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Beklagte und Revisionsbeklagte,
- ProzefSbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. IR -

hat der ITI. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 21. l&Erz 1963 unter Mitwirkung
des Senatopriisidenten Dr. Pagendarm sowie der Bundes-
richter Dr. Arndt, Dr. Beyer, Gdhtgens und Dr. Reinhardt

fiir Recht crkannt:

Auf die Revision des Kltgers wird das Urteil
des 7. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Koln
vom 26. Oktober 1961 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revi-
sionsrechtszuges, an das Berufungsgericht zuriick-
verviiesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

Der Kldger ist Eigentiimer der Grundstiicke K@D,
LEI: trafc @ und §2. Das ihm frither auch gchdrende
Grundstiick K@, LiuG@@stralc @, hat er Ende 1960 ver-
kauft. Die Gebdude auf den Grundstiicken warcn im Kriege
zerstort worden. Im Jahre 1952 beabsichtigte der Klidger
ihren Vfiederaufbau mit Hilfe Offentlicher Mittel und be-
antragte, ihm Darlehen aus den Wiederaufbaumitteln des
Landes Nordrhcin-Westfalen zu gewidhren. In drei Beschei-
den des Amtes fir Wohnungsbau der beklagten St@B vurden
ihm enitsprechende Darlchen zugesagt. In diesen Beschei-
den vurden dic Durchschnittsmieten pro Quadratmeter und
Monat festgesetzt, auBlerdem enthielten alle Bescheide
die Bestimmung, daf die Mieten nur mit Genchmigung der
Prcisbehdrde nach vorheriger Zustimmung der Finanzierungs-
abteilung des Amtes fiir Wohnungsbau der beklagtcen StEHD
geiindert werden diirften. In drei notariellen Urkunden leg-
ten dic Parteion sodann die nitheren Darlehensbedingungen
nieder. Dicse sahen u.a. ein fristloses Kindigungsrecht
der beklagten S fir den Fall vor, daB der Kldger ho-
here llieten als festgesctzt fordern oder annchmen werde.
Die Darlehen wurden an den Kliger wie vorgeschen aushe-~
gahlt, dic Hiuser wicder aufgebaut und die Wohnungen vom
Rlédger vermictet.

Im Jahre 1956 stellte der Klédger die endgiiltigen
\‘Iirtschaftlichkeitsber'echnungen fertig. Aus ihnen ergab
sich, daBl die einzelnen Mieten zu gering waren. Der Klédger
beantragtc daher am 14. August 1956 bei der Finanzierungs-
abtecilung des VWohnungsbauamtes der beklagten StEh, die
custinmung zu einecr Mieterhdthung zu ertecilen. Diese Zu-~
stipmung vurde crst am 26. Juni 1959 erteilt und dem Kl&-
ger unter dem 23. Juli 1959 mitgeteilt. Am 12. Februar
1960 erteoilte dic Preisbehdrde die Genehmigung zur Miet-~
evhthung. Vihrend das Amt fiir Wohnungsbaufsrderung keine
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Bedcenken gegen cine riickwirkende Mieterhthung zum Aus-
druck brachtc, genehmigte die Preisbehorde dic Mieter-
hohung nur vom nichsten Kiindigungstermin ab.

Der Kliger hat die beklagte St@P aus dem Gesichts-
punkt der Amtchaftung auf Ersatz des Schadens in Anspruch
genomnien, der ihm durch die verzogerliche Bescheidung
seiner Antriige auf Zustimmung zur Mieterhtihung entstanden
seci. Er hat hierzu vorgetragen: Die Beamten der beklagten
St@P hiitten sich trotz seiner wiederholten Erinncrungen
mit seinen Antriigen nicht ordnungsgemifl befafBlt. Wdre dies
geschechen, so wvidre ihm die Zustimmung des Amtes fiir Voh-
nungsbaufdrdecrung und die Genchmigung der Preisbehdrde zur
Micterhdhung etwa ein Jahr nach seiner Antragstellung zuge-
gangen. Da ihm Bedienstete des Amtes fiir Wohnungsbaufdr-
derung wiederholt erklédrt hdtten, er werde keinerlei Miet-
aucfdlle crleiden, da die demmédchstige Erteilung des be-~
antragten Bescheides mit riickwirkender Kraft erfolgen wer-
de, habe cr sich mit Erinnerungen begniigt und von weiteren
Rechtomitteln wie einer Dienstaufsichtsbeschwerde oder
einer Untitigkcitsklage keinen Gebrauch gemacht.
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Infolge des schuldhaften Verhaltens der Beamten der
beklagten St@P habe er wihrend zweier Jahre kcine erhdhte
Hiete crhalten ktnnen. Von seincen Nietern habe er nach-
triglich nicht dic Erhthungsbetriéige fordern kénnen, da dies
weder cuf Grund der Mictvertridge noch der gesetzlichen Be-
stinmmungen mdglich gewesen sei. ' :
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Der Kliger hat seinen Hietausfall auf 2.809 DM (rich-
"tig wohl mindestens 2.548,80 DM) beziffert und im Vege
der Tecilklage beantragt, die beklagte St@P zur Zahlung
von 2.500 DH zu verurteilen.
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Dic beklagte St@ hat um Abweisung der Klage gebeten
und hicrzu vorgetragen: Bei der Zustimmung zu cincr Miet-
erhdhung habce cs sich um eine Ermessensentscheidung gchan-
delt. Der Kliiger hiitte daher auch eine Versagung der Zu-
stimnung hinnchrmen miissen. Umso weniger kdnnc er cinen
Lrsatcanspruch aus ciner verspidteten Zustimmung herleiten.
Dic betreffenden Becamten hiitten auch nicht schuldhaft ge-
handelt, da sic nach Inkrafttreten des zweiten Wohnungs-
baugesetoes iiberlastet gewesen scien. Dem pldtzlich cin-
sctzenden groficn Arbeitsanfall habe nur dadurch gestcuert
werden kiénnen, daB die Abwicklung der alten Fdlle, ein-
schliefllich der Priifung der cndgiiltigen Wirtschaftlich-
‘kcitsberechnungen, zuniichst zuriickgestcllt worden sei. Im
iibrigen habe der Kliger schuldhaft von der ihm gemiB § 10
Abs. 2 des Ersten Bundesmictengesetvzes sustehenden Mig-
lichkeit, dic liicten sclbst in preisrechtlich zuldsagiger
Yfeigce zu crhohen, keinen Gebrauch gemachﬁ. Schlieflilich
niisce dic Klage auf jeden Fall daran scheitern, da8 der
Kliger schuldhaft withrend der beanstandeten fest dreijéhri-
gen Bearbeitungszeit nichts untcinommen, insbesondere we-
der cine Dienstaufsichtsbeschwerde noch ecine Untiitigkeits-—
klage eingercicht habe. '

