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Der V II I .  Z iv i l s e n a t  des B u n d esg e rich tsh o fs  h a t  
a u f  d ie  m ündliche V erhandlung vom 28. O ktober 1981 
durch  den V o rs itzen d en  R ic h te r  B raxm aier und d ie  
R ic h te r  Dr. Hiddemann, W olf, T re ie r  und Dr. B ru n o tte

f ü r  Recht e rk a n n t:

Auf d ie  R e c h ts m it te l  d e r  K lä g e rin  werden 
das U r t e i l  des 8 . Z iv i l s e n a ts  dös Kammer­
g e r ic h ts  B e r l in  vom 31. Ja n u a r  I960 und 
das U r t e i l  d e r  Z ivilkam m er 9 des Land­
g e r ic h ts  B e r l in  vom 9. J u l i  1979 im 
K ostenpunkt und in  d e r  H auptsache, sow eit 
über d ie  K lage fo r  derung zum N a c h te il  
der K lä g e rin  e n tsc h ie d e n  worden i s t ,  
a b g e än d e rt.

Die B ek lag te  w ird  v e r u r t e i l t ,  an d ie  
K läg e rin  über den durch  U r t e i l  vom 
9. J u l i  1979 zu e rk an n ten  B e trag  von 
7 5 7 .— DM n e b s t Z insen  h in a u s  w e ite re  
4 .7 4 3 ,— DM neben 4 % Z insen  s e i t  
dem 26. Septem ber 1978 zu z a h le n .

H in s ic h t l ic h  des w eitergehenden  
Z in san sp ru ch s w ird  d ie  R ev is io n  
zu rückgew iesen .

Die V erfa h re n sk o s te n  werden d er 
B ek lag ten  zu 19/20 und d e r 
K läg e rin  zu 1 /20  a u f e r l e g t .
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T a tb e s ta n d

Die K lä g e rin  h a t t e  e in e  p re isg eb u n d en e  Sozialwohnung 
in  dem 1973 e rb a u te n  Haus B e f lH H V ’
g e m ie te t. Im Sommer 1978 gab s ie  d ie s e  Wohnung a u f . An der 
Anmietung war d ie  B ek lag te  i n t e r e s s i e r t .

Am 23. J u l i  1978 sc h lo sse n  d ie  P a r te ie n  e in en  s c h r i f t ­
l ic h e n  V e rtra g  ü b er d ie  Übernahme von d e r  K lä g e rin  gehö rigen  
Möbeln und anderen  E in rich tu n g sg eg en s tän d e n  durch d ie  
B ek lag te  zum P re is  von 9 .0 0 0 ,— EM. M it Abschluß des M iet­
v e r tr a g e s  zw ischen d e r  B ek lag ten  und d e r V e rm ie te r in  s o l l t e n  
d e r  V e rtra g  wirksam und d e r  K au fp re is  f ä l l i g  w erden. Der 
M ie tv e r tra g  zw ischen d er B ek lag ten  und d er V e rm ie te r in  kam 
m it Wirkung vom 1. Septem ber 1978 zu s tan d e .

Die B ek lag te  z a h l te  n u r 3 .5 0 0 ,— DM und v e rw e ig e rte  
d ie  R estzah lung  m it d e r Behauptung, d e r Wert d e r ü b e r­
nommenen E in rich tu n g sg eg en s tän d e  b e tra g e  a l l e n f a l l s  3 .5 0 0 ,— IM. 
Die K läg e rin  k la g te  den R e s tb e tra g  von 5 .5 0 0 ,— DM e in .  Im 
Wege d er W iderklage machte d ie  B ek lag te  S ch ad en se rsa tz  wegen 
v e r s p ä te te r  Übergabe d e r  Wohnung in  Höhe von 2 8 6 ,— IM g e l te n d .

Nach D urchführung d er Beweisaufnahme ü b er den Wert 
d er übernommenen G egenstände e rk an n te  d ie  B ek lag te  d ie  
K lagef o r derung in  Höhe von 7 5 7 ,— DM an . Das L an d g erich t 
v e r u r t e i l t e  s ie  gemäß ihrem  A n erk en n tn is . Im ü b rig en  w ies 
es d ie  Klage ab . Die W iderklage w ies es  in  vollem  Umfang 
ab.

