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1. BMG §§ 18, 19, 22; AbbauG Art. X § 3; II. WoBauG § 87 a

Zur Frage, ob der Vermieter, der 1950 zur Erstellung

von Wohnungen darlehnsweise Forderungsmittel des Bundes
crhalten und diesem dafiir auf dic Dauer von wmindestens

20 Jahren cin VWohnungsbesetzungsrecht eingerdumt hat,

nach Riickzahlung des Darlehens, aber vor Ablauf des Be-
setzungsrechts die freie Marktmiete verlangen kann, wenn
im Forderungsvertrag vereinbart war, die Wchnungen seien
zum "ortsiblichen Mietzins" zu vermieten, und wenn gleich-
zeitig der Mietzins auf der Grundlage einer vorliegenden
Berechnung der zusténdigen Preisbehdrde bestimmt war.

BGH, Urt. v. 14. Januar 1970 - VIII ZR 125/68 - 0OLG Frankfurt/Main
LG Wiesbaden
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR_125/68 URTEIL Verkiindet am

g e

14. Januar 1970
Klett,
dJustizhauptsekre ti:
als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle

1. des Kaufmanns Reinholda D (NEGEGEGND,

2. decsen Ehefrau Marie D
geb. SEIED in ¥ s M straBe @,

Beklagte und Revisionskléger,

- Prozeflbevollnéchtigter: Rechtsanwalt Piiiessor
Dr. h. c.

gegen

die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch den
Obecrfinanzprdsidenten der Oberfinanzdirektion Frankfurt
in Frankfurt/Main, AQRallce @,

Kldgerin und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. --—



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs

hat auf die miindliche Verhandlung vom 14. Januar 1970
unter Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger
sowie der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Messner,
Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 3. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in Frankfurt (Main) vom
16. Februar 1968 wird auf Kosten der Beklagten
zurilickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagten bauten 1950/1951 unter Inanspruchnahme
von Grundsteuerverglinstigung das ihnen gehdrende Trilmmer-
grundstiick in V(. "@iP:trate @ auf. Sie erhielten
von der klagenden Bundesrepublik ein mit 4 % verzinsliches
und 2 % zu tilgendes Darlehen von 60 000 IM aus Wohnungs-
fiirsorgenitteln und verpflichteten sich dafiir, acht Zwei-
zimmerwohnungen mit jeweils rd. 60 gm zu erstellen. In dem
. am 20. Juli 1950 geschlossenen Forderungsvertrag ist u.a.
bestimmt:

u§ 2
Wohnungsrecht der Gliubigerin

(1) Der Schuldner verpflichtet sich, fiir die
Dauer dieses Vertrages, mindestens aber
fiir die Dauver von 20 Jahxen nach Vertrags-
abschlufl die acht fertiggestellten Wohnungen
nur an die von der Gliubigerin benannten
Perasonen (Verwaltungsangehbrige) zum orts-
iiblichen Mietzins fiir Vohnraum gleicher
Lage, GroBe und Ausstattung zu vermieten.
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(2) Der Schuldner erklirt, da8 er bei AbschluB
der Mietvertridge mit den von der Gléubigerin
benannten Personen sich hinsichtlich des
Mietzinses an die in dem Schreiben des
Oberbiirgermeisters der Stadt W
~ Preisamt fiir Mieten und Pachten - vom
24.5.50 Zeichen 03%31/1 genannten Miets#tze
gebunden h#élt, unter der Bedingung, daB
die Wohnungen so hergerichtet werden, wie
g8ie in der Baubeschreibung vom 26.1.50
geschildert sind.

(3) Zur Sicherung des Wohnungsrechts gem#f Absatz 1
verpflichtet sich der Schuldner, zu Gunsten
der Gldubigerin an dem genannten Grundstilek
eine beschriinkte perstnliche Dienstbarkeit
zu bestellen, ...

