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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 156/70 URTEIL Verkiindet am
15. November 1972
Miickenhausen,
Justizangestellte

als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle
in dem Rechtsstreit :

der Hausfrau Gretel D (NN i» S
AU - SGEER- Vo WD,

Kldgerin und Revisionsklédgerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Frhr.v.{ i D -

gegen

die Firma J , Metallbandumreifung, Josef Bl & Co.KG
in AGNED, V- Strafe @, vertreten durch die Kom-
plementdrin Anna B} in AU,

Beklagte und Revisjionsbeklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -




"~ Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 8. November 1972
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Haidinger und die
Richter Dr. Gelhaar, Mormann, Braxmaier und
Dr. Hiddemann

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldgerin wird unter Zurlick-
weisung des Rechtsmittels im Ubrigen das Urteil
‘des Oberlandesgerichts Karlsruhe - 4. Zivilsenat
in Freiburg - vom 30. Juli 1970 dahin gedindert:

I. Die Beklagte wird verurteilt, an die Kllge-
rin 1 672,60 DM nebst 8 ¥ Zinsen aus 93,40
DM seit 1. Februar 1966, aus 526,40 DM seit

1. M#rz 1966, aus 1 052,80 DM seit 1. April

1966 und aus 1 579,60 DM seit 1. Mai 1966 zu
zahlen.

Mit der Mehrforderung wird die Klagerin ab-
-gewiesen.

II. Auf die Widerklage wird die KlHgerin verur-
teilt, an die Beklagte 9 649,62 DM nebst 5 %
Zinsen seit 4. September 1966 zu zahlen und
die Beklegte in HShe von 5 950,38 DM von ih-
rer Verbindlichkeit gegeniiber dem Malermei-

ster S@ID aus dessen Rechnung vom 8. Sep- |
tember 1965 freizustellen.

Im tibrigen wird die Widerklage abgewiesen.
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I1I. Es wird festgestellt, daB8 der Beklagten
liber die ihr auf Grund ihrer Widerklage
zugesprochenen Anspriiche hinaus kein wei-
tgref Anspruch gegen die Kligerin zusteht.

IV. Die weitergehende Berufung der Beklagten
und die weitergehende AnschluSberufung der
Kl&gerin werden zuriickgewiesen.

ery=)

Von den Kosten des ersten Rechtszuges tragen.
die Kligerin 10/11, die Beklagte 1/11, von

den Kosten des Berufungsverfahrens die Klige-
rin 11/20, die Béklagte 9/20.
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Die Kosten des Revisionsverfahrens fallen der
Kléigerin zu 4/7, der Beklagten zu 3/7 zur Last.
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Von Rechts wegen

T UeqUoTe(] S[e PUIS ¢

e

LU RO R A AN

-Tatbestand:

VAL TR

Die Klidgerin schlo8 iber die 216 qm groBSen 6-Zim-
mererdgeschoSwohnung ihres Hauses in FEIIIND LGEh-
strate @ unter Vermittlung des Maklers W@ mit der
Beklagten, einem industriellen Kleinbetried in AGEEES,
am 18, August 1965 einen auf 15. August 1965 datier-
ten schriftlichen Mietvertrag. Er lautet auszugsweise:

n§ 1
Zur iiberwiegenden Benutzung als Geschifts-
bzw, Bliror#iume in einer GesamtgrifSe von
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ca. 216 qm vermietet (die Kl¥gerin) ...
der (Beklagten) die im ErdgeschoB gelegene
abgeschlossene bisherige Wohnung bestehend
aus:
sechs R#Humen, Kiiche, Diele, Baderaum
und besonderes WC.

Einzelne R&ume kdnnen zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden.

Zu den Mietrdumen gehért ein Keller und ei-
ne abgetrennte Speicherfliche.

‘§ ,
1. Der Mietvertrag beginnt mit dem 1. Juli

1965 und wird flir die Zeit bis 30. Juni
1970 abgeschlossen.,

§3
1. Der Mietzins betrdgt monatliich DM 900, --.

2. Die (Beklagte) ... verpflichtet sich,fol-
gende Instandsetzungsarbeiten und Erneue-
rungen auf eigene Kosten und gegeniiber
der Vermieterin unter Verzicht auf jegli-
che Erstattung fiir ihre eigenen Zwecke aus-
fuhren zu lassen: ‘

a) alle inneren Malerarbeiten des Holzwerks
an Fenster, Tiiren, Schriénken, Heizk&rper-
Verkleidungen usw.,

b) alle Anstrich- und Tapezier-Arbeiten an
Decken und Winden,

¢) Estrich- und Linol-Arbeiten in jenen Zim~
mern, Fluren und in der Diele, die keine
Parkettbdden haben,

d) die ParkettbBden abziehen und versiegeln -
zu lassen,

‘e) Fliesenarbeiten der BBden und Wénde in
Bad und Kliche,

f) Neulieferung, Montage und Installation
nachstehender Gegenstéinde:



im Bad

1 Gas-Warmwasserbereiter,

2 Einzelwaschtische mit allen Arma-
turen,

1 WC-Sitz mit Deckel,

1 Geberit-Kastenspiller,

. 1 Einbau-Badewanne, die eingefliest
wird.
im WC des Flurs

WC-K6rper mit Sitz und Deckel.