Das Landgecricht hat die Klage abgewiesen. Die Beru-
fung des Kligers ist erfolglos geblieben. '

it der Revision verfolgt der XKliger scinen Klagean-
trag vieiter, dic bcklagte St@P bittet daszechtsmittevl,
der Revision zuriickzuweisen.
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sntscheidungsgriinde:
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Das Landgericht und das Berufungsgericht haben den
Klageanspruch unter dem Gesichtspunkt der Anmtshaftung



nach § 839 BGB i.V.m. Art.34 GG gepriift. Hicrgegen beste-
hen kcine Bedenken; auch die Revision hat solche nicht cr-
hoben.

Das Berufungsgcericht unterstellt, daB die zustindi-~-
gen Beamten der beklagten St@ die ihnen gegeniiber dem
Kliger obliegende Amtspflicht dadurch schuldhaft verletzt
héitten, daB sie die Antridge des Klédgers vom 14. August 1956
erst im Juli 1959, also erst nach nahezu drei Jahren, be-
achicden hiitten. Es verncint jedoch in Ubercinstimmung mit
dom Landgericht eine sich mdglicherweise aus § 839 Abs. 1
BGB i.V.m. Art. 54 GG ergebende Ersatspflicht der beklag-
ten Stadt mit der Ervdgung, der Kldger habe es schuldhaft
unterlaccen, den ihm entstandenen Schaden durch den Ge-
brauch cinecs Rechtsmittels im Sinne von § 839 Abs. 3 BGB
abcuwenden. Das Beruiungsgericht geht dabei von der unter-
stellten Tavsache aus, dem Kléger sci bei seinen verschie-
denen Anfragen bereits eine positive Bescheidung seiner An-
trige von denm zustiindigen Sachbearbeiter in Aussicht ge-
otcllt und mchrfach die Zusage gemacht worden, er - der
Kldger - laufe bei verzdgerlicher Behandlung keinerlei Ge-
fahr, da dic demniichstige Erteilung des beantragten Be-
scheides riickwirkende Kraft habe, er also keine Mietaus-
fiélle crleciden werde, was den Kléger veranlaBt habe, die Be-
scheidung sciner Antrige abzuwarten. Es bezeichnet als ge-
cignetes Rechtsnittel, das nach seiner Ansicht der Kldger
hiitte gebrauéhen miisscn, um den AusschluB der Haftung der
beklagten St@ nach § 839 Abs. 3 BGB zu vermeiden, die
Dienctaufsichtsbeschiverde und fithrt hierzu aus:

Im Falle einer Dionstaufsichtsbeschwerde wdren die
Antriige des Xligers binnen einem Jahr seit Antragstellung
sowohl von Ant fiir Wohnungsbauférderung als auch von der
Preicbehbrde positiv beschieden worden, so daB der Kliger
den nmit der Klage geltend gemachten Schaden nicht erlitten