§ 11

Vertragsdauer

Der Vexrtrag erlischt mit dem Ablauf

des Kalenderxrjahres, in dem das Darlehen
nebst Nebenforderungen voll getilgt ist.
Ist die Restbezahlung erst nach dem

30. dJuni eines Jahres erfolgt, so tritt
das Erluschen erst wmit dem Ablauf des
ndchsten Kalenderjahres ein. Die be~
schrénkte perstnliche Dienstbarkeit

(§ 2) erlischt, auch bei vorzeitiger
Riickzahlung des Darlehens, (§ 5 Abs. 4)
frilhestens nach Ablauf von 20 Jahren
seit VertragabschluB."

Das Preisamt flir Mieten und Pachten hatte sich in dem

in § 2 Satz 2 genannten Schreiben mit Mieten von 1 DM

bis 1,15 DM je qm vorbehaltlich einer endgliltigen PFest-
setzung einverstanden erklért. An diese Mieten hielten

sich die Beklagten bei den 1951 mit Verwaltungsange-
horigen der Klidgerin abgeschlossenen Mietvertridgen. Mit
Schreiben vom 24. oder 26. Januar 1964 stimmte die Klégerin
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einer Erhdhung der Miete auf 1,58 IM je Quadratmeter zu.
Zum 1. September 1965 zahlten die Beklagten das Darlehen,
das 1952 um weitere 8 000 DM erhsht worden war, suriick.

Anfang September 1965 zog die ehemalige Verwaltungs-
angehdrige der Xldgerin S‘lll. aus der Wohnung im III. Stock
links aus. Die Beklagten lieBen die Wohnung reunovieren und
verbesserten die Ausstattung. Gegeniliber den von der Klégerin
benannten Bundesbediensteten verlangten die Beklagten zu-—
nadchst eine Quadratmetermiete von 2,50 DM, spiter einen
Mietzins von 236,50 DM, was einer Quadratmetermiete von
anndihernd 4,--IM entspricht, und auSerdem Bezahlung der
Schonheitsinstandsetzungen im Gesamtbetrag von 1 907,44 DM.
In dem sich mit der Klédgerin hieriiber entwickelnden Schrift-
vcchsel vertraten die Beklagten den Standpunkt, nach dem
Porderungsvertrag seien sie bercchtigt, die ortsiibliche
lliete zu verlangen, diese entspreche der Marktmiete, einer
Zugtinmung der Klégerin hierzu bediirfe es nicht. Am 30.
December 1965 vermieteten die Beklagten die Wohnung 4D
fir die Zeit vom 1. Januar 1966 bis 31. Dezember 1970 an
die Studienrdtin D, die nicht in den Diensten der
Klédgerin steht, fiir monatlich 236,50 DM. Die neue Mieterin
bezahlte auch die Xosten der Schinheitsinstendsetzungen.

Von dem Mieter Di@), der Bundesbediensteter ist, haben
die Beklagten mit Schreiben vom 30. Noveuber 1965 eine Miete
von 182;--DM, das gind etwa 3,~-IDM je Quadratmeter, verlangt,
und ihm fiir den Pall der Verweigerung seines Einversténdnisses
die Kiindigung zum 31. Médrz 1966 angedroht.

Die Xlédgerin trdgt vor, durch die ihrem Besetzungsrecht
vidersprechende Vermietung der ehemaligen Wohnung S— ent-
stehe ihr laufend Schaden, weil sie gezwungen sei, nach
Wiesbaden versetzten Verwaltungsangehtrigen, die wegen des
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Ausfalls dieser Wohnung nicht umziehen konnten, Trennungs-
entschadigung zu zahlen. Sie habe ein erhebliches Interesse
an der Feststellung, daB die Beklagten auch die tibrigen
Wohnungen nur zur Kostenmiete an Bundesbedienstete ver-
mieten dlirften. Die Kldgerin hat beantragt, die Beklagten
zur Zahlung von 2 850 DM nebst Zinsen zu verurteilen und
festzustellen, daf die Beklagten verpflichtet sind, ihr

den Schaden zu ersetzen, der ihr dadurch entsteht, daB die
Wohnung in V(D , “@lPstrate @, III. Stock links,
nicht an einen von ihxr benannten Verwaltungsangehdrigen
vermietet werden kann. AuBerdem begehren die Kldger die
Feststellung, daB die Beklagten die lbrigen sieben Wohnungen

in Hause WGJJID, "@strate @ nur zu einem Mietzins

vermieten dlirfen, der die Kostenmiete nicht Ubersteigt.