Die Berufung d e r K lä g e rin  b l ie b  e r f o lg lo s .  Auf d ie  
Anschlußberu fu n g  d e r  B ek lag ten  wurde s ie  zur Zahlung von 
2 8 6 ,— IM n e b s t  Z insen  v e r u r t e i l t .
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M it d e r zuge lassenen  R ev is io n , d ie  s ie  h in s i c h t l i c h  
d e r W iderklage zurückgenommen h a t ,  v e r f o lg t  d ie  K läg e rin  
den K lageanspruch w e ite r ,  sow eit ihm noch n ic h t  en tsp rochen  
worden i s t .  Die B ek lag te  b e a n tra g t ,  d ie  R ev is io n  zurückzu­
w eisen .

E ntseheidungsgründe

Die R ev is io n  i s t  beg rü n d et.

I .  Das B e ru fu n g sg e ric h t h ä l t  d ie  V ereinbarung der 
P a r te ie n  vom 23. J u l i  1978 f ü r  te i lw e is e  unwirksam. Im 
Anschluß an das la n d g e r ic h t l ic h e  U r t e i l  s c h ä tz t  es den 
Wert d e r  von d e r  K läg e rin  an d ie  B ek lag te  v e rk a u f te n  E in­
r ic h tu n g  sgege ns tände  au f 4 .2 5 7 ,— DM. In  d ie s e r  Höhe, so 
f ü h r t  es  au s , s e i  d e r  von den P a r te ie n  g esch lo ssen e  Kauf­
v e r t r a g  w irksam , im ü b rig en  aber wegen V erstoßes gegen 
den f ü r  p re isgebundenen  Wohnraum a llg em e in  g e lte n d e n
§ 2 d er Verordnung ü b er das V erbot von P re iserhöhungen  
( P re is s to p  VO) vom 26. November 1936 (RGBl. I  955 =
BGBl. I I I  720 -  5) unwirksam, denn nach d er R echtsprechung 
des B u n d esg e rich tsh o fes  (BGHZ 12, 71 und 18, 325) se ie n  
nach d ie s e r  V o rs c h r if t  A bstandsZahlungen a l s  m it te lb a r e  
M ieterhöhungen auch dann v e rb o te n , wenn s ie  n ic h t  an den 
V erm ie te r, sondern an den weichenden M ie te r g e z a h lt  würden. 
§ 29 Abs. 2 E rs te s  B undesm ietengesetz (1 . BMG), d e r auf 
Neubauwohnungen n ic h t  u n m itte lb a r  anzuwenden s e i ,  l a s s e  
erkennen , daß d ie se  Verordnung im B ere ich  p re isg eb lin d en er 
Wohnungen w e ite rh in  g e l t e .

I I .  D iese A usführungen h a l te n  d er r e c h t l ic h e n  Nach­
p rüfung  n ic h t  s ta n d .
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Die zw ischen den P a r te ie n  g esch lo ssen e  V ereinbarung  mag 
zwar e in e  in  d ie  Form e in e s  K au fv e rtrag e s  g e k le id e te  A bstands­
v e re in b a ru n g  d a r s t e l l e n .  S ie  v e r s tö ß t  ab e r n ic h t  gegen 
m ie tp r e is r e c h t l i c h e  Bestimmungen.

1. § 29 Abs. 2 1. BMG g r e i f t  h i e r  n ic h t  e in ,  w e il
d ie  f r a g l ic h e  Wohnung k e in e  Altbauwohnung i s t .  Das in  
B e r l in  noch g e lte n d e  E rs te  B undesm ietengesetz  i s t  n u r  au f 
Wohnungen anzuwenden, d ie  b is  zum 31. Dezember 1949 b e z u g s f e r t ig  
geworden s in d  ( § 1  Abs. 1 1 . M G ).