. ——————— - -



hiittc. Venn auch die bcklagte Sl zunichat die Abwicklung
der alten Fidlle einschlicBlich der Priifung der cndgiiltigen
Vfirtschaftlichkeitsbercchnungen grundsiéitzlich wegen der
Fille ncuer auf Grund decs Zweiten Wohnungsbaugesctzes ein-
gercichter Bewilligungsantrdge zuriickgestellt habe, so sei
doch davon auszugchon,' dafl die zur Entscheidung iiber eine
Dicnstaufsichtcbeschwerde berufene Dienststelle der beklag-
ten StE die Dringlichkeit einer Bescheidung der Antrige
des Klidgers crkannt und ihr dadurch Rechnung getragen hidtte,
daB der zustindige Sachbearbeiter zur alsbaldigen Beschei-
dung der Antrige des Kliégers angewiesen worden wire. Der
Beccheid widre auch positiv ausgefallen, zumal der Kléger
selbost vortrage, daB8 ihm eine positive Bescheidung mchr-
fach zugccagt worden sci. DaB sich der Sachbearbeiter an diese
Zusagen im Falle eciner Dicenstzufsichtsbeschwerde nicht ge-
halten hiltte, sei nicht anzunehmen. Fir eine derartige An-
nahne fchle es en begriindcten Anhaltspunkten. Es konne
nicht ohnec weitecres unterstellt werden, daB der Sachbear-
beiter aus Verirgerung iiber ecine Dicnstaufsichtsbeschwer-
dc entgegen sciner besscren Einsicht die fiir begriindet ge-
haltencn Antriige des Kliigers abgelehnt hitte. Selbst dann,
wenn, wie dic beklagic St cs bchaupte, keine Zusagén
genacht vorden scin sollten, vire der Bescheid nach er-
folgter Dicnstaufsichtabeschwerde positiv ausgefallen. Zwar
noge dic beklogte StEP Antrigen auf Zustimmung zur Miet-
erhdhung sSuniichst suriickhaltend gogeniibergestanden haben.
Es sei aber nicht cu crschen, daB dies auch nach dem In-
krafvtreten des Zweiten Wohnungsbaugesetzes - 1. Januar
1957 - der Pall gewesen sei. Die'beklagte' StillP trage
selbst vor, daB scit diesem Zeitpunkt das Prinzip der
Kostendeckung zur Richtschnur fiir Ermesscnsentoccheidungen
der hier vorlicécndcn Art geworden sei. Selbst in diecem
Falle seci also, wenn der Kliger einige Monate nach Stel-
lung sciner Antriige dic Dienstaufsichtsbeschwerde crhoben
hitte, mit cincr positiven Bescheidung cu rechnen gewesen,



Dem Kldger sei auch vorzuwerfen, die Dienstaufsichits-~
begchwierde aus Fahrlissigkeit nicht eingelegt zu haben. Er
habe sich nmit miindlichen Erinnerungen bei dem zusténdigen
Sachbearbeiter nicht mehr begniigen diirfen, nachdem er er-
kannt habe, dall diese erfolglos blieben. Ebensowenig habe
er sich mit den Erkléarungen des Sachbearbeiters, er - der
Klﬁger - werde wvegen der Riickwirkung der beantragten Zu-
stimmung keine Ilietausfillle erleiden, beruhigen diirfen.

Als Architckt sci der Kliiger mit dem Bau~ und Wohnungs-
recht, zunindest in den Grundsziigen, recht vertraut gewesen.
Er habec u.a. die Pachscitschrift "Blatter fiir Grundstiicks-
Bau- und Vohnungsrcecht" bezogen und sei in der Lage gewe-
scn, sclbst nachzupriifen, ob dic von dem Sachbearbeiter ihm
gegeniiber geéduBerte Ansicht, daB eine riickwirkende Micterhdhung
zulidssig sei, richtig gewesen sei. Im ersten August-Heft der
erviihnten Zcitschrift sei die Frage ausdriicklich verneint
vorden. Ohne groflie Mithe habe sich daher der Kléger von der
Unrichtigkeit der ihm gegeniiber gciduBlecrten Rechtsauffassung
liberzcugen konnen, so wie er dies auch nachtréiglich, nach
Bintritt des Schadens getan habe. Zu einer Uberpriifung der
hicr entscheidenden Rechtsfrage habe er umso mehr Anlaf
gehebt, als gegen dic Auffassung des Sachbearbeiters cr-
hebliche Bedenken gegsprocheon hitten, die cinem mit Miet-
preisfragen grundsiitzlich vertrauten Architekten nicht hdt-.
ten verborgen bleibén ktnnen. Uberdies sei dem Kliger aus
den Béwilligungsbeschciden bekannt gewesen, da nicht das
Ant fiir Vohnungsbauforderung die endgiiltige und mafgeb-
liche Genchmigung zur Hicterhohung ausspreche, sondern die
Preisbchorde. Eine Riickfrage bei der Preisbehdrde aber
héitte ihn dehin aufgeklidrt, daB diese Behirde eine riick-
wirkende llicterhvhung keinesfalls genchmigen werde.

II.

