VIII ZR 55/62

Verkiindet

am 24. Juni 1963

‘.‘-"iistg

Justizobersekretir N

als Urkundsbeamter 2227 04
der Geschaftsstelle 9

Inm Namen d e s VolZXkes

In dem Rechtsstreit

1) der Hausfrau Ingeborg BEEED cecb. HENENED in
D, Gy stratc®,

2) der Hausfrau Helga Deq geb. HED in
trafle @,

HolDED , END <

) der Witwe Luise Nl z<b- PENNEED in PUNED-
-, 1@ straic @,

Beklagte und Revisionskligerinnen,

- ProzeLbevollmichtigter: Hechtsanwalt WlN.S. GHNNNENNED -

gegen

die XKauffrau Witwe Helene, genannt Utje, L geb.
/D in G, B trafe @,

Kligerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. CHNNNENED -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 24%. Juni 1963 unter Mitwirkung des
Senatspridsidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter

Dr. Dorschel, Dr. Mezger, Dr. Messner und Mormann

fir Recht erksnnt:

Die Revision gegen das Urteil der 1. Zivil-
kammer des Landgerichts Diisseldorf vom 1. Februar
1962 wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

Die Kldgerin schlof mit dem BRechtsvorgénger der Beklagten
am 22, Juli 1950 einen Mietvertrag iiber den ersten Stock
eines bis auf die Umfassungsmauern ausgebrannten Hauses.

Im § 2 ist bestimmt: :

‘“Den Viederaufbau hat die Mieterin auszufiihr'en. Sie
hat die hierdurch entstehenden Kosten ganz vorzule-~
gen einschlieB8lich des Treppenaufganges, sie hat nur
Anspruch auf “rsatz der halben von ihr durch Guittung
nachgewiesenen reinen Aufbaukosten der ersten Ftage
und der ganzen Aufbaukosten des Hausaufganges cin-
schlieBlich Haustiire. Flir den Wiederaufbau trdgt im
Innenverhidltnis die Mieterin jegliche Verantwortung.”

Der Mietpreis wurde auf monatlich DM 175,- vereinbart
(§ 3). Die Mietzahlungspflicht begann ohne Riicksicht auf
die Fertigstellung der %“tage am 1. Oktober 1950. Nach Fer-
tigstellung sollten von dieser.Miete, bis die halben nach-
zuveisenden Hérstellungskosten gedeckt sind, monatlich
D 79 einbehalten werden. Mit Riicksicht auf die Auslagen
fiir den Treppenaufgang sollte die Mieterin berechtigt
sein, die Miete filir die ersten 4 Monate ab 1. Oktober 195c
ganz einzubehalten (§ 5). Die Vertragsdauer wurde auf
lo Jahre ab l. Oktober 1950 festgesetzt, jedoch sollte
der Mieterin ein Kiindigungsrecht zum *nde eines jeden Jah-~
res zustchen. Falls sie kiindigte, sollte sie bis zum Jshre
1960 das Recht und die Pflicht haben, dem Vermieter einen
neuen Mieter zu priasentieren. Auf alle Fille haftete sic
fiir die Dauer von zehn Jahren flir die Miete (§ 7).

Die Klégerin_fﬁhrte den Aufbau durch. Ihr wvurde wegen
Nichtzahlung der Miete im September 1951 der Mietvertrag
gekindigt; sie gab die Riume jedoch zunidchst nicht auf.
Nach vorangegangenem Vergleichsverfahren wurde iiber ihr
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Vermogen am 5. Februar 1952 das AnschluBkonkursverfahron
er6{fnet. Durch BeschluB8 vom 12. Januar 1959 wurde das
Konkursverfahren aufgechoben. Wihrend dieses Verfahrens
¥lagte der Rechtsvorginger der Beklagten gegen den Kon-
kursverwalter der Kligerin fiir die Zeit vom 1. Mirz 1952
bis 30. November 1952 Qoo DM als lMiete oder Nutzungsent-
schidigung ein. Die Klage wurde rechtskridftig mit der Be-
grindung abgewiesen, der Konkursverwalter habe insoweit
mit dem vertraglichen .nspruch der Kligerin auf ¥rstoettungz
des Baukostenzuschusses in zulidssiger Weise aufgerechnet
(Urt. LG Diisseldorf vom 2. Juli 1953 7 S 9/53 = 23 { 388/
AG Disseldorf). Die Kligerin benutzte die Mietrdume bis
nde August 1954, Ab 1. September 1954 wurden sie von den
Beklagten zu einem Mietzins von monatlich 375 DM weiter-
vermietet.