2 . Auch aus d e r  Pre i s s  to p  Verordnung e r g ib t  s ic h  n ic h t  
d ie  U n z u lä s s ig k e it  d e r V ereinbarung  d er P a r te ie n .  S ie i s t  
näm lich  au f Wohnungen, d ie  nach dem 31. Dezember 1949 
b e z u g s fe r t ig  geworden s in d , nach § 36 Abs. 2 der Neubau­
m ietenverordnung  (NMVO) 1962 vom 19. Dezember 1962
(BGBl. I  753) n ic h t  mehr anzuwenden. Zum E rlaß  d ie s e r  
Bestimmung war d er V erordnungsgeber e rm ä c h tig t nach § 48 
Abs. 1 c des E rs te n  W ohnungsbaugesetzes i . d . F .  vom 
25. August 1953 (BGBl. I  1047), z u l e t z t  g e ä n d e r t durch 
A rt. V Nr. 4 des G ese tzes  über den Abbau d er Wohnungs­
zw a n g sw irtsch a ft und über e in  s o z ia le s  M iet- und Wohnrecht 
vom 23. Ju n i I960 (BGBl. I  3 89 ). Die Erm ächtigung war 
nach I n h a l t ,  Zweck und Ausmaß h in re ic h e n d  bestim m t. Auch 
f ü r  den F a l l ,  daß d er P re iss to p v erO rd n u n g  G ese tzesran g  
zukam, konnte d ie s e  d e sh a lb  durch den V erordnungsgeber 
in  dem in  d er E rm ächtigung vorgesehenen  Umfang f ü r  n ic h t  
mehr anwendbar e r k l ä r t  werden (v g l.  z u r  Z u lä s s ig k e i t  von 
sogenannten  g ese tzesän d e rn d en  R echtsV erordnungen W olff AöR 78, 
194, 203 und JZ 1954, 6 2 8 ). Den Erm ächtigungsum fang ü b e r­
s c h r e i t e t  § 36 Abs. 2 NMVO 1962 n ic h t .
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Die NeubaumietenVerordnung 1962 g a l t  gemäß § 38 auch 
in  B e r l in . Zwar i s t  s ie  durch § 34 Abs. 1 der Neubaumieten­
verordnung 1970 vom 14. Dezember 1970 (BGBl. I 1660) aufge­
hoben worden. H ierau s f o lg t  in d essen  n ic h t ,  daß d ie  P re is -  
s to p Verordnung w ieder anzuwenden s e i .  V ielm ehr bestim m t 
s ic h  das M ie tp re is re c h t  f ü r  p re isgebundene Neubauwohnungen 
a u s s c h l ie ß l ic h  nach den s p e z ie l l  h ie rz u  ergangenen Vor­
s c h r i f t e n .

3. Auf d ie  von den P a r te ie n  g em ie te te  Wohnung s in d  
d ie  Bestimmungen des W ohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) 
in  d er Fassung d er Bekanntmachung vom 31. Jan u ar 1974 
(BGBl. I  137) anzuwenden.

Nach § 9 Abs. 1 WoBindG i s t  e in e  V ereinbarung , nach 
d er der M ie te r oder f ü r  ih n  e in  D r i t t e r  m it R ücksich t 
au f d ie  Ü berlassung von Wohnraum e ine  e inm alige  L eis tung  
zu e rb r in g e n  h a t ,  v o r b e h a l t l ic h  d er Ausnahmeregelung 
in  den A bsätzen 2 - 4  unwirksam. D iese Bestimmung b e t r i f f t ,  
wie auch das B e ru fu n g sg e ric h t z u tre f fe n d  annimmt, n ic h t  
das V e rh ä ltn is  zw ischen weichendem und neuem M ie ter 
(a .A . S taudinger/E m m erich , BGB, 12. A u f l . ,  vo r §§ 533, 536 
Rdn. 135). I h r  W o rtlau t s p r ic h t  zwar n ic h t  zwingend d a fü r , 
s ie  n u r auf Abreden zw ischen V erm ieter und M ie ter anzuwendenj 
Dem Zusammenhang d e r V o rs c h r if t  m it anderen  Bestimmungen 
des W ohnungsbindungsgesetzes und ih r e r  Entstehungsgeschichte) 
i s t  jedoch zu entnehm en, daß von i h r  n u r d ie  R ech tsbe­
ziehungen zw ischen V erm ieter und M ie te r e r f a ß t  werden.

a) Daß in  § 9 WoBindG n u r V ereinbarungen zw ischen 
M ieter und V erm ieter bzw. V erfügungsberech tig tem  ange­
sprochen s in d , ze ig en  d ie  §§ 25, 26 WoBindG, denn danach 
r ic h te n  s ic h  d ie  m öglichen Maßnahmen b e i V erstößen  gegen 
§ 9 WoBindG n u r gegen den V e rfü g u n g sb e re ch tig ten . Auch § 9
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Abs, 7 S a tz  3 WoBindG erw ähnt a u s d rü c k lic h  n u r e in e  Abrede 
zw ischen M ie te r und V erfü g u n g sb erech tig tem ,