Dicse Erwiigungen des Berufungsgerichtes halten einer
revisionsrechtlichen Nachpriifung nicht stand.
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Wie schon im landgerichtlichen Urteil gesagt, geht
dic Bestimnung des § 839 Abs. 3 BGB -~ wie § 254 BGB -~ da-
von aus, daf (nach Treu und Glauben) nur demjenigén ein
Ersatz scines Schadens zugebilligt werden kann, der sich in
gehorigen und ihm sumutbarem MaBe fiir scinc eigenen Belan-
gc cingesctst und damit den Schaden abzuwenden sich bemiiht
hat. Es soll nicmand erlaubt scin, den Schaden cntstehen
oder grofer werden zu lassen, um ihn schliefllich, gewisscr-
naBen als Lohn der eigenen Untiitigkeit, dem Beamten oder dom
Staat in Rechnung zu stellen. Dic Bestimmung des § 839 Abs. 3
BGB regelt sonmit ecinen Fall des mitwirkenden Verschuldens,
der jedoch grundsiitzlich zum vbélligen HaftungsausschluB
des Schidigers fiihrt.

IIit Recht weist die Revision darauf hin, daB sich im
vorlicgenden Fall der Kliger durchaus nicht untdtig verhal-
ten hat, sondern im Gegenteil wiederholt auf Sacherledigung
gedringt und auf dic Moglichkeit eines Schadens hingewiesen
hat. Zvar hat der Klédger sich nur mit "Erinnerungen" begniigt.
Jedoch Rechtonittel im Sinne des § 839 Abs., 3 BGB sind alle
Rechtsbchelfe, dic sich gegen dic cine Amtspflichtverletzung
darstellende Handlung oder Unterlassung richton und sowohl
deren Beccitigung odcr'Bcrichtigung als auch dic Abwendung
des Schadens zum Zicl haben und herbeizufiihren geeignet
sind (RGZ 28, 104, 100). So hat das Reichsgericht in seinem
Urtecil vom 6. Oktober 1934 - V 185/34 -(JV 1935, 772 Nr. 4)

' Erinnerungen gegen das Ausbleiben einer Grundbuchamtsnach-

richt als Gebrauch cincs Rechtsmittels im Sinnc des § 839
Abs. 3 BGB angeschen (vgl. auch RGZ 138, 114, 116) und der
crkennende Scnat ist in seincm Urteil vom 31. Mirz 1960

~ III ZR 41/59 - (NJIW 1960, 1718, 1790) glcichfalls von einem
vicit zu facscnden Begriff des "Rechtomittels" ausgoegangen

und hat als Rechtsmittel im Sinne des § 839 Abs. 5 BGB Gegen-
vorstellungen, dic in ihrem matericllen Gehalt auch nicht



veiter als Erinnerungen gehen, und die Dienstaufsichts-
beschvierde nebeneinander genannt. Eine enge Auslegung des
§ 839 Abs. 3 BGB hat er nur verlangt, soweit es darum
geht, wogegen sich das Rechitsmittel 2zu richten hat, d.h.
es mufl sich immer unmittclbar gegen dic schildigende
Antshandlung oder Unterlassung selbst, also gegen die
Amtspflichtwidrigkeit des in Anspruch genommenen Beamten
richten. Dies triift fir die vom Kléger crhobencn Er-
innerungen 2zu.

Nun sind zwar die vom Kliéger erhobenen Erinnerungen
das schwiichste Rechtemittel im Sinne des § 839 Abs. 3 BGB
gevesen, und ihm hatten als weitere und sicherlich wirk-
samerc Rechusmittel die Diensﬁaufsichtsbeschweﬁde und dic
vom Landgcricht weiter genannte Untdtigkeitsklage der
Art. 24, 50 HilRegVO Nr. 165 zur Verfiligung gestanden.,
Hinoichtlich der Unbtidtigkeitsklage hat der erkcnncnde
Senat bereits in scinem Urteil vom 29. November 1954
(BGHZ 15, 305, 312) ausgesprochen, die Ansicht, daB dic
Untitigkeitsklage im Hinblick auf § 839 Abs. 3 BGB immer,
sobald sie suldssig werde, also nach zwei Monaten, erhoben
verden miissc, sci ein grundlegender Irrtum. Sie sei nur
eincs der in Frage kommenden Rechitsmittel, und zwar das
stirkste, aber auch das letzte. Erst wenn alle anderen
Rechtosmittel nicht zum Erfolg filhrten, miisse erforderli-
chenfalls auch von der Untétigkeitsklage Gebrauch gemacht
verden. ‘

Zutreffend ist daher das Berufungsgericht davon aus-
gegongen, daB im vorlicgenden Falle lediglich die Dienst-
aufsichtsbeschwerde das dem Klidger weiterhin zumutbare
Rechtsmittel gewesen wvire. Dem Berufungsgericht ist auch
grundséitzlich darin susustimmen, daB Erinnerungen als das
schwiichste Rechtsmittel dann nicht mchr als ein hinrei-
chendes Rechtsmittel im Sinne des § 839 Abs. 3 BGB ange-




schen werden konnen, wienn dic Erfolglosigkeit der Erinnerun-
gcen erkenntlich wird. In dicsem Falle wird man die Erhebung
der Dienstaufsichtsbeschwerde zu verlangen haben. Jedoch
148t sich dicses nicht ganz allgemein sagen. Bei der Priifung,
ob der Verletste es schuldhaft unterlassen hat, von c¢inem
stiirkeren Rechtsbehelf Gebrauch zu machen, ist auf die be-
sonderen Unstiinde des Einzclfalles abzustellen (BGH Urt. v.
10. Miérz 1955 - IIT ZR 188/53 S. 8). |