Das Landgericht hat den Feststellungsantridgen ent-
sprochen und den Zahlungsantrag dem Grunde nach fiir ge-
rechtfertigt erklért, Die Berufung der Beklagten blieb ohue
Erfolg. Mit der Revision verfolgen sie ihr Klagabweisungs-
begehren weiter. Die Klégerin hat beantragt, die Revision
zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriindes

————— Gan——

I. Auch die Beklagten ziehen nicht in Zweifel, daB der
Kldgerin nach § 2 des Pbrderungsvertrages bis 20. Juli 1970
ein Besetzungsrecht an den geférderten acht Wohnungen zusteht.=
Nach der Rechtsprechung des erkennenden Senates gilt eine
im Zusammenhang mit der Begebung von Forderungsuitteln verein-
barte Begrenzung des Mietzinses, sei es, daB dieser der Hohe
nach festgelegt wird, sei es, daB der Darlehensgeber sich die




-6 -

Zustimmung zur Mietzinsregelung vorbeh#dlt, fiir die Dauer
des Vohnungsbesetzungsrechts, falls nicht ausdriicklich
ctwas anderes vereinbart ist (Urteile vom 20. Dezember 1967
~ VIII ZR 143/67 - WM 1968, 374, 375 = BGHWarn 1967, 293 = MDR
1968, 402 = BB 1968, 148 = Betrieb 1968, 308 und vom 9. Juli 1969
- VIII ZR 113/67 ~ WM 1969, 962, 964 = BGHWarn 1969, 202).

Es kommt deshalb darauf an, ob durch den Forderungs-—
vertrag die Beklagten in der Mietpreisvereinbarung derart
gebunden worden sind, daB sie jedenfalls nicht wehr alas
dic Kostenmiete verlangen koénnen. Liegt eine solche Fegelung
vor, so gilt sie auch jetz{ noch, weil das Wohnungsbesetzungs-
recht nach § 2 Abs. 1 des Vertrages erst mit Ablauf des 20. Juli
1970 endet. Daran &dndert auch nichts der durch das VWohnungsbau-
iinderungsgesetz vom 20. Juli 1968 (BGBl. I 821) gescheffene neue
§ 87 u II. WoBauG. Diese Vorschrift riumt zwar dem Veruwieter,
der einer vertraglichen Beschréankung in der Mietzinsvereinbarung
unterliegt, das Recht zur Mieterhthung ohne Zustimmung des
Larlehenogebers ein, sie gestattet aber nur eine Erhéhung bis
zur Kostenmiete. Diese wird den Beklagten von der Kliigerin
indecsen zugestanden.,

1I. Der PForderungsvertrag ist nach dem unwidersprochen
gebliebenen Vortrag der Klégerin aufgrund eines Vertragsmusters
abgeschlossen worden, das seinerzeit vom Bundesminister fiir
Vohnungsbau herausgegeben wurde. Da Vertrige des vorliegenden
Inhalts deshalb in mehreren Oberlandesgerichtsbegirken zur
Beurteilung stehen ktnnen, ist der Senat in der Auslegung des
Vertrages vom 20. Juli 1950 frei.