-,

\_ﬂ
o

Mit der gegenwHrtigen Klage verlangt die Klidgerin Riick-
zahlung der Baukosten, und zwar fiir das Treppenhaus ganz, -
sowie die Hilfte fiir den Ausbau der Ktage, die sie bewohn-
te, aber auch die andere Hilfte dieser Kosten, soweit sie
nicht "abgewohnt" seien. iber diese Forderungen war be-~
reits ein Rechtsstreit anhéngiga Auf Grund einer voll-
streckbaren Ausfertigung aus der Konkurstabelle hatte
eine Gliubigerin (KGN) der Kligerin deren Forde-
rung gegen die Beklagten auf I¥rstattung von Aufbaukosten
in Hohe von 4 240,51 DM gepfindet und klageweise geltend
gemacht. In diesem ProzeB rechneten die Beklagten mit
einer angeblichen Schadensersatzforderung gegen die Klii-
gerin in Hohe von 7 ocoo DM auf, die sie damit begriindeten,
die Kldgerin habe trotz Kiindigung die Rdume nicht schon
zum 30. September 1951, sondern erst ¥nde August 1954
freigemacht. Die Beklagten wurden jedoch durch rechts-
kriftiges Urteil des Landgerichts Diisseldorf vom
22, Mirz 1956 zur Zahlung des eingeklagten Betrages von
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b 240,51 DM verurteilt. In den Urteilsgriinden ist susgefiihrt,
den Beklagten stehe die geltendgemachte Schsdensersatzgegen-
forderung nicht zu. Die Beklagten zahlten den genunnten Be-

trag an die Glaubigerin der Kldgerin.

Diese berechnet ihre Restforderung aus dem Wiederaufbsau
im gegenwdrtigen Rechtsstreit auf 8 212,08 DM, nidmlich

a) Kosten des Treppenhauses =

b) Kosten der 1. ltage = 2c 666,91 DM,
davon 1/2 =

c¢) nicht abgewohnter Teil des restlichen
Betr?gss = lo 333,45 DM (statt 120 Monate
nur 7 =

Davon zieht sie ab:

a) noch geschuldete Miete = 7 425,00 DM
b) Verzugszinsen auf Miete 500,00 M

¢) Zahlung der Beklagten ge-
n#B Urteil im Vorprozef 4 240,51 DM =

so daB ihr nach ihrer Berechnung noch zustehen

3 757,86 D

lo 333,45 DM

6 286,28 DM

———————_— -~

20 377,59 L

12 165,51 Di

8 212 92 08 m'ic

Das Landgericht sprach der Kligerin unter Abweisung ihrer
Klage im iibrigen einen Betrag von 7 785,26 DM nebst Zinsen
seit Klagerhebung zu. Gegen diese Verurteilung richtet sich
die von den Beklagten mit Zustimmung der Kligerin eingcleg-

te Sprungrevision, deren Zuriickweisung diese beantragt.