im Flur
Handwaschbecken mit Armaturen
(Wand wird dahinter gefliest).
in der Kiiche

Nirostaspiile 130 cm breit mit
2 Becken, Ablauf, Unterschrank
mit Schiebetiiren und Schubladen.®

Unterzeichnet wurde der Vertrag von der Klégerin ei-
nerseits, von dem damaligen Angestellten der Beklag-
ten, Adolf SE ), andererseits. S{jilj hatte sich
von der perstnlich haftenden Gesellschafterin der Be-
klagten, der seinerzeit 80-Jjéhrigen Anna B, eine
schriftliche Vollmacht ausstellen lassen, wonach er
befugt war, "die Mietvertrige flir unser Auslieferungs-
lager ... mit Wohnung" abzuschlieSen. SEEA, der fiur
seine 6-kdpfige Familie dringend eine Wohnung suchte
und einen Handelsvertretervertrag mit der Beklagten
anstrebte, hatte auch ohne Wissen des leitenden An-
gestellten der Beklagten, PGP, die gesamten Vor-
verhandlungen mit W@h und der Kl#gerin gefiithrt.Ins-
' besondere hatte er ein unter dem 29, Juni 1965 da-
tiertes Schreiben der Beklagten an w-dikt:l.ert,
das auszugsweise folgenden Wortlaut hat:

YAt




"Wir widren Ihnen auSerordentlich dankbar,
wenn Sie ... unsere Interessen vertreten
wiirden unter Berilicksichtigung der Tatsa-
che, daB wir nur 2 bis 3 RH¥ume fiir Biiro-
und Ausstellungsréiume benStigen, der Rest
Jedoch unbedingt als Wohnraum dem dortigen
Zweigstellenleiter zur Verfiigung stehen
muB

Unser bindendes Angebot lautet:

Instandsetzung auf unsere Kosten.
Vertrag ilber die Firma selbst, so
daB8 die Monatsmiete abgesichert ist.

Mietpreisbildung unter Beriicksichti-
gung einer gewerblichen Beniitzung
von 100 - 115 qm."

Dieses Schreiben war maschinenschriftlich mit Pl
unterzeichnet, handschriftlich mit Wi@j#, der Biiro-
kraft der Beklagten. Auch von diesem Brief war Pott-
hoff nichts bekannt. W schrieb am 2. Juli 1965:

"Wir nehmen Bezug auf die verschiedenen,
mit Ihrem Herrn S y gefiihrten Be-
sprechungen und tellen Ihnen mit, das
die Vermieter der Vermietung an Sie zu
folgenden Bedingungen zugestimmt haben:

. Sie mieten die angebotene und besichtigte
Parterre-Etage, bestehend aus 6 Zimmern,
Kiiche, Bad und einem groBSen Kellerraum

" und abgeteiltem Speicherraum, Mietfllche
der Wohnung ca. 216 qm.

Die Miete betridgt monatlich pauschal
900 DM. Die Vermietung erfolgt fiir Bii-
ro-, Lager- und Wohnzwecke, wobei klar-
gestellt ist, daB aus mietrechtlichen
Grilnden die ﬁberwiegende Mietfléche ge-
werblich benutzt wird.® :

SchlieBlich schlossen S- und w- am 8, Juli
1965 folgenden "Vorvertrag": .

23 A



"In unserer Eigenschaft als Vertreter der
Mieterin, Vertreter des Vermieters, be-
stédtigen wir hiermit das Schreiben der
Firma Immobilien-W vom 2. Juli 1965
und erkliren, daB 8 Mietverhiiltnis ge-
m#B diesem Schreiben voll inhaltlich am
1. Juli 1965 begonnen hat.

Der eigentliche Mietvertrag wird von
Herrn K@ voraussichtlich im Laufe des
Monats Juli noch zur Unterzeichnung vor-

gelegt.

Der Mieter ist Jedoch berechtigt, schon
Jetzt mit der Herrichtung der Wohnung zu
beginnen und ggf. die Wohnung zu beziehen."

Siegel zog mit seiner Familie alsbald in die
Wohnung ein. Es wurden Instandsetzungsarbeiten zum
Rechnungsbetrag von insgesamt 33 367,42 DM ausge-
fithrt. Die Beklagte hat hiervon 9 649,62 DM bezahlt
und wird wegen des Restes von den Handwerkern in An-
spruch genommen. Mietzins hat sie fiir die Monate Ju-
11 bis einschlieBlich Oktober 1965 bezahlt. Dann
stellte sie die Zahlungen ein. S}, der wegen
der hier dargestellten Vorglinge und anderer Unregel-
méiBigkeiten von der Beklagten entlassen wurde, zog
zum 28, Februar 1966 aus. Seit 31. Mai 1966 ist das
Mietverhtiltnis nach. {ibereinstimmender Auftassung der
Parteien aufgel8st. ' '