1. Durch § 2 Abs. 2 des Vertrages haben die Beklagten
gich verpflichtet, bei der Vermietung der geftrderten Wohnungen
keinen hoheren Mietzins zu nehmen, als ihn das Preisamt fiir
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Micten und Pachten der Stadt W- in seinem Schreiben
vom 24. Mai 1950 (richtig: vom 1. Juni 1950) genannt hatte.
Damit war die Miete eindeutig festgelegt und die Beklagten
konnten schon deshalb ohne Mitwirkung der Kligerin von den
Mietern keinen hoheren Mietzins fordern unbeschadet ihres
Rechts, nach Art. X § 3 Buchat. b AbbauG von dexr Kligerin
die Zustimmung zu einer Miete zu verlangen, die. eine Ge-
fihrdung der Wirtschaftlichkeit des Wohnraums ausschloB,
bzw. seit 1. August 1968 auch ohne Zustimmung der Klégerin
eine kostendeckende Miete zu verlangen.

Die Revision meint demgegeniiber, die mafgebende Vorschrii
sei § 2 Abs. 1, wonach die Beklagten die ortsiibliche Miete
verlangen kdnnten, die der Marktmiete entspreche. § 2 Abs. 2
habe diesen Grundsatz nicht eingeschrénkt, sondern enthalte
lediglich eine einseitige Erklédrung der Beklagten, sich an die

. Mietsitze des Preisamtes flir Mieten und Pachten halten:zu

vollen,
Dem kann nicht zugestimmt werden.

2. a) Die Erkl#rung der Beklagten, wie sie in § 2 Abs. 2
formuliert ist, wurde im Rahmen eines umfangreichen Vertrags-
verkes abgegeben. Trotz des Wortlautes dieser Bestimmung handei
eg sich daher um keine einseitige Erkl#rung der Beklagten,
sondern um eine echte Parteiabrede.

b) Im Gegensatz zur Auffassung der Revision kann durchaw
zweifelhaft sein, ob § 2 Abs. 2 mehr darstellt, als nur die
nédhere Bestimmung des in § 2 Abs. 1 genannten ortsilblichen
Mietzinses. Dafiir konnte sprechen, daB zur Zeit des Abschlusset
des Vertrages —~ von freil finanzierten Wohnungen abgesehen
(§ 27 Abs. 2 I. WoBauG vom 24. April 1950 /BGBl. I 83/) ~
noch in vollem Umfang die Mietpreisbindung bestand und insbe-
sondere fiir steuerbegilinstigten Wohnraum "im Rahmen der Be-
stimmungen ilber die Mietpreisbildung" héchstens die Miete




erhoben verden durfte, die zur Deckung der Kosten erforder-
lich war (Kostenmiete vgl. § 27 Abs. 1 I. WoBauG a.F.). Es
ist deshalb denkbar, da von den Vertragschlieflenden die
Moglichkeit einer Veré@nderlichkeit des Mietzinses liberhaupt
nicht oder jedenfalls nicht in--absehbarsr:Zeit ‘und .alleonfells
in geringfiigigem Umfange in Betracht gezogen wurde, und da8
daher die Vereinbarung einexr Festmiete vertretbar erscheinen
konnte.

c) Doch kann das auf sich beruhen. Auch wenn mit der
Vereinbarung der ortsiiblichen Miete den Beklagten die An-
passung des Mietzinses wdhrend der Dauer des Wohnungsbesetzungs-—
rechtes erméglicht werden sollte, so waren sie in der Verein-
barung der Miete nach dem Inhalt des Vertrages doch keineswegs
vollig frei.