Dicsen besonderen Umstdnden hat das Berufungsgericht
nicht in hinreichcenden NaB8c Rechnung getrager. Das Beru-
fungegericht stellt fest, daB die Abwicklung der alten Fél-
lc cinschliefilich der Priifung der Wirtschaftlichkecitsbercch-
nungen, wiec sic hier in Prage stand, von der beklagten Stadt
wegen der Fiille ncuer auf Grund des Zwiiten Wohnungsbauge-
setzco eingercichter Bewilligungsantriige grundsidtzlich zu-
riickgestellt worden war. Es geht weiser zﬁgunsten des Klia-
gers von der Unterstellung aus, daB dicsem cine positive Be-
scheidung sciner Antrige in Augssicht gestellt und die Zu-
cage geracht worden sei, daB dic Hinausschicbung der Ent-
ccheidung iiber die Genehmigung zur Micterhdhung ihm infol-
ge Rickwirkung kecince finangsicllen Nachteile bringen werde.

Dieser teils festgestellte und teils unterstellte Sach-
verhalt rechtfertigt nicht den vom Berufungsgericht gezogenen
Schlufl, der Kl&ger sci mit scinen Erinnerungen erfolglos
geblieben und verpflichtet gewesen, -zu einem stirkercen
Rechtsnittel, d.h. zur Dienstanfsichtsbeschwcrde; seine
Zuflucht zu nchnen. Die'Inaussichtstcllung einer positiven
Bescheidung und dic Zusage, da8 infolge’ Riickwirkung ein
Hictousfall auch bei spiitercer Entscheidung nicht entstehen
viirde, war in Gegenteil ein Brfolg, mit dem sich der Kliger
durchous sufricden geben konnte, ohne daB cs cines nach-
"driicl:licheren Rechtonittels beduxfte, da bei dicser Sach-



lage ein mdglicher Schadenseintritt fiir den Klidger nicht
vorausschbar war. Es konnte ihm mithin ohne Verschulden
glcichgliltig sein, ob der Bescheid zu einem frithercen oder
spidteren Zeitpunkt erging, es sei denn, daB ihm wescnt-
lich daran lag, sobald wie mdglich und nicht erst riickwir-~
kend, in den Genufl der erhohten Mieten zu kommen, was
.aber fir dic Verschuldensfrage ohne Bedeutung ist, da

der Kliger hicraus Angpriiche nicht herlcitet.

Im tibrigen war dem Kléger, worauf auch die Revision
hinweist, die Erhcbung einer Dienstaufsichtobeschwerde
umso weniger suzumuten, als dic beklagte Stadt selbst
einréumt; ﬁegcn bestchender Arbeitsiiberlastung angeordnet
zu haben, dic Abwicklung aller alten Fdlle, zu denen der des
Kldgers gehorte, osuriickzustellen. Es mag dahingestellt blei-
ben, ob bei dicscr Sachlage eine Dienstaufsichtsbeschwerde
iiberhaupt Erfolg gehabt hiitte, jedenfalls wire bei einem
Erfolg ihrc Virkung dahin gegangen, daB der Xlédger sich
gogeniiber andercen konkurrierenden Antréigen, die sicherlich
genau 5o eilig wie seine Antrége waren, eine bevorzugte
beschleunigte Behondlung erzviungen hdtte. Mit Recht be-
nerkt dic Revision hierzu, es sei alles andere als schuld-
haft, wenn dcr von einer solchen Riickstellung der Bearbei-
tung betroffence Kliger nicht bei der vorgesetzten Dienst-
stelle auf bevorzugte Abfertigung gedréngt, sondern sich
nit der Verzdgerung abgefunden habe, nachdem ihm erklért
vorden sei, durch dic Verzbtgerung wiirden keine finanziel-
len llachteile centstchen.

0b dariiber hinaus, wie die Revision es meint, cine

ienstaufsichtsbeschwerde nur zu einer Veridrgecrung des
Sachbearbeciters und mvglicherweise zu einer Versagung der
Zustimmung zu den beantragten MieterhShungen hédtte fihren
ibnnen, da es sich insoweit um reine Ermessensentscheidungen
gchandelt habe, kann gleichfalls dahinstehen. In jedem Fal-
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lc beruhen dic Erviigungen des Berufungsgerichtes zu der
Prage, wann die Intscheidung bei Einlegung ciner Dienst-

aufcichtsbeschwerde crgangen und wie sie ausgefallen wiire,

lediglich auf MutmaBungen, dic nicht unbedingt itberzcugen.

SchlicBlich kann auch nicht den Erwdgungen des Beru-
fungogerichtes gefolgt worden, der Kléger habe sich bei
den Erkliérungen des Sachbcarbeiters, wegen der Riickwirkung
der beantragten Zustipmung viirden Mietausfidlle nicht cnt-
stchen, nicht beruhigen diirfen; er sei als Architckt mit
dem Bau- und Vohnungnrccht, zumindest in den Grundsziigen,
vertraut gewecen und habe sich daher von der Unrichtigkeit
der ihm gcgenﬁbdr geduliecrten Rechtsauffassung ohne grofe
Iithe iiberzeugen kénnen.