Entscheidungsgriinde:

Ag

I. Das Lsndgericht entnimmt dem Mietvertrag einen ver-
traglichen Riickzahlungsanspruch hinsichtlich der vollen Auf-
baukosten des Treppenhauses und Ger halben Kosten der ersten
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¥tage, unabhdngig davon, ob die Kligerin alle Rechnungen
schon bezahlt habe oder ob die Bauhandwerkerforderungen noch.
wenn auch moglicherweise verjahrt, gegen sie bestehen. Die
Beklagten seien asuch zur Frstattung der weiteren Hilfte der
Kecsten anteilig verpflichtet. Da das Mietverhiltnis, statt
wie vorgeschen, erst nach 120 Monaten, schon nach 47 Hona-
ten beendet sei, miiBten sie den auf 73 Monate (120-47) ent-
fallenden Betrag nach § 812 BGB zuriickzahlen. Das Landge-
richt hdlt auch die Gesamtforderung schon fiir fallig, weil
die Beklagten die Rdume infolge des Auszugs der Kldgerin fir
diec restlichen 73 Monate der urspriinglichen Mietzeit von
zehn Jahren zu einem weit hdheren Mietzins (375 statt 175 DM
monatlich) hitten vermieten konnen und die vertragliche Miet.
zeit inzuvischen abgelaufen sei.

I1. Zur Berechnung des zugesprochenen Betrages im einzel-
nen:

Auf Grund des Frgebnisses der Beweisaufnahme, der Aus-
sagen der Zeugen und der vorgelegten Urkunden, stellt das
Landgericht die Kosten flir das Treppenhaus mit 2 810,73 It
und die fiir die 1. Ptage mit 21 314,04+ DM fest. Davon mii3-
ten diec Beklagten (nach §§ 2, 5 des Vertrages) die Treppen-

hauskosten ganz und von den iibrigen Kosten die Hdlfte =
lo 657,02 DM, d.h. insgesamt 13 476,75 DM bezahlen.

Den nach den Vorschriften iiber die ungerechtfertigte
Bereicherung zu erstattenden Betrag errrechnet das Land-
gericht mit 73/120 von lo 657,02 DM = 6 483,02 Db

Von dem Gesamtbetrag von 2 8lo,73 ™
g + lo 657,02 DM
+ 6 483,77 DM = 19 951,52 Ik

zieht es rolgende Betridge ab:

Mietriickstdnde 7 425,00 DM

Zinsen darauf 500,00 DM

Zahlung auf Grund Verurtei-

lung im Vorprozess 4 240,51 M = 12 165,51 I¥
so daB als Restforderung 7 785,25 D¥
bleiben. '
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Des leandgerichtliche Urteil hidlt einer rechtlichen Nachprﬁ—
fung stand.

In "hereinstimmung mit dem Landgericht im Vorprozeg (Urt.
vom 22, Mirz 1956) und dem Cberlandesgericht -im Armenrechts-
verfahren (Beschluf vom 12. November 1958) legt das erkennen-
de Landgericht den Vertrag vom 22. Juli 1950 dahin aus, die
Kligerin habe darin die Leistung eines Baukostenzuschusses
iibernommen, der nicht in der Hingabe eines Geldbetrages, son-
dern darin bestand, daB sie den Aufbau im gigencn Namen und
aul eigene Rechnung durchzufiihren hatte. Das ist eine recht-
lich mtgliche Auslegung. Y¥s kann keinen Unterschied machen,
ob der Mieter dem Vermieter den zum Aufbau erforderlichen
Geldbetrag zur Verfiigung stellt und der Vermieter damit den
Bau selbst errichtet oder ob der Mieter auf seine Kosten zuf-~
baut (Urt. des erkennenden Senats vom 3. Februar 1959 - VIII
ZR 91/58 - NJW 59, 872=WM 1959, 538).-