Das folgt zwingend schon daraus, daB, wie das Berufungs-
gericht sutreffend und in Ubereinstimmung mit der angeflihrten
Rechtsprechung des erkennenden Senates ausgefiihrt hat, der
erkennbare Zweck des Forderungsvertrages die Schaffung von
Wohnraum zu einem fiir die Verwaltungsangehbtrigen der Klidgerin
tragbaren Preis war. Das mit der Gewhdhrung des Forderungs-
darlehens angestrebte Ziel der Kligerin, in Wiesbaden eine
gewisse Anzahl von Wohnungen fiir Bundesbedienstete zur Ver-
fiigung zu haben, war im Ergebnis jedenfalls dann nicht zu
erreichen, wenn die Mietpreise 80 hoch 1agen,'daB sie von
den Bediensteten der Kldgerin nicht aufgebracht werden konnten.
Die Vereinbarung von Klauseln, die den Mietpreis sei es durch
die Festlegung einer Hochstmiete sei es durch die Vereinbarung
des Zustimmungserfordernisses des Darlehensgebers begrenzen,
ist bei Porderungsvertrigen der &ffentlichen Hand daher nicht
nur iiblich, sondern kennzeichnend.
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Eine solche den Mietpreis begrenzende Vorschrift stellt
§ 2 in den Absdtzen 1 und 2 dar. Wire dem Absatz 1, wie die
Revision meint, der Inhalt beizulegen, die Beklagten konnten
die sogenannte Marktmiete verlangen, wie sie in § 27 Abs. 2
I. VoBauG in derx damals'geltenden Fassung allein fiir frei
finanzierte Wohnungen zuliéssig war, so wlirde eine vertrag-
liche Regelung insoweit iiberhaupt ﬁberfiﬁssig gewesen sein.
Denn solange die damaligen Preisvorschriften galten, konnten
die Beklagten auch ohne vertragliche Begrenzung nur die Kosten-
wiete verlangen (§ 27 Abs. 1 I. WoBauG a.F.). Wurden diese
Vorschriften aufgehoben, so ergab sich die Befugnis der Beklagte
die Marktmiete zu verlangen, von selbst. Es bedurfte dann keine
vertraglichen Bestimmung zu diesem Punkte. Es ist aber ausge-
schlossen, dafl die Klégerin, die den weitaus groBten Teil der
auf die 8 Wohnungen entfallenden Kosten (Herstellungskosten
rd. 71 000 DM) zu glinstigen Bedingungen zur Verfiligung stellte,
ohne die das Bauvorhaben gar nicht h#étte durchgefiihrt werden
ktnnen, den Beklagten insoweit v6llig freie Hand lassen und im
Widerspruch zu ihren eigenen Interessen Mieten in Kauf nehmen
wollte, die ihr Wohnungsbesetzungsrecht wie sich am Beispiel
der ehemaligen Wohnung S- zeigt, praktisch beseitigten.
Bei § 2 Abs. 1 und 2 des Forderungsvertrages handelt es sich
also erkennbar um eine. preisbegrenzende Vorschrift, die nach
dem oben Ausgefiihrten nicht nur fiir die erste Vermietung nach
der Bezugsfertigkeit, wie die Revision meint, sondern fiir die
ganze Dauer des Wohnungsbesetzungsréchteu auch im Falle des
Mieterwechsels Geltung haben sollte. :

Als "ortsiblicher Mietzins" im Sinne des Absatz 1 dieser |
Vertragsbestimmung ist diejenigé Miete zu verstehen, die fiir
cteuerbeglinstigten Wohnraum in Wiesbaden iiblich war. Wie bereits
ausgefiihrt wurde, war zur Zeit des Abschlusses des Vertrages naJ
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§ 27 Abs. 1 I. WoBauG in der damals geltenden Fassung fiir
steuerbeglinstigten Wohnraum nur die Kostenmiete preisrechtlich
zulédssig. Bei einem Vertrag, an dem eine Ktrperschaft des
offentlichen Rechts beteiligt ist, und bei dem die Vertrag-
schlieflenden sich, wie hier, der Zustimmung der PreisbehOrden

zu ihrer Mietzinsvereinbarung versichern, muB davon ausge-

gangen verden, da8 die Preisabsprache das zum Inhalt hat, was

zur Zeit des Vertragschlusses der gesetzlichen Regelung ent-
sprach. Das war im {ibrigen nach den Feststellungen des Berufungs-
gerichts zur Zeit des Vertragschlusses. auch die Vorstellung des
Zeugén L@, der die Klégerin bei den Vertragsverhandlungen
vertreten hat. Mit anderen Woriten: Den Beklagten war eine Miete
zugestanden, die unter Berilicksichtigung der in Wiesbaden maB~-
gebenden kostenbildenden Umstidnde zur Deckung der Kosten des
vermieteten Wohnraums notwendig waren. Das ergibt der Wortlaut
des Vertrages unter Beriicksichtigung der erkennbaren Interessen-
lage der Vertragschliefenden, ohne daB8 es der vom Berufungsgericht
vorgenommenen erginzenden Vertragsauslegung bedarf.