b) Auch aus den G e s e tz e s m a te r ia l ie n  i s t  zu e rs e h e n , 
daß e in e  A b stan d sv ere in b a ru n g  zw ischen weichendem M ieter 
und M ie tn ach fo lg e r von § 9 WoBindG n ic h t  e r f a ß t  w ird .
Die Begründung des Regie rung  s e n tw urfs zum Wohnungsbindungs­
g e s e tz  (= A rt . I I  des W ohnungsbauänderungsgesetzes 1965, 
BT-Drucksache IV/2891 S. 30) f ü h r t  au s , d ie  V o rs c h r if t  e n t ­
sp reche  i n h a l t l i c h  w eitgehend  der Regelung in  § 29 Abs. 1 
und § 29 a 1. BMG. D iese Bestimmungen b e t r e f f e n ,  wie d er 
U n te rsc h ied  zu r Fassung des § 29 Abs. 2 1. BMG z e ig t ,  nur
V ereinbarungen  zw ischen M ie te r  und V erm ie ter bzw. V erfügungs­
b e re c h tig te m . Im B e r ic h t des A usschusses f ü r  Wohnungs­
wesen, S täd teb au  und Raumordnung zum E ntw urf des Wohnungs­
bauänderung sge s e tz e  s 1965 (BT-Drucksache IV/3634 S. 11) 
w ird  z u s ä tz l ic h  au f den E in k lan g  m it § 28 E rs te s  Wohnungs- 
b au g ese tz  und § 50 Z w eites W ohnungsbaugesetz v e rw iesen .
Beide V o rs c h r if te n  b e t r e f f e n  nur L e is tu n g en  an den 
V erm ie te r.

c) Von d e r Aufnahme e in e r  dem § 29 Abs. 2 1. BMG
en tsp rech en d en  Regelung wurde abgesehen . Das h ä t te  ab e r 
geschehen  müssen, um A bstandsvere inbarungen  zw ischen 
weichendem und neuem M ie te r zu e r f a s s e n ,  nachdem d ie  
N eubaum ietenverordnung 1962 § 2 PreisstopV O  fü r  n ic h t  
mehr anwendbar e r k l ä r t  h a t t e .  Eine a u sd rü c k lic h e  Regelung 
wäre auch d esh a lb  gebo ten  gewesen, w e il b i s  zum I n k r a f t ­
t r e t e n  des E rs te n  B u n d esm ie ten g ese tzea t r o tz  der Entscheidung 
BGHZ 12, 71 s e h r  u m s t r i t te n  w ar, ob A bstands Zahlungen
an den weichenden M ie te r d er P re iss to p v e ro rd n u n g  u n te r la g e n  
(v g l .  S e n a t s u r t e i l  vom 22. Dezember 1976 -  V III  ZR 221/75 *
WM 1977, 345 u n te r  I I .  2 . ;  F isch e r-D iesk au /P erg an d e /W o rm it,
1. BMG § 29 Anm. 1 und 6) und d ie  b is  d ah in  b esteh en d e  
U n s ic h e rh e it e r s t  durch § 29 Abs. 2 1. BMG b e s e i t i g t  worden
i s t .
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Die E n tscheidung  des G ese tzg eb e rs , e in e  dem § 29 
Abs. 2 1. BMG en tsp rech en d e  Regelung n ic h t  in  das
W ohnungsbindungsgesetz aufzunehmen, b e d e u te t d ah e r, daß 
e in e  A bstandsV ereinbarung zw ischen dem weichenden M ie ter 
e in e r  p re isgebundenen  Neubauwohnung und seinem M ietnach­
f o lg e r  p r e i s r e c h t l i c h  n ic h t  zu beanstanden  i s t .

4. Bei d ie s e r  Sachlage v e r b ie t e t  s ic h  e in e  analoge 
Anwendung des § 29 Abs. 2 1. BMG au f A bstands Vereinbarungen
zw ischen M ie tern  von Wohnungen, d ie  dem Wohnungsbindungs- 
g e s e tz  u n te r l ie g e n .  Im ü b rig en  la s s e n  m ie tp re i s r e c h t l ie h e  
Bestimmungen a l s  A usnahm evorSchriften  ohnehin  eine e n t­
sprechende Anwendung n ic h t  zu . S o l l te  s ic h  e rg eb en , daß 
e in  n ic h t  w ünschensw erter M arkt u n te r  M ietern  von S o z ia l­
wohnungen b e s te h t ,  so i s t  e s  Sache des G ese tzg eb ers , 
g eg e b en e n fa lls  k o r r ig ie r e n d  e in z u g re ife n .