Diese Auslegung eines Individualvertrages, die im Re-
visionsrechtszuge nur beschridnkt nachpriifbar ist, steht
auch nicht im unvereinbaren Widerspruch zum Wortlaut des
Vertrages. Fir ihre Richtigkeit spricht der Satz im § 2:
"Den Wiederaufbau hat die Mieterin auszufiihren" in Ver-
bindung mit der weiteren Bestimmung: "fiir den Wiederauf-
bau trdgt die Mieterin im Innenverhdltnis jegliche Verent-
wortung". Nicht unmoglich ist auch die Wirdigung der Be-
stimmung iber die Vorlage der entstehenden Kosten (§ 2
Satz 3). dahin, Sinn und Zweck des § 2 bestehe darin,
der Aufbau sei von der KlHgerin im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung so durchzufiihren, daB Anspriiche Drit-
ter daraus gegen die Vermieter nicht entstehen konnten.
Das ist geschehen und der Aufbauvertrag deshaldb insoweit
von der Kladgerin erfillt.
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1. Die Bestimmung im § 2 des Vertrages, die Kldgerin
habe nur "Anspruch auf ¥Frsatz der durch Quittung nachgevie-
senen reinen Aufbagukosten™ brauchte das Landgericht nicht
dzhin auszulegen, die Kligerin konne nur Krstattung von ihr
bereits bezahlter Bauaufwendungen beanspruchen; denn im § 5

ist von Frstattung '"nachzuweisender Herstellungskosten"
schlechthin die Rede. Das kdnnen auch Kosten sein, die die
Kligerin noch nicht bezahlt hat, insbesondere solche, die
ihr von den Handwerkern vorlaufig kreditiert sind, mogen
deren I'orderungen inzwischen auch teilweise, sowelt sie
nicht zur Konkurstabelle angemeldet oder sonst Schuldtitel
erwirkt sind, verjdhrt sein.

Nach der Auslegung des Landgerichts braucht sich die
Kidgerin also nicht auf die PFrstattung bereits bezahlter
sufbaukosten beschrdnken zu lassen. Ihre Leistung besteht
in der Durchfiihrung des Aufbaues als solchen, nicht in den
einzelnen Aufwendungen. 3Sie braucht deshalb guch nicht
auf Befreiung von den etwa noch bestehenden, auf den Aus-
bau zuriickzufiilhrenden Verbindlichkeiten zu klagen, die
auch, soweit sie verjihrt sein sollten, deswegen nicht
etwa erloschen sind. Die Vorschriften iiber den Auftrag,
insbesondere § 670 BGB, finden keine Anwendung. Nach der
Auslegung des Berufungsgerichts hat die Kligerin mit der
¥rrichtung des Treppenhauses und der Mietridume kein frem-
des Geschiift besorgt, sondern ein eigenes gefiihrt.

2. Aus Rechtsgriinden nicht angreifbar ist auch die
Auffassung des Landgerichts, die Beklagten seien auf
Kosten der Klidgerin ungerechtfertigt bereichert. Die
Leistung der Klidgerin besteht nach seiner Auslegung in
der Durchfiihrung des Aufbaues, der auch insoweit auf
ihre Kosten erfolgt ist, als ihr die Handwerker teil-
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veise Kredit gewidhrt haben. DaB die Leistung der Kligerin zum
Teil als sog. verlorener BaukostenzuschuB gedacht war, ist un-
erheblich. Sie hat den Aufbau nach der rechisirrtumsireicn
reststellung des ?##uiiandgerichts durchgefiihrt, um die Mioct-
r#unie zehn volle Jahre, sei es selbst, sei es dadurch '"nutzen™
zu konnen, daf sie den Beklagten einen neuen Mieter 'prisen-
tierte", den diese annehmen muBten, falls sie keine wirklich
beachtlichen Finwendungen zegen ihn vorbringen konnten (§ 7),
und der die Klidgerin nach der Lebenserfahrung wegen ihrer
Aufbauleistung entschidigt hdtte. Dieser mit ihrer Leistung
bezweckte Frfolg ist nicht eingetreten (§ 812 Abs. 1 Satz 2
letzter Absatz BGB). Die ungerechtfertigte Bereicherung der
Beklagten besteht dsrin, daf ihnen die vertragliche Nutzung
der von der Kligerin errichiteten Riume vorzeitig zugefallen
ist (BGH aa0). Die Voraussetzungen des § 815 BGB sind nach

den rechtlich einwandfreien Ausfiihrungen des Landgerichts
nicht dargetan.

