzu-
schusses wird bei der noch heute bestehenden Mangellage auf .
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dem Wohnungemarkt, die notfalls mit Hilfe eines Sachver-
gténdigengutachtens zu priifen sein wird, im allgemeinen

davon auszugehen sein, daB der Vermieter mindestens in der

Lage ist, die freigewordenen Rdume gzu einem liietzins zu
vermieten, der dem vom bisherigen i{ieter bar gezahlten gzu-
ziiglich des jeweiligen Verrechnungsbetrags entspricht. In
diesem Falle wird der Bereicherungsanspruch des bisherigen
Mieters auf eine laufende Zahlung in Héhe und nach Fdllig-

keit der bisher vereinbarten Verrechnungsquoten gerichtet

sein ktnnen. Die sofortige Zahlung des nicht getilgten Teils
des anrechenbaren Baukostenguschusses wird der bisherige Mie-
ter dagegen nur damn fordern kdnnen, wenn die Lage des Wohnungs-
marktes es dem Vermicter gestattet, die Ridume sofort wieder
unter Erlangung eines neuen entsprechenden Zuschusses gu ver-
mieten. Zwischen diesen beiden Gestaltungen sind zahlreiche
abweichende 1oglichkeiten denkbar, die darzutun im Einzelfalle
Seche der Rarieien igt ( g0 z.8, mniedrigerer Baukostenzuschuf
bei htherem Ba13%§%§§%é3‘3585r56¥8£ §a§§§§z§3§?"§ér Nachweis
einer derartigen besonderen Gestaltung kenn dann dazu fiithren,
daff filr den Bereichcrungsanspruch sn die Stelle der bisheri-
gen Verrechnungsbetriége nach Hohe ur Félligkeit die vom Ver-
mieter mit dem neuen Mieter vereinbarten treten oder auch da-
zu, daB ein Teil des Baukosienzuschusses sofort, der andere

in laufenden Ratleni.abzutragen ist. Andererseits kenn sich aber
durch ein lang;s, ohne Verschulden des Vermiet®rs verursachtes
Leerstehen der VWohnung erweisen, daB die Nutzungsmbglichkedit
hinter der im urspriinglichen Vertrage vorgesehenen gzuriickbleibt.
Auch ein solcher Umstand wird fiir die Bemessung der Bereicherung
von Bedeutung sein.

Soweit der Baukositenzuschuf als verloren gelten sollte,
entfdllt zwar der unmittelbare Ankniipfungspunkt, die Bereicherung
im Regelfalle durch die Hohe und FHlligkeit von Verrechnungsrsten '
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zu erfassen, da eine Tilgung nicht vereinbart ist. Dennoch . K
kann eine Bereicherung des Vermieters ermittelt werden. '
Diese wird nur dann gzu verneinen sein, wemn die auf den
Vermicter iibergegangene vorzeitige Nutzungsm8glichkeit

ihn nicht in die Liage versetizt, ilber den bisherigen Miet-
preis hinaus Hutzen zu ziehen. Das wiirde im vorlicgenden
Fall, wo beide Arten von Zuschiissen in Frage stehen, dann
zutreffen, wenn der bisher vereinbarte Gesamtmietpreis
(Barmietzins und Verrechnungsquote ées' anrechenbaren Teils
des Zuschusses) den Nutzwert der Wohnung erschopft. Vermag
der Beklagte aber infolge Aufgabe des Nutzungsrechtes durch:
den Kldger die Wohnung zu einem hoheren Gesamipreis neu zu
vermieten, so wird sich in entsprechender HShc die Berciche
wie beim anrechenboren BaukostenzjhchuB auch nach MaBgabe d
Kietfiilligkeit bemesaen, so daB auch hier vom Zeitpunkte der
Beendigung des Kietvertrages aus betrachtet nur ein gukiinft
fdlliger Anspruch anzunebhmen sein wird. Unter Umstidnden kamn
sich’aber die Bereicherung auch hier so weit auswirken, dz8
der Vermieter in der ILage ist, bel Neuvermietung der Wohnung
auch den verlorenen Teil des Baukostenzuschusses sich von
dritter Seite wieder gewishren zu Yassen. Im iibrigen gilt dasf
im vorausgehenden ibsatz Ausgefiihrte entsprechend. )

Im gogebcnéﬁ Falle wird bei Ermittlung einer etwaigen §
Bereicherung des Beklagten auf Feststellungen hinsichtlich
des weiteren Fchicksals der streitigen Wohnung zuriickzugrei-
fen sein, an denen es hier fehlt. Auf eine Verurteilung zur
Rlickzahlung des gesamten noch nicht abgewohnten Baukostenzu- g
schusses aus dem Gesichtspunkt ungercchtfertigter Bereiche
hitte das Berufungsgericht daher nur zukoumen diirfen, wenn °
es festgestellt hidtte, daB der Beklagte bei einer etwaigen .
Nouvermietung wicderum in den GenuB eines gleichhohen Bau-
kostenzuschusses gelsngt wire. ‘
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Da somit die Griinde des angefochtenen Urteils die
Entscheidung des Berufungsgerichts nicht su tragen ver-
mogen, andererseits eine abschlieBende Beurteilung durch
das Revigionsgericht nicht m8glich ist, muB das angefochtene
Urteil aufgehoben und die Sache an das Berufungsgericht zu-
riickverwiesen werden; um ihm Gelegenheit zu geben, die
Priifung unter den vorstehend behandelten Gesichtspunkten
nachzuholen.

Vi,

Bei der erneuten Verhondlung wird der Kliger auch
Gelegenheit haben, seinen Vortrag zu wiederholen, da8
der gesundheitsgefihrdende Zustand der Wonnung vom Be-
klagten zu vertreten sei und daﬁ'Qpher der Klaganspruch
auch unter dem Gesichispunkt des Qchadensersatzes gerecht-
fertigt sei. Das Berufungsgericht brauchte von seinem
Stendpunkt aus dazu nicht Stellung zu nehmen, weil es dem
Kldger den Riickforderungsanspruch betreffs des Baukosten -
zuschusses in voller Hshe als sofort féllig zugebilligt
hat. Sollte die ermeute Untersuchung ergeben, daB Berei-
cherungsgrundsitze nicht zu diesem Ziel fithren, wird die
Priifung des Schadensersatzansprucnes nachzuholen sein, Hier-
bei wird auch der Beklagte Gelegenheit haben, seine dagegen
sprechenden Gesjjchlspunkte erneut vorzutragen. Sollte das Be-
rufungsgericht einen Schadensersatzanspruch, z.8. wegen
Remntnis der Bchadensursache oder wegen Verzichts des Klé- ‘
gers, verneinen, so niiBte es noch die Vertrdge daraufhin
priifen, ob die Parteien etwa den gesamten Baukostenzuschuf als
Mietzingvorauszahlung gewollt hoben, was hier mit Ritcksicht
auf den Tatbestand des § 544 BGB (vgl. oben unter IV) im
Falle eines vom Bellagten zu vertretenden Umstandes die
strengere Eaftung nach §§ 543 Abs. 2, 347 BGB zur Folge
hitte.
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ViI.

Nach alledem war wie geschehen zu orkennen. Die Ent-
scheidung iiber die Kosten der Revision war dem Berufungs-~
gericht zu iiberiragen.

Dr. GroBmann Artl Dr. Dorschel
Dr. HMezger Dr. Messner
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