Gegeniiber der Klage auf Zahlung des Mietzinses
fir die Zeit von November 1965 bis 31. Mai 1966 mit
zusammen 6 300 DM hat die Beklagte eingewendet, die
Vollmacht Siegels sei wegen Geschéftsunféhigkeit der
perstnlich haftenden Gesellschafterin der Beklagten,
Anna B@ll, unwirksam, AuBerdem sei die Vollmacht
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von Pl noch vor der Vertragsunterzeichnung te-
lefonisch gegeniiber dem Ehemann der Klégerin wider-
rufen worden. Zumindest habe die Klégerin erkannt,
da8 S@) seine Vollmacht zum Nachteil der Beklag-
ten miBbraucht habe. Der Vertrag habe liberdies ge-
gen das Wohnraumbewirtschaftungsgesetz verstoSen,
weil Wohnr#ume.zweckentfremdet worden seien. Die Ge-
nehmigung, die das Amt fur Wohnungswirtschaft der
stadt F@ER 2vf einen wihrend des Rechtsstreits
von der Kligerin gestellten Antrag nach § 21 WBewG
erteilt habe, 3 Zimmer der Wohnung als Gewerber#u-
me benutzen zu diirfen, habe keine Riickwirkung ge-
habt. AuSerdem habe der Mietvertrag gegen die in
FEA demals noch bestehende Mietpreisbindung
verstoBen. Die Beklagte hat im ersten Rechtszug Wi-
derklage auf Rlickerstattung von 15 600 DM Instand-
setzungskosten erhoben.

Das Landgericht gab der Klage statt und wies
die Widerklage ab. Im Berufungsverfahren hat die Be-
klagte ihren Antrag gedindert. Sie hat Jetzt Verur-

teilung der Klégerin zur Zahlung von 9 649,62 DM und

auierdem Freistellung von einer Verbindlichkeit ge-
genliber dem Malermeister S@ in Hshe eines Teil-
betrages von 10 000 DM begehrt. Demgegeniiber hat

die Kligerin mit der AnschluBberufung Klage auf Fest-
stellung erhobexi, daB8 der Beklagten {iber die mit der
Widerklage geltend gemachten Amspriiche hinaus keine

-‘ we:ltere Forderung zustehe.

Das Berufungsgericht hat der Klﬁgerin’ 1 672,60 DM
an Mietzins zugesprochen und die Klage im {ibrigen ab-

gewiesen. Der Widerklage hat es in vollem Umfang statt-
gegeben.



Mit der Revision verfolgt die Kligerin ihre
Antrlige aus dem Berufungsrechtszuge, soweit sie
vom Oberlandesgericht abgewiesen worden sind, wei-
ter. Die Beklagte hat beantragt, die Revision zu-
rlickzuweisen.

. Entscheidungsgriindes

I. Das Berufungsgericht stellt fest, die Ertei-
lung der Vollmacht an Sglll durch Anna By sei
wirksam gewesen. Anna B{jjj} sei nicht geschiftsun-
fdhig gewesen. Ein rechtzeitiger Widerruf der Voll-
macht sei nicht nachgewiesen, ebensowenig, daB der
Kldgerin noch vor Vertragsschluf eine Mitteilung
PERs bekannt geworden sei, wonach das Vorge-
hen Siegels fiir die Beklagte grob geschédftsschiddi-
gend sei, |

Diese der Kligerin giinstigen Ausfilhrungen wer-
den von der Revision nicht angegriffen. Sie sind
rechtlich unbedenklich. Es ist deshalb davon auszu-
gehen, daB die Wirksamkeit des Mietvertrages Jjeden-
falls nicht an mangelnder Vertretungsmacht des Sie-
gel scheiterte, und daB die Kllgerin trotz des die
Beklagte schidigenden Verhaltens des S@lll auch
nicht nach § 242 BGB daran gehindert ist, sich auf
den Inhalt des Vertrages zu berufen.
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II. Das Berufungsgericht filhrt aus, entgegen
dem Wortlaut des § 1 des Vertrages seien sich Sie-
gel als Vertreter der Beklagten, W@l als Vertre-
ter der Klidgerin bei den Vorverhandlungen und beim
AbschluB des sogenannten Vorvertrages und schliefB-
lich auch die Klégerin selbst beim AbschluB8 des Miet-
vertrages dariiber einig gewesen, daB8 die Wohnung in
Wirklichkeit iiberwiegend zu Wohnzwecken (ndémlich der
Familie SEJ)) und nur zum geringeren Teil zu ge-

" werblichen Zwecken vermietet werde.