3. Aus Rechtsgriinden bestehen auch keine Bedenken gegen
die Auffassung des Landgerichts, daB der Klaganspruch je~
denfalls im Zeitpunkt der letzten mdndllchen Verhandlung am
1%. Dezember 1961 fallig war.

" a) Soweit in dem zugesprochenen Betrag noch Aufwendungen
fiir den Ausbau des Treppenhauses und die Hilfte der Kosten
des Aufbaues der Ftage enthalten sind, handelt es sich nach
der Auslegung des Berufungsgerichts um eine in BRaten von
75 DM monatlich dqurch Verrechnung auf die Miete zu tilgen-
de Mietvorauszahlung. ¥ine solche ist bei Kiindigung des Mict-
vertrages durch den Vermieter gemi8 § 554 BGB nach § 555 EGB
grunds dtzlich sofort zuriickzuerstatten. Dahingestellt bkleihen
kann, ob Aufbauvertridge ergidnzend dahin ausgelegt werden kon-
nen, dafl der Vermieter bei vorzeitiger Beendigung des Ver-
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trages durch Kiindigung des Vermieters, die vom Mieter vor-
schuldet ist, durch Aufbauleistungen bewirkte Mietvoraus-
zehlungen nicht in einer 5umme, sondern nur in den im ur-
springlichen Vertrag vorgesechenen Raten zuriickzuerstation
braucht. Hier besteht jedenfalls kein Rsum fiir eine Ausle-
gung dahin, daB der Vermieter berechtigt sei, den Rest der
‘ietvorauszahlung auch noch nach Ablauf der urspriinglich
vorgesehenen Vertragsdauer (hier 30. 3eptember 1960) wei-
terhin nur in Raten abzuzahlen, zumal er die Mietriume naoch
dem Auszug der Xligerin zu einem weit htheren Mietzins als
dem mit dieser vereinbarten weiter vermieten konnte.

b) Dshingestellt bleiben kann hier, in welcher Hdhe
der zugesprochene Betrag auf Mietvorauszahlungen entfillt;
aenn auch, soweit der Anspruch auf ungerechtfertigte Be-
reicherung gestiitzt wird, ist er lingst fdllig. Nach der
Rechtsprechung des erkennenden Senats ist ein solcher in-
spruch in der Hegel auf die laufende Zahlung von Geldbe~
trigen in der Hthe gerichtet, in der der Vermieter infolge
der vorzeitigen Beendigung des Vertrages zusdtzliche ¥in-
nahmen zu erzielen in der Lage ist (BGH aa0O). Die Beklag-
ten haben hier nach dem Auszug der Kldgerin durch Vermie-
tung der Wohnung fiir monatlich 379 statt fiir 1¥5 DM schon
bis zur urspriinglich -vorgesehenen Beendigung des Vertra-
ges (30. September 1960) einen Mehrerlds erzielt, der weit:
iiber die Klagforderung hinausgeht.

4. Scheitern miissen auch die ingriffe der Revision,
soweit sie sich gegen einige Iinzelposten des landge-
richtlichen Urteils richten; denn dabei handelt es sich
uin Verfahrensriigen, die bei einer Sprungrevision unzu-
lissig sind (§ 566 a Abs. 3 Z2P0O).
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Da das angefochtene Urteil auch sonst keinen Rechtsirr-
tum zum Nachteil der Beklegten enthdlt, ist die Revision
als unbegriindet zuriickzuweisen-

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 ZPO.

jormann
br. Haidinger Dr. Dorschel Dre Mezger Dr. Messner tor
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