In der Rechtsprechung ist der Grundsatz anerkannt, daB
cinc besondere tatsichliche Lage zusiitzliche Pflichten fiir
den Beanmten schaffen kann. Hierbei gewinnt der heute ge-
festigte Grundsats Bedeutung, daf der Beamte "Helfer des
Staatobiirgers" zu scin hat, woraus im Einzelfall seine
Pflicht folgen kann, den von ihm zu bétreuenden Percsonen-
kreis crforderlichenfalls ausreichend zu belehren und auf-
zukliren, damit insbesondere ein Gesuchsteller im Rahmen
des jeweils lléglichen und Zuléssigen das erreichen kanm,
was cr zu errcichen viinscht und damit vermeidbarer Schaden
von ihm ferngchalten wird (BGHZ 15, 305, 312; BGH in NJVW
1960, 1244). Grundsiitzlich muB auch jeder Beamte die zur
Flihrung secincs Amtes notwendigen Rechis- und Verwaltungs-
kenntnisse besitzen oder sich verschaffen (BGE RGRK 11. Aufl.,

§ 839 Anm. 46).

Dicsc Grundsiitze haben aber zur Folge, daB der Staats-
blirger auf Irkliéirungen und Belehfungen cines Beamten, die
dicser im Rahmon sciner den Staatoblirger gegeniiber bestehenden
Amtopflicht dicsom gegeniiber abgibt, im allgemeinen vertrau-



- 1% -

en darf und es ihm nicht zum Verschulden im Sinne des
§ 839 Abs. 3 BGB gereichen kann, wenn er nicht kliiger
ist als der Beamte (BGHZ 15, 305, 315).

it der Unterlassung einer Dienstaufsichtsbeschwierde
hiittc der Kliger nur dann fahrlissig im Sinne des § 839
Abs. 3 BGB gchandelt, wenn die Annahme einer unrichtigen
Belehrung dringlich nahe gelegen hitte (BGHZ 28, 104, 106),
‘Anhaltspunkte hicrfilr ergcben sich aber aus dem vom Be-
'rufungsgericht zugrunde gelegten Sachverhalt nicht. Das
Berufungsgericht iiberspannt scine Anforderungen und ver-
letzt cinc Erfahrensrcgel, wenn es dem Kldger anlastet,
er hiitte sich ohne grofic lMithe von der Unrichtigkeit der
ihm gegeniiber geduBerten Rechtsauffassung iiberzeugen kdn-~
nen, zumal gegen die Auffassung des Sachbearbeiters er-
hebliche Bedenken gesprochen hidtten, die einem mit Miet-
preisfragen grundséitzlich vertrauten Architekten nicht
hiitten verborgen bleiben konnen. Einmal ist davon auszu-
gehen, dafl cs sich bei dem Mietpreisrecht um eine sehr um-
fangreiche und schwer {iberschbare Rechtsmaterie handelt,
dic erfahrungsgemdfl selbst die Gerichte vor erhebliche
Schwicrigkeiten stecllt. Bin Erfahrungssatz, daB ein Ar-
chitekt grundsitzlich mit dom Micvprelsrecnt, insbeson-
dere auch in secinen spezicllen Gebieten, vertraut isty,
188t sich daher nicht aufstellen. Irgendwelche Festotel-
lungen dariiber, da bei dem Kléger cine solche Vertraut-
heit Vorlag, hat das Berufungsgericht nicht getroffen. Le-
diglich der Hinweis darauf, daB der Kldger einc Fachzeit-
- sehrift gchalten habe und sich durch Lesen eincs in die-
ger Zeitschrift cnthaltenen Aufsatzes leicht von der Un-
richtigkecit der ihm von dem Sachbearbeiter gegebenen Zu-
sage hiitte unterrichten konnen, kann cine geniigende Ver-
trautheit mit der Materie nicht dartun. Einmal ist nicht
gesagt, daB cin Aufsatz in einer Fachzeitschrift nun un-
bedingt dic richtige Ansicht wiedcrgibt. Zum anderen ist




in dem Aufsatz (Pidler, Das erste Bundesmietengesetz

-in Kraft getreten! in Blidtter fiir Grundstiicks-Bau- und
Vohnungsrecht 1955 S§. 231, 234) nur fiir die Durchsetzung
von Micterhthungen nach dem Bundesmietengesetz ohne Mit-
wirkung der Preisbehdrde eindeutig gesagt, daB die Forderung
einer erhdhten Miete fiir die zuriickliegende Zeit nicht
zuléissig ist. Im weiteren ist dann lediglich ausgefiihrt,
daB die neue Vorschrift iiber die Durchsetzung von Miet-
erhdhungen nicht nur fiir dic Félle der Mieterhthungen

nach dem Bundesmietengecetz, sondern auch in allen Féllen
gelte, in dencn eine Mieterhthung allgemein oder durch Son-
dergenchmigung der Prcisbehdrde zugelassen werde, ohne

da8 hicrbei auch auf einen:AusschluB von Rilckwirkungen
hingevicscn ist. Eine so eindeutige Aufklirung, wie das
Berufungsgericht es meint, 188t sich daher auch diesem
Aufsatz nicht entnehmen. '

