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M i e t v e r h ä l t n i s s e , d i e  n a c h  A b l a u f  d e r  G r u n d s t e u e r v e r -  
g ü n s t i g u n g  b e g r ü n d e t  w e rd e n ,  g e n i e ß e n  k e i n e n  M i e t e r ­
s c h u t z  .

BGH, U rb .  vom 1 7 .  J a n u a r  1968 -  V I I I  ZR 1 6 2 /6 5  -  OLG ^ m b u r g



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

Verkündet am
17 . J a n u a r  1968 
B l e c h e r ,  J u s t i z ­
s e k r e t ä r  z.A»
als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

v i i j  z r  162 / 6 5 URTEIL

i n  dem R e c h t s s t r e i t

d e s G runde i g e n t ü m e r s  J o h a n n e s  
S t r a ß e  f l ® .

B e k l a g t e n  und E e v i s i o n s k l ä g e r s ,
-  P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e r : R e c h t s a n w a l t  Dr .

g e g e n

d en S ch i f f s o f f i z i e r  H e in z  P f l H H I H B ?  
K3®BBßtraße

K l ä g e r  und R e v i s i o n s b e k l a g t e n 9
-  P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e r : R e c h t s a n w a l t  Dr .® .®.



Der V I I I .  Z i v i l s e n a t  d e s  B u n d e s g e r i c h t s h o f s  h a t  a u f  
d i e  m ü n d l ic h e  V e r h a n d lu n g  vom 17c J a n u a r  I 9 6 0  u n t e r  M i t ­
w i rk u n g  des  S e n a t s p r ä s i d e n t e n  D r .  H a i d i n g e r  und d e r  B u n d e s -  
r i c h t e r  A r t l ,  Dr« M ezger ,  Dr.  Weber und B r a x ra a i e r

f ü r  R e c h t  e r k a n n t :

Auf d i e  R e v i s i o n  d es  B e k l a g t e n  w i r d  d a s  U r t e i l  d e s  
4o Z i v i l s e n a t s  d e s  H a n s e a t i s c h e n  O b e r l a n d e s g e r i c h t s  
zu Hamburg vom 21.  J u l i  1965 a u f g e h o b e n .

Die  Sache  v / i rd  z u r  a n d e r w e i t e n  V e r h a n d lu n g  und E n t ­
s c h e i d u n g ,  a u ch  ü b e r  d i e  K o s te n  d e r  R e v i s i o n ,  an das  
B e r u f u n g s g e r i c h t  z u r ü c k v e r w i e s e n .

Von R e c h t s  wegen

T a t b e s t a n d :

Der B e k l a g t e  i s t  E ig e n tü m e r  d e s  H a u s g r u n d s t ü c k s  i n  
HBiHBP~BBBI^K? K ^ B ^ p s t r a ß e  d a s  ohne I n a n s p ru c h n a h m e  
ö f f e n t l i c h e r  M i t t e l  e r r i c h t e t  und  1950 b e z u g s f e r t i g  g ew orden  
i s t .  Dem B e k l a g t e n  w ar  a b e r  Grund s t  e u e r  V e r g ü n s t i g u n g  g e v /ä h r t  
w o rd e n ,  d i e  am 31.  März 1961 a b l i e f . B e in  H a u s v e r w a l t e r ,  
P e f l i H ^ ,  g ab  e i n e  am 28 .  J u n i  1962 im " H f l B H ^ B  A ( B ® -  

e r s c h i e n e n e  A n z e ig e  a u f :

" B B I ^ B ^  2 1 / 2  Zimmer-Wohnung, 81 P u n k te  
und 2 2 0 0 , - / 9 7 , -  DM, s o f o r t  b e z i e h b a r . ”

Auf d i e s e  A n z e ig e  m e l d e t e  s i c h  d e r  K l ä g e r ,  d e r  ü b e r  81 D r i n g ­
l i c h k e i t s p u n k t e  und e i n e n  LAG-Schein v e r f ü g t e .  P e B H B B B  
s c h l o ß  m i t  ihm am 1 .  A u g u s t  1962 im Namen d e s  B e k l a g t e n  e i n e n
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s c h r i f t l i c h e n  M i e t v e r t r a g  ü b e r  d i e  E rd g esc h o ß w o h n u n g  l i n k s  
im Hause K ^ H p s t r a ß e  B  geg en  H in g ab e  d e r  81 P u n k t e  und 
des  L A G -y c h e in e s • Außerdem z a h l t e  d e r  K l ä g e r  e i n e n  e i n m a l i g e n  
B e t r a g  von 2 2 0 0 , -  DM. I n  § 25 d e s  V e r t r a g e s  h e i ß t  e s  u n t e r  
d e r  Ü b e r s c h r i f t  ’' S o n s t i g e  V e r e i n b a r u n g e n "  w ö r t l i c h :

"Die  Wohnung u n t e r l i e g t  n i c h t  dem M i e t e r ­
s c h u t z .
Dem M i e t e r  i s t  b e k a n n t ,  daß d i e  Wohnung 
e i n e  A ltbauw ohnung  i s t  . . .
V o r b e h a l t l i c h  d e r  Zust immung d e s  Wohnungs­
a m tes"

Mit  S c h r e i b e n  vom 21.  A p r i l  1964 k ü n d i g t e  P e B B ^ B  im 
Namen des  B e k l a g t e n  den M i e t v e r t r a g .