I I I .  Das B e ru fu n g s u r te i l  kann auch aus anderen 
Gründen n ic h t  a u f r e c h te rh a l te n  werden.

Als nach § 138 Abs. 1 oder 2 BGB n ic h t ig  kann der 
V ertrag  vom 23. J u l i  1978 n ic h t  angesehen werden. S e lb s t  
wenn davon ausgegangen werden müßte, daß e in  o b je k tiv e s  
M iß v e rh ä ltn is  zw ischen dem K au fp re is  und dem nach den 
r e c h t s i r r tu m s f r e ie n  F e s ts te l lu n g e n  des B e ru fu n g sg e ric h ts  
m it 4 .2 5 7 ,— DM anzunehmenden ta ts ä c h l ic h e n  Wert der 
E in rich tu n g sg eg en s tän d e  b e s te h t ,  kann Wucher oder S i t t e n ­
w id r ig k e it  aus anderen  Gründen n ic h t  angenommen werden. 
V oraussetzung h ie r f ü r  wäre näm lich , daß d ie  K läg e rin  s ich  
des M iß v e rh ä ltn is se s  zw ischen L eis tu n g  und G egen le is tung  
bewußt war (v g l .  P a la n d t/H e in r ic h s , BGB, 40. A ufl. § 138 
Anm. 4 a cc , 2 a m .w .N .) .  H ie rfü r  h a t  aber d ie  B ek lag te , 
d ie  d ie  D a r le g u n g s la s t fü r  das V o rlieg en  d e r  ta ts ä c h lic h e n  
V oraussetzungen des § 138 BGB t r ä g t ,  n ic h ts  d a rg e ta n .
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S e lb s tv e r s tä n d l ic h  i s t  d ie  K enntn is von dem B estehen 
e in e s  a u f f ä l l ig e n  M iß v e rh ä ltn is s e s  n ic h t ,  wenn -  wie 
gebo ten  -  b e r ü c k s ic h t ig t  w ird , daß d ie  Möbel nach den 
von d er K lä g e rin  v o rg e le g te n  U n terlag en  e r s t  etwa 
zwei Ja h re  a l t  w aren, nach dem vom L an d g erich t e rh o lte n  
S ach v e rs tän d ig e n g u tac h te n  e in  A nschaffungsw ert von 
9 .2 9 9 ,— DM zugrundezu legen  i s t  und der V erkaufsw ert von 
g eb rau ch ten  W ohnungseinrichtungen von ih re n  E igentüm ern 
h ä u f ig  höher a l s  im Handel ü b lic h  e in g e s c h ä tz t  w ird .

IV. Nach a llem  i s t  d ie  R ev is io n  b eg rü n d e t. Das 
B e ru fu n g s u r te i l  i s t  au fzuheben . Da w e ite re  F e s ts te l lu n g e n  
n ic h t  e r f o r d e r l i c h  s in d , kann d e r  S enat in  d e r  Sache 
s e lb s t  erkennen .

Gemäß § 433 BGB kann d ie  K lä g e rin  von d er B eklagten  
d ie  Zahlung des v e r e in b a r te n  K au fp re ise s  in  v o l le r  Höhe 
v e r la n g e n . U nter B e rü ck s ich tig u n g  des au fg rund  des T e i l ­
a n e rk e n n tn is s e s  d e r B ek lag ten  vom 9. J u l i  1979 zuerkann ten  
B e trag es  v e r b le ib t  zu gunsten  d e r K läg e rin  e in  B etrag  von 
4 .7 4 3 ,— DM. D iese r i s t  e r s t  vom 26. September 1978 ab 
zu v e rz in s e n , w e il  s ic h  d ie  B ek lag te e r s t  von diesem 
Tag ab in  Verzug b e f in d e t ;  im S ch re ib en  ih r e s  A nw altes 
vom 15. September 1978 h a t te  s ie  d er B ek lag ten  e in e  
Z a h lu n g s f r is t  b is  zum 25. September 1978 s e tz e n  la s s e n .



Die K ostenen tscheidung  e rg e h t nach § 92 ZPO und, 
sow eit d ie  B ek lag te ih re  R ev isio n  zur W iderklage zurück­
genommen h a t ,  nach § 566 ZPO in  V erbindung m it § 515 Abs. 
S a tz  1 ZPO.
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