DaB der so verstandene § 2 Abs. 1 und 2 den § 11 des
Forderungsvertrages gegenstandslos macht, kann der Revision
nicht zugegeben werden. § 11 bestimmt, wann der Vertrag erlischt,
wenn das Darlehen getilgt ist. Ist das Darlehen, anders als im
vorliegenden Falle, bei Ablauf von 20 Jahren noch nicht getilgt,
so dauert das Wohnungsbesetzungarecht fort (§ 2 Abs. 1). Fiir den
Fall einer nach diesem Zeitpunkt stattfindenden Tilgung bestimmt
§ 11, wann der Vertrag und damit das Wohnungsbesetzungsrecht
endet, und daraus ergibt sich nach den voratehenden Ausfiihrungen
auch, wann in einem solchen Fall die Beschrénkung in der Miet-
preisabsprache entfallt.
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5. Den Antrag auf Feststellung, daB die Beklagten fiir
die geftrderten Wohnungen vdn ihren Mietern, die Verwaltungs-
angehirige der Klédgerin sind, nicht mehr als die Kostenmiete
verlangen dlirfen, haben die Vorinstanzen deshalb mit Recht
stattgegeben. '

I1I. Begriindet ist aber auch das Verlangen von Schaden-
ersatz fiir die Vorenthaltung der ehemaligen Wohnung SEP-

Die Xlégerin kann das an dieser Wohnung bestehende
Besetzungsrecht nicht verwirklichen, weil die Beklagten lang-
friotig an die Studienrdtin DY vermietet haben.

Unstreitig hat die Klégerin den Beklagten drei Mieter
(@D, gD vni 5r@P) rechtzeitig vorgeschlagen,
mit dencn Mietvertrdge nach der unangefochten gebliebenen
Fentotellung des Berufungsgericlits deshalb nicht zustande
gckommen sind, weil die Beklagten die Bezahlung der Maler-
arbeiten in Hdhe von 1 907,44 DM zur Bedingung gemacht haben.
Es kann deshalb dahinstehen, ob die Beklagten von diesen Mietern,
auBerdem mit Recht auch einen erhdhten Mietzins mit der Be- ‘
griindung verlangt haben, die Wohnung sei nach dem Auszug der
friiheren Mieterin S@JP nioht vnerheblich verbessert worden.
Einen auf diesen Verbesserungen beruhenden Zuschlag hat die
Kldgerin im iibrigen nicht schlechthin abgelehnt, sondern sich
insoweit nur eine Uberpriifung vorbehalten und auBerdem in
mehreren Schreiben den Beklagten vor AbschluB des Vertrages mit
Frau DI ibre Zustimmung zu einer 1,58 DM je qm liber-
stcigenden kostendeckenden Miete in Aussicht gestellt.
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Die Beklagten haben durch die anderweitige Vermietung
der ehemaligen Wohnung SEB demnach schuldhaft das der
Klédgerin eingerdumte Wohnungsbesetzungsrecht verletzt und
oind deshalb fiir den dieser durch die Zahlung von Trennungs-
entschddigung entstandenen und etwa noch entstehenden Schaden
ersatzpflichtig (Senatsurteil vom 30. Oktober 1967 ~ VIII ZR
71/65 - = WM 1968, 38). Daher sind auch die dem Grunde nach
flir gerechtfertigt erklirte Zahlungsklage sowie dexr Fest-
stellungsanspruch begriindet, wonach die Beklagten verpflichtet
sind, der Kldgerin die durch die anderweitige Vermietung der
Wohnung Schulz entstandenen Schiiden zu ersetzen.

IV. Die Revision war demnach mit der Kostenfolge aus
§ 97 ZPO zuriickzuvweisen.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. Messner

Mormann Braxmwaier
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