Genau so wenig iiberzeugend ist der Hinweis des Be-
rufungsgerichts darauf, da8 dem Kldger aus den Bewilli-
gungsbescheiden bekannt gewesen sei, daB nicht das Amt
fir Vohnungsbaufdrderung die endgiiltige und mafgebliche
Gcnchmigung.zur Mieterhshung auszusprechen hatte, sondern
die Precisbchtrde, und eine Riickfrage bei deser Behdrde
ihn dariiber aufgekléirt hétte, daB eine riickwirkende Miet-
crhdhung keinesfalls genehmigt wiirde. Wenn der Kléger
auf dic Richtigkeit der ihm von dem Amt fiir Wohnungsbau-
forderung erteilten Belchrung vertrauen durfte - und so
dringlich nshc lag die Unrichtigkeit der Belchrung, vie
bereits ausgefiihrt, nicht, daB der Klédger Zweifel haben
nmubte -, donn bestand fir ihn auch keine Veranlassung,
bei der Preisbechorde riickzufragen. In jedem Falle kann
ihm dic unterlassene Riickfrage nicht als Verschulden zu-
gerechnet vierden.



Schliefllich kann auch nicht Ubersehen wvierden, vorauf
die Revision hinweist und was vom Berufungsgericht ilber-
haupt nicht in scine Wirdigung mit einbezogen ist, daf
der Klidger nmit Schreiben vom 3. Dezember 1959 die beklag-
tc StE@P unter Hinweis auf die ihm erteilte Zusage um
Stellungnahrme ersuchte und diesc ihm noch mit Schreiben
vom 16. Descmber 1959.erwidertc, seitens des Amtes fiir
Vohnungsbauférderung sei nichts einzuwenden, wenn die Er-
hohung dcr Durchschnititsmiete bereits von einem fritheren
Zeitpunkt an -~ frithestens jedoch vom 1. September 1956 an -
durchgefiihrt werde. Allerdings entiiclt diescs Schreiben
dann noch gewisse BEinschrinkungen dahin, daB die Mieter-
hthung der Genchmigung durch die Preisbehdrde bediirfe
und es bei ciner riickwirkenden Mieterhdhung entscheidend
sci, ob die mit den Mietcrn abgeschlosscnen Vertridge eine
riuckwirkende ifieterhthung vorsdhen, so da die lioglichkeit,
daB ein Gericht die riickwirkende Mieterhohung fiir preis-
rechtlich unzulidssig erklirc, vorbehalten bleiben miisse.
Dicses fchreiben der beklagien St@D 188+ nur den SchluB
zu, dafl ihr zusténdigcer Sachbearbeiter sogar noch zu die-~
sem Zeitpunkt der Ansicht war, daB eine riickwirkende Ge-
nchnigung ndglich sei, denn sonst widre die Formulierung,
gegen cine lMieterhShung bereits von einem fritheren Zeit-
punkt - 1. Scptember 1956 - an sei nichts einzuwenden,
unverstiindlich. Var aber der zustdndige Sachbearbeiter der
beklagten StE, der wohl als Fachmann in diesen Fragen an-
geschen werden muf3, noch am 16. Dezember 1959 dieser An-
sicht, dann 1iB8% co sich nicht sagen, daf der Kldger schon
in den Jehren 1956 und 1957 die Sachlage crkannt hat, oder
hidtte crkennen niissen. |

Ilit Rilicksicht auf die Erdrterungen in der miindlichen
Verhandlung vor dem erkennenden Scnat bedarf es noch cines
Himwveiges darauf, daB der Ansicht der beklagten Si@ED
nicht gefolgt werden kann, der Kliger habe es cchuldhaft



unterlassen, den ihm centstandcnen Schaden abzuwenden,
denn cr sei nach § 10 Abs. 2 des 1. Bundesmictengesetzes
vorm 27. Juli 1955 (BGB1L I 458) in der Lage gewesen, die
HHieten auch ohne Mitwirkung der beklagten Stadt bis zu
den von ihn erstrebten Betrag zu erhothen.