Trifft das zu, so verstieB der Mietvertrag,wie
noch auszufiihren sein wird, in mehrfacher Hinsicht
gegen das in FE dis 31. Dezember 1968 gelten-~
de Mietpreisrecht, insbesondere gegen § 2 Abs. 3 GRMG.
Das Geschiftsraummietengesetz tritt nach seinem § 30
zusammen mit dem Mieterschutzgesetz auBer Kraft. Die-
ser Zeitpunkt wurde durch Art. I § 3 des zweiten Ge-
setzes zur Anderung des SchluStermins fiir den Abbau
der Wohnungszwangswirtschaft und {ilber weitere MaS-
nahmen auf dem Gebiet des Mietpreisrechts vom 21.De-
- zember 1967 (BGBl I 1251) fiir die Stadt F{Jl euf
31. Dezember 1968 festgesetzt. Gleichzeitig traten
durch eine entsprechende Anderung des § 18 2. BMG
auch die iibrigen mietpreisrechtlichen Vorschriften;
insbesondere das erste und zweite'Bundesmietengesetz
auBer Kraft (Art. I des Gesetzes zur Anderung miet-
preisrechtlicher Vorschriften vom 20. Dezember 1968
- BGB1 I 1h11)

Welche Rechtswirkungen in dem Mietvertrag lie-
. . gende VerstlBe gegen das Mietpreisrecht zur Folge ha-

1Yy
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ben, wird unten (Nr. V und VI) néher zu priifen sein.
Auf Jjeden Fall sind die Angriffe, die die Revision
gegen die Feststellungen des Oberlandesgerichts zum
Inhalt des Mietvertrages‘richtet, nicht begriindet.

III. 1. Der Wortlaut des § 1 des Mietvertrages
ist entgegen der Meinung der Revision dann nicht von
Bedeutung, wenn die Feststellungen des Berufungsge-
richts rechtsirrtumsfrei sind, wonach die Parteien
ibereinstimmend etwas anderes als das dem Wortlaut
nach Erklarte'gewollt haben. In einem solchen Fal-
le ist fiir eine Auslegung des schriftlich Erkl#ér-
ten kein Raum, sondern es gilt nach § 117 Abs. 2 BGB
(Verdeckung eines Rechtsgeschiifts durch ein Scheinge-
schédft) allein das in Wahrheit von den Vertrag-
schlieBenden Gewollte.

2. Das Berufungsgericht stellt zundchst fest,
daB die gemieteten Riume von S@i) und seiner
6-ktpfigen Familie (Ehefrau und 4 Kinder) tiberwie-
gend zu Wohnzwecken benutzt wurden, nimlich 4 Zim-
mer fir die Familie, 2 Zimmer filir Biirozwecke. Das
Berufungsgericht stiitzt sich dabei auf die einge-
hende Beweisaufnahme, die in beiden Instanzen durch-
gefiihrt wurde. Was die Revision insoweit einwendet,
bewegt sich auf dem ihr verschlossenen Gebiet der
Tatsachenwlirdigung und ist deshalb unbeachtlich.

3. Das Berufungsgericht stellt weiter darauf
ab, S sei es wegen der bisher unzureichenden
Unterbringung seiner Familie entscheidend darum ge-
gangen, in FYIIR zu einer flir seine Bedirfnisse |

i
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ausreichenden Wohnung zu gelangen. Auch diese Fest-
stellung beruht auf dem Ergebnis der Beweisaufnah-
me und ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

4. Entscheidende Bedeutung mift das Berufungs-
gericht dem Schreiben der Beklagten vom 29. Juni
1965 bei, in welchem S{l} namens der Beklagten
dem von der Kligerin mit den Vorverhandlungen be-
trauten Makler Wil mitteilen lieB8, dieser mige bei
den Besprechungen der Kl#égerin darauf "sehen, das
nur 2 bis 3 Riume fiir Blro- und Ausstellungszwecke
benutzt werden, der Rest unbedingt als Wohnung". Das
Antwortschreiben W{iilis vom 2. Juli 1965, das nach
den Feststellungen des Berufungsgerichts nach einer
Ritcksprache zundéchst mit SElh an 30. Juni 1965,
dann mit der Kligerin am 1. Juli 1965 verfaBSt wur-
de, wertet das Berufungsgericht dahin, die Kligerin
und in ihrem Auftrag W) seien auf die Wiinsche SEip
‘s der Sache nach eingegangen, hdtten aber, um den
schon in der Ausschreibung W{ilis genannten Mietzins
von rund 900 DM zu erreichen, ohne einen Preisver-
sto8 bereits im Vertragswortlaut erkennen zu lassen,
angestrebt, den Vertrag BuBlerlich so zu fassen, das
dem Anschein nach der iiberwiegende Teil der Wohnung
zu gewerblichen Zwecken vermietet werde. Das Beru-
fungsgericht entnimmt das neben der von ihm festge-
stellten Kenntnis W{llllls und der Kl#égerin von den
Absichten Siegels, das Mietobjekt auf jeden Fall {iber-
wiégend zu Wohnzwecken zu benutzen, vor allem der For-
:mulieri.\ng, es werde "klargestellt, daB aus mietrecht-
lichen Grinden die Uberwiegende Fldche gewerblich
genutzt werde". Seine tatrichterliche Uberzeugung,
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hiermit habe in Ubereinstimmung aller Beteiligten
zum Ausdruck gebracht werden sollen, da8 die
schriftliche Vereinbarung der iiberwiegenden gewerb-
lichen Nutzung lediglich der Umgehung der Mietpreis-
- vorschriften habe dienen sollen, ist nach Sachlage
Jedenfalls m8glich und aus Rechtsgriinden nicht zu
beanstanden.

Dasselbe gilt fiir den vom Berufungsgericht aus
den Vorverhandlungen gezogenen SchluB8, da8 auch der
Mietvertrag selbst in § 1 den wirklichen Willen der
Parteien nicht wiedergibt, da8 vielmehr auf beiden
Seiten Einigkeit liber eine Vermietung iiberwiegend
zu Wohnzwecken bestanden habe. Das Berufungsge-
richt verwertet dabei rechtlich einwandfrei neben
der Kenntnis der Klégerin von den Absichten Siegels
den Umstand, daB die Kligerin vor AbschluB des Ver-
trages zum Zwecke der Besichtigung der Instandset-
zungsarbeiten die Mietrfume angesehen und dabei die
tatsiichliche Belegung - 4 Zimmer als Wohnr#ume, 2 Zim-
mer als Blrordume - festgestellt habe. Das ist recht-
lich ebensowenig zu beanstanden wie die Hervorhebung
des Umstandes, daB8 die Kl#gerin noch wihrend des Pro-
zesses durch Rechtsanwalt B beim Amt fiir Woh-
nungswirtschaft der Stadt F@J eine sogenannte
Zweckentfremdungsgenehmigung (§ 21 WBewG) fir die
Wohnung "bestehend aus 6 Réumen, Kiiche, Diele, Bade-
raum, einem weiteren WC, Keller und Speicher ledig-
lich hinsichtlich von 3 Réumen zu Blirozwecken" bean-
tragt hat, "wdhrend die librigen 3 Wohnr#ume nebst Ne-
benrdumen weiterhin als'Wohnung Verwendung finden
sollen". Das Berufungsgericht schlieBt hieraus, die
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Klidgerin sei selbst bis zuletzt davon ausgegangen,
daf3 die Wohnung zum geringeren Teil gewerblich.ge-'
nutzt werden sollte.

Die Revision glaubt dem mit dem Hinweis begeg-
nien zu kdnnen, aus der Zimmerverteilung lasse sich
allein nicht folgern, ob die Nutzung zu Wohnzwecken
die gewerbliche Nutzung iiberwogen habe. Es komme,so
meint die Revision, auf die GrdBe der einzelnen Zim-
mer an. Jedenfalls habe das Berufungsgericht § 139
2P0 verletzt, weil es der Kligerin hdtte Gelegen-
heit geben miissen, hierzu Zweckentsprechendes vor-
zutragen. '

Es kann dahinstehen, ob dieser Riige nicht schon
deshalb der Erfolg versagt bleiben muB8, weil die
Klédgerin auch in der Revisionsinstanz nicht vorge-
tragen hat, in welchem Verh#ltnis sich die Quadrat-
meterzahl der nach ihrer Meinung gewerblich genutz-
ten Réume zu den zu Wohnzwecken genutzten verhielt.
Der Revisionsangriff scheitert Jjedenfalls daran,das
das Berufungsgeficht zu einem Hinweis nach § 139 ZPO
nicht verpflichtet war. Wéhrend des gesamten Prozes-
ses ging unter dem Gesichtspunkt, welche Nutzungsart
iiberwiege, der Streit der Parteien darum, welche und
wieviele Réume gewerblich genutzt wurden. Es wire Sa-
che der Klidgerin gewesen, in ihrem breit angelegten

' Vortrag darauf hinzuweisen,diese Betrachtungsweise

sel fehlerhaft, weil sich aus der Verteilung der
Quadratmeterzahl érgebe, da8 in Jedem Falle die ge-
werbliche Nutzung {lberwiege. Derartiges ist aber bis
zuletzt nicht vorgebracht worden. Das Berufungsge-
richt durfte deshalb ohne Rechtsversto8 auf die Ver-
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teilung der Zimmer zu Wohnzwecken einerseits und zu
gewerblichen Zwecken andererseits abstellen.

IV. Rechtlich ohne Bedeutung ist, daB8 die Par-
teien durch die Verwendung von Wohnraum zu gewerbli-
chen Zwecken gegen das Wohnraumbewirtschaftungsge-
setz verstieBen. Dieses Gesetz galt nach Art. I § 2
des zweiten Gesetzes zur Anderung des SchluBtermins
filr den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und {iber
weitere MaSnahmen auf dem Gebiete des Mietpreis-
rechts vom 21. Dezember 1967 (BGBL I 1251) in Frei-
burg ebenfalls bis zum 31. Dezember 1968. Es verbot
zwar die sogenannte Zweckentfremdung von Wohnraum,
betraf indessen nur die tatsiichliche Benutzung von
Wohnraum zu Gewerbezwecken, nicht aber die blo8
schuldrechtliche Verpflichtung hierzu (Roquette,
Wohnraumbewirtschaftungsgesetz, § 21 Anm. 4 S. 315;
Fellner/Fischer, Wohnraumbewirtschaftungsgesetz,

3, Aufl., § 21 Nr. 18 a E, § 12 Nr. 5; wohl auch
Holtgrave, Neues Miet- und Wohnrecht, § 21 WBewG

Nr. 1). Im Ubrigen griff § 134 BGB hier schon des-

halb nicht ein, weil die Zweckentfremdung bei Geneh- .
migung der Wohnungsbehirde zul#ssig war. Liegt aber
kein Verbot schlechthin vor, so ist das ohne Geneh-
migung abgeschlossene Rechtsgeschift (allenfalls)
schwebend unwirksam (Palandt, BGB, 30, Aufl. § 134
Anm. 2 b). Hier ist die Genehmigung zur Zweckent-

 fremdung mit Bescheid vom 18. Mirz 1966 erteilt wor-

den.
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V. Der Mietvertrag verstieB8 indessen gegen das

demals in F@P noch geltende Mietpreisrecht,wie
das Berufungsgericht zutreffend erkannt hat.