Zviar ermbglichtedic genannte Vorschrift Mictpreiscr-
hthungen fiir Wohnraum, wie cr hier in Rede steht, auch
ohne Mitwirkung der Preisbehdrde. Dem Kl&ger waren je-
doch insowecit die Hinde dadurch gebunden, da cr fir den
Wicderaufbau sciner Hiuser 6ffentliche Mittel in Anspruch
genommen hatte. Vor Erhalt seiner Darlchen aus den Wic-
deraufbaunitteln des Landes Nordrhein-Westfalen hatte er
sich gegeniiber der Stadtverwaltung K@D (Amt fiir Wohnungs-
bau) verpflichten miissen, Anderungen der in den Bewilli-.
gungcbescheiden festgesetzteon Hieten nur mit Genchmigung
der Prcisbehdrde nach vorheriger Zustimmung der Stadtver-
waltung vorsunchmen. In den dem Xlédger erteilten Bewil-
ligungsbescheiden war diese Verpflichtung unter Bezugnah-~
ne auf dic vorher vom Klidger abgegcbene Verpflichtungsef—
kliirung ausdriicklich ausgcsprochen. In den notaricllen
Urkunden itber dic Darlchenshingaben war auBerdem noch die
Bestimnung enthalten, daB der D&Ekhensgeber die sofortige
Zuriicl:cahlung des Darlchens ohne Einhaltung einer Kindi-
gungsfrist verlangen kann, wenn dor Darichensnchner hdhe-
rc Micten als in Bewllllgungsbcucheld festgesetzt fordert
oder ennimmt. Ohne die erforderliche Zustlmmung und ohnec
die Genchnigung der Preisbehsrde konnte der Kléger also
auch auf Grund des 1. Bundccmictengesctzes Mietpreiscr-
hthungen nicht vornchmen, wenn_er nicht die ihm aufer-
legte Verpflichtung verletzen und sich der Gefahr aus-
setzen wollte, die crhaltencen Darlchen sofort surlickzahlen
zu nilocen. Dahachﬁ kenn aber darin, daB der Kldger nicht
eigenmachtignohnc Zustimmung der Stadtverwaltung und ohne
Gcnehmigung'der Prcisbehﬁrde Nictpreiserhthungen vorgenom-



rnen hat, nicht cine schuldhaftc Verletzung seiner Schadencab-
wendungs- oder Schadcnsminderungspflicht im Sinne des
§ 254 Abs. 2 BGB geschen werden.

Nach allcdem reicht der vom Berufungsgericht zugrunde
gelegte Sachverhalt nicht aus, einen HaftungsausschluB
‘der beklagten St@D aus § 839 Abs. 3 BGB herzuleitcen. Das
Berufungsurteil ist daher mit der von ihm gegebenen Be-
grindung nicht zu halten. Es 1ldB8t sich aber auch mit einer.
anderen Begriindung nicht halten, da es hierzu an den cr-
forderlichen Feststellungen fehlt. Das Berufungsgericht hat
die vonm Kldger bchaupteten Zuéagcn und Belehrungen lcdig-
lich zu seinen Gunsten unterstellt, womit es sich, da es
auch fir diesen Pall dic Voraussetzung des § 839 Abs. 3
BGB fir gegeben crachtete, begniigen konnte. Da § 839 Abs.3
BGB bei den vom Berufungsgericht zugrunde gelegten Sachver-
halt jedoch nicht durchgrcifen kann, reicht eine Unterstel-
ilung nicht aus, sondern cs bedarf positiver Feststellungen
hicrzu, woboi zu beriicksichtigen ist, daB die beklagte
Stadt die Abgabe der vom Kliéger bchaupteten Zusagen und
Belchrungen unter Antritt von Zougenbeweis bestritten hat.

Sollte c¢s sich fir das Berufungsgericht in der erncuten
Verhandlung crgeben, dafl das Vorliegen ciner schuldhaften
"Antopflichiverletsung nicht unterstellt werden kann, son- (7
dern von entschcidungscrhcblicher'Bedeutung ist, so wird
noglicherveise cuch su priifen sein, ob der Kliiger seinen
Anspruch nur aus ceincn schuldhaft amtopflichtwidrigen Ver-
“halten der fiir dic >Beschecidung scines Antrags zustiindig
geweconen Becnten herleitet oder ihn auch auf cine Unterbe-
setoung der zustindigen Dicnststelle mit Bedicensteten
gtiitzt und danit der der zustiindigen Dienststclle vorge-
setzten Dienstotelle oder gar der Zentralstelle der bve-
klagten St den Voxrvurf amtspflichtwidrigen Verhaltens
nacht. Bisher 1lift der Sachverhalt cinen solchen Vorvurf




allerdings noch nicht erkennen, so daB es insoweit

noch weiterer Aufklérung im Rahmen des § 139 ZPO bedurfte.
it der Prage, ob und imvieweit dic Unterbesctzung einer
Dichaotatelle, die, wie hier, zur verzdgerlichen Sachbe-
arbeitung gefiihrt hat, zu einer Haftung aus Amtspflicht-
verletsung fithren kann, hat sich der erkcnnende Scenat

in secinem Urteil vom 10. November 1958 -~ III ZR 135/57
(NJV 1959, 574 und LI Nr. 46 zu § 839 (C)) auscinander-
gesetot. Auf die in diesem Urteil entwickelten Grund-
sitse wird, falls cs darauf ankommen sollte, verwicsen.

Hicrnach mufl das Berufungsurteil aufgehoben und
die Sache zur anderweitcen Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden. Ihm ist
auch dic Entschcidung iiber die Kosten des Revisionsrechts-
zuges su iiberlasscn. '

Dr. Pagondarm Die Bundesrichter Dr. Arndt und
Gdhtgens sind beurlaubt und ortsab-
wesend; sie sind an der Leistung
der Unterschrift verhindert.

Dr. Pagendarm

Dr. Beyer Dr. Reinhardt
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