1. Nach § 2 Abs. 2 GRMG stehen Wohnungen, bei
denen mehr als die Hilfte der Wohnfliche anderen
als Wohnzwecken dient, Geschéftsrdumen gleich; sie
unterlagen also gem#B § 1 GRMG nicht mehr den Preis-
voréchriften. Ob diese Wirkung auch dann eintrat,
wenn die Benutzung zu gewerblichen Zwecken gegen
das Zweckentfremdungsverbot des § 21 WBewG verstieB,
bedarf keiner Priifung. Denn nach den rechtsirrtums-
freien Feststellungen des Berufungsgerichts (siehe
oben Nr. III) ist hier vertragsgeméf weniger als die
Hélfte der Wohnfldche zu gewerblichen Zwecken be-
nutzt worden. Denn aber blieb die Wohnung, die als
Altbauwohnung den Preisvorschriften unterlag (§ 3
Abs. 1 AMVO vom 23. Juli 1958 - BGB1L I 549), weiter-
hin preisgebundener Wohnraum. Es durfte lediglich
zu der fir Wohnraum zuléssigen Miete ein Zuschlag
erhoben werden, der der wirtschaftlichen Mehrbela-
stung des Vermieters entsprach (§ 2 Abs. 3 GRMG).

Ein Fall des § 3 GRMG lag nicht vor. Er be-
trifft, wie das Berufungsgericht zutreffend ausge-
fihrt hat, nur F#dlle, in denen Geschﬁftsraume; die
in réumlichem Zusammenhang mit Wohnraum stehen,mit
diesem zusammen vermietet werden. Darum handelt es
sich hier aber nicht. |

2. a) Die bei AbschluB des Vertrages (18. Au-
gust 1965) und bei Beginn des Mietverhiltnisses
(1. Juli 1965) maBgebenden Preisvorschriften ent-

&M
Ty,
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hielt das Zweite Bundesmietengesetz. Nach dessen
§ 4 Abs. 2 betrug der h8chstzulissige Mietpreis
Jje qm fir die hier streitige Wohnung 1,60 DM.

aa) Daraus hat das Berufungsgericht zutref-
fend einen Mietzins von 345,60 DM (216 qm x 1,60 DM)
errechnet. '

bb) Es hat diesem Betrag einen geschitzten Zu-
schlag von 30 DM fiir Gebilhren- und Grundsteuermehr-
' belastung hinzugezihlt (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 2. BMG).
Gegen dessen H6he hat die Revision Einwendungen
.nicht erhoben.

cc) Den nach § 2 Abs. 3 GRMG in Verbindung mit
§ 18 AMVO zulissigen Zuschlag fiir die gewerblich
genutzten R¥ume in HShe von h8chstens 50 % der auf
die Gewerberdume entfallenden anteiligen Grundmie-
te hat das Berufungsgericht mit 64,50 DM ermittelt.
Es hat den gewerblich genutzten Anteil der Wohnung
auf 80 gqm geschéitzt und daraus einen Mietanteil wvon
129 DM errechnet (80 gqm = 37 % von 216 gm; 129 DM
= 37 % von 345,60 DM). Daraus ergibt sich ein Zu-
schlag von weiteren 64,50 DM ( = 50 % von 129 DM).

Vergeblich wendet die Revision ein, das Beru-
fungsgericht habe den gewerblichen Anteil nicht
schiitzen dlirfen. Gegen diese Schitzung ist hier aus
Rechtsgriinden schon deshalb nichts einzuwenden,weil
sie auf einer von der Kligerin selbst in der miind-
lichen Verhandlung vor dem Oberlandesgericht vorge-
legten Skizze iiber den gewerblich genutzten Teil der
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Wohnung beruht. Uberdies hat auch die Revision
micht_dargelégt, welchen Quadratmeteranteil die
nach den Feststellungen des Berufungsgerichts ge-
werblich genutzten Riume angeblich haben.

Auch dagegen, daB das Berufungsgericht die ge-
meinschaftlich genutzten Réume wie Diele und WC bei
der Berechnung des gewerblichen Zuschlags auBer Be-
tracht gelassen hat, ist, wie ein Vergleich mit § 38
 Abs. 2 AMVO ergibt, nichts einzuwenden (Fischer-Dies-
kau/Pergande/Wormit, Das Bundesmietrecht, Anm. 5 zu
§ 18 AMVO).

Hier ist nicht zu priifen, ob der Zuschlag nach
$ 2 Abs. 3 GRMG, § 18 AMVO auch dann erhoben werden
durfte, wenn und solange die gewerbliche Nutzung
cer Wohnr#éume ohne Genehmigung der Wohnungsbehdrde
erfolgte. Durch die Gewidhrung dieses Zuschlags ist
die Kl#gerin nicht beschwert. Die Beklagte aber hat
das Berufungsurteil nicht angegriffen.

dd) Die preisrechtlich zulissige Miete ab 1.Ju-
1i 1965 betrug nach den mithin zutreffenden Berech-
nungen des Berufungsgerichts 440,10 DM Jje Monat.

b) Ab 1. Januar 1966 galt das Dritte Bundesmie-

. tengesetz (Art. II des Gesetzes zur Knderung des
SchluBtermins fiir den Abbau der Wohnungszwangswirt-
schaft und liber weitere MaBnahmen auf dem Gebiete

des Mietpreisrechts vom 24, August 1965 - BGBl1 I 969).
Nach § 3 Abs. 1 3. BMG war fiir die Wohnung der Klige-
rin, weil sie vor 1919'errichtet worden ist, eine
Miete von htchstens 1,90 DM Je qm zullssig.
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Der zulissige Mietzins seit 1. Januar 1966 be-
lief sich danach auf 410,40 DM (216 qm x 1,90 DM).
Den Zuschlag fiir Mehrbelastungen gem#8 § 1 Abs. 2
Nr. 3 2. BMG hat das.Berufungsgericht auf 40 DM ge-
schiitzt und den Zuschlag nach § 2 Abs. 3 GRMG nach
den oben dargelegten Grundsitzen rechtsirrtumsfrei
mit 76 DM errechnet. Daraus ergab sich ab 1. Januar
1966 bis zum Ende des Mietvertrages am 31. Mai 1966
eine preisrechtlich zul¥ssige Miete von monatlich
526,40 DM. | -

3. Soweit die Parteien einen hSheren Mietzins
vereinbart haben, war der Mietvertrag nach § 26
Abs. 2 1. BMG unwirksam, Zu fordern hatte die Kl&-
gerin demnach fiir die gesamte Mietzeit lediglich
(6 x 440,10 DM).Z 640,60 DH + (5 x 526,40 DM) 2 632
zusammen also 5 272,60 DM. Bezahlt hat die Beklag-
te lediglich 3 600 DM, so das8 eine Restforderung

von 1 672,60 DM verblieb. Diesen Betrag hat das Be-

rufungsgericht der Kligerin zugesprochen.

VI. Das Berufungsgericht meint, in der Verein-
‘barung des § 3 des Mietvertrages durch die die Be-
klagte die Instandsetzung der Wohnung auf eigene
Kosten Ulbernommen habe, liege gleichfalls ein Ver-
stoB gegen die oben erwihnte Preisvorschrift des
Zweiten und Dritten Bundesmietengesetzes. Da diese
Bestinmungen'Schntzgesetze im Sinne des § 823 Abs.2

BGB seien, gegen die die Kligerin vorsiétzlich versto-

Ben habe, milsse sie der Beklagten im Wege des Scha-

denersatzes die unstreitig gezahlten 9 649,62 DM er-
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setzen und sie von der Forderung des Malermeisters
Schilli in H6he eines Teilbetrages von 10 000 DM
freistellen. Die Widerklage sei deshalb begriindet.
Umgekehrt sei die Klage auf Feststellung, daB8 der
Beklagten weitere als die mit der Widerklage gel-
tend gemachte Anspriiche nicht zustiinden, unbegriin-
det. '

Dem kann nicht in vollem Umfang gefolgt wer-
den.

1.'Es_ist zweifelhaft, ob in der Vereinbarung
der Instandsetzuhgspflicht eines Mieters mit der Be-
stimmung, da8 dieser keinen Anspruch auf Erstattung
gegen den Vermieter hat, eine Mietzinsvereinbarung
gesehen werden kann, ﬁie offenbar das Berufungsge-
richt meint. Doch kann das auf sich beruhen.

Nach § 29 a 1. BMG sind einmalige Leistungen
des Mieters, die dieser mit Riicksicht auf die Vermie-
tung preisgebundenen Wohnraumes auf Grund vertragli-
cher Verpflichtung erbringt, unzulissig. Dabei macht
es keinen Unterschied, ob der Mieter diese Leistung
- in Form eines'sogenannten verlorenen Baukostenzuschus-
ses, also durch Geldzahlung erbringt, oder ob er In-
standsetzungsarbeiten auf seine Kosten ausfiihren 148t
(Pergande, Abbaugesetz, Anm. 5 zu § 29 a 1. BMG).

| Die in § 29 a Abs, 2 bis 4 1. BMG genannten Aus-
nahmef#lle liegen nicht vor. Die Abslitze 2 und 3 las-
sen - unter gewissen Voraussetzungen - nur Mietvoraus-
zehlungen oder Mieterdarlehen zu, die hier nicht vor-
liegen. ' '
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§ 29 a Abs. 4 1. BMG verweist auf § 29 1. BMG.
Nach dessen Absatz 1 sind Finanzierungsbeitriige zum
Neubau, zum Wiederaufbau, zur Wiederherstellung,zum
Ausbau und zur Erweiterung von preisgebundenen R¥u-
men zul#dssig. Aufwendungen flir Instandsetzungsarbei-
ten fallen nicht darunter, wie die Gegeniiberstellung
der oben aufgez¥hlten Begriffe zu § 29 Abs. 2 Nr. 1
1. BMG zeigt (Pergande, Abbaugesetz, Anm, 1 zu § 29
1. BMG; Roquette, Bundesmietengesetze, 3. Aufl.,
§ 29 1, BMG Nr. 17, 18).

Ein Fall des § 29 Abs. 2 (Leistung eines Zu-
schusses an den weichenden Mieter) ist, wie keiner
welteren Darlegung bedarf, nicht gegeben.

2, Nach § 30 Abs. 3 1. BMG, der durch Art. VII
des Gesetzes zur Anderung des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes, anderer wohnungsbaurechtlicher Vorschriften
und iber die Rilckerstattung von Baukostenzuschilssen
vom 21, Juli 1961 (BGBlL I 1041) eingefligt wurde, ist
eine nach § 29 a 1. BMG unzuldssige Leistung zurick-
zuerstatten. Dabei handelt es sich um keinen Bereiche-
rungsanspruch, Vielmehr gilt dasselbe, was der erken-
nende Senat schon zu der ebenfalls im Gesetz vom 21..
Juli 1961 geregelten Riickerstattung verlorener Bau-
kostenzuschiisse ausgefiihrt hat: BGHZ 56, 285, 288.

- FUr eine Anwendung der Grundsitze der Entscheidung
BGHZ 29, 289 ist im Rahmen des § 30 Abs. 3 1. BMG al-
s0 kein Raum. | « - ~

§ 30 Abs. 3 1. BMG schlieBt als Spezialvorschrift
auch Anspriiche aus § 823 BGB Jjedenfalls insoweit aus,
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als die angebliche unerlaubte Handlung in nichts an-
derem besteht als in einem VerstoS gegen die Miet- .
preisvorschriften.

Der Beklagten steht also grundsdtzlich ein An-
spruch auf Erstattung der Instandsetzungskosten zu.
Es bestehen auch keine Bedenken, einem Mieter, der
vertragsgem$ Instandsetzungsarbeiten im eigenen
Namen in Auftrag gegeben hat, und der von den Hand-
werkern auf Bezahlung in Anspruch genommen. wird,nach
§ 30 Abs. 3 1. BMG einen Freistellungsanspruch zu-
zubilligen.

3. Die Kligerin hat aber Verjdhrung der mit der
Widerklage erhobenen Anspriiche geltend gemacht.

Anspriiche aus § 30 Abs. 3 1. BMG verJjihren nach
dieser Vorschrift nach Ablauf eines Jahres von der
Beendigung des Mietverh#ltnisses an (aa0 Satz 2).Das
war hier der 31. Mai 1966. Bis zum 31. Mai 1967 hat
die Beklagte nur 15 600 DM im Rechtsstreit geltend
gemacht. Diesen Anspruch hat sie mit - unstreitig -
geleisteten Zahlungen fiir Instandsetzungsarbeiten in
Hshe von 9 649,62 DM sowie damit begriindet, daB8 Sie-~
gel ohne Wissen der Beklagten weitere 8 bis 9 000 DM
fir Instandsetzungsarbeiten aus Mitteln der Beklag-
ten bezahlt habe. Im Berufungsverfahren hat die Be-
klagte anstelle der Uber 9 649,62 DM hinausgehenden
Zahlungsforderung einen Anspruch auf Freistellung in
Hthe von 10 000 DM erhoben. Das war nur eine andere
Form der Geltendmachung ihres Ersatzanspruchs aus § 30
Abs. 3 1. BMG, so daB die Unterbrechung der Verjih-
rung bis zur GesamthBhe von 15 600 DM auch hinsicht-

Y
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 1lich des Freistellungsanspruchs rechtzeitig eingetre-
- ten war (§ 209 BGB). Die Beklagte kann also Freistel-
lung von ihrer Verbindlichkeit gegeniiber Malermeister
Schilli in Hdhe von (15 600 - 9 649,62) 5 950,38 DM
verlangen. Insoweit besteht die Verurteilung der Kl&-
gerin durch das Oberlandesgericht zu recht. Im {ibri-
‘gen, also hinsichtlich eines Betrages von (19 649,62
- 15 600) 4 049,62 DM muBte dagegen in Ablnderung des
angefochtenen Urteils die auf Freistellung gerichtete
Widerklage wegen Ver jihrung abgewiesen werden. .

4, Aus den vorstehenden Ausfilhrungen folgt aber
weiter, daB die negative Feststellungsklage unter dem
Gesichtspunkt der Verjihrung der Erstattungsansprii-
che der Beklagten begriindet ist. Auch insoweit war das
angefochtene Urteil auf die Revision der Kligerin des- -
halb abzudndern.

VII. Die Kostenentacheidung folgt aus § 92 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Mormann

Braxmaier Dr.Hiddemann.



	/V

	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES

	§2

	§3