Ira R e c h t s s t r e i t  h a t  d e r  K l ä g e r  g e l t e n d  g e m a c h t ,  d i e  
Wohnung u n t e r l i e g e  dem M i e t e r s c h u t z .  W e i t e r  h a t  e r  v o r g e ­
t r a g e n ,  P e B B B V  h a b e  i h n  beim A b s c h lu ß  d e s  V e r t r a g e s  d a r ü b e r  
g e t ä u s c h t ,  daß d i e  v e r m i e t e t e  Wohnung n i c h t  d e r  B e w i r t ­
s c h a f t u n g  u n t e r l a g .  P e B I B f c  h a b e  d i e  81 P u n k t e  und  den 
LAGr-Schein f ü r  e i n e  n och  b e w i r t s c h a f t e t e  Wohnung i n  e inem  
a n d e r e n  Hause d e s  K l ä g e r s ,  y d ^ s t r a ß e  B b e n ö t i g t ,  d e r e n  
M i e t e r i n  vom Wohnungsamt d i e  e r f o r d e r l i c h e  B e zu g sg en eh m ig u n g  
s o n s t  n i c h t  e r h a l t e n  k o n n t e .  Von a l l d e m  h a b e  e r  n i c h t s  g e ­
w u ß t .  B e i  d i e s e r  y a c h l a g e  könne d e r  B e k l a g t e  k e i n e s f a l l s  
k ü n d i g e n ,  wenn n i c h t  d i e  V o r a u s s e t z u n g e n  d e r  §§ 2 f f  MSchG 
v o r l ä g e n .  Auch müsse e r  den  g e z a h l t e n  A b s ta n d  v o n  2 2 0 0 , -  DM 
z u r ü c k g e w ä h r e n .

Der K l ä g e r  h a t  b e a n t r a g t  f e s t z u s t e l l e n ,  daß d a s  z w i s c h e n  
den  P a r t e i e n  b e s t e h e n d e  M i e t v e r h ä l t n i s  d e n  Bes t im m ungen  d e s  
M i e t e r s c h u t z g e s e t z e s  u n t e r l i e g t ,  h i l f s w e i s e ,  daß  d e r  B e k l a g t e  
z u r  K ündigung  n u r  b e i  V o r l i e g e n  d e r  V o r a u s s e t z u n g e n  d e r  
§§ 2 f f  MUchG b e r e c h t i g t  i s t .  H i l f s w e i s e  h a t  e r  f e r n e r  b e a n -



t r a g t ;  den B e k l a g t e n  z u r  Z ah lu n g  von  4 0 0 , -  BK n e b s t  Z in s e n  
zu v e r u r t e i l e n « ,  Der B e k l a g t e ,  d e r  d i e  B es t im m ungen  d e s  M i e t e r ­
s c h u t z g e s e t z e s  n i c h t  f ü r  anw endbar  h ä l t ,  h a t  b e h a u p t e t ,  dem 
K l ä g e r  s e i  b e i  A b s c h lu ß  d e s  M i e t v e r t r a g e s  b e k a n n t  g e w e s e n ,  
daß d i e  81 P u n k te  und d e r  LAG-Schein n i c h t  f ü r  s e i n e  Wohnung, 
«sondern f ü r  d i e  Wohnung O f l I B s t r a B e  S  b e n ö t i g t  wurden»

Das L a n d g e r i c h t  h a t  dem H a u p t a n t r a g  s t a t t g e g e b e n » Die 
B e ru fu n g  b l i e b  e r f o l g l o s « ,  Mit  d e r  vom O b e r l a n d e s g e r i c h t  z u -  
g e l a s  enen  R e v i s i o n  v e r f o l g t  d e r  B e k l a g t e  s e i n e n  A n t r a g  a u f  
Abweisung d e r  K lage  wei te r« ,  Der K l ä g e r  b i t t e t ,  d i e  R e v i s i o n  
z u r ü c k z u w e i s e n „

E n t s c h e i d u n g s g r ü n d e :

Io Die V o r i n s t a n z e n  h a b e n  d as  r e c h t l i c h e  I n t e r e s s e  d e s  
K l ä g e r s  an  d e r  F e s t s t e l l u n g s k l a g e  b e j a h t e  H i e r g e g e n  r i c h t e t  
d i e  R e v i s i o n  k e i n e  A n g r i f f e » R e c h t s f e h l e r  s i n d  i n s o w e i t  n i c h t  
e r s i c h t l i c h e

I I o  Das B e r u f u n g s g e r i c h t  h a t  a u s g e f ü h r t ,  d a s  M i e t v e r h ä l t ­
n i s  d e r  P a r t e i e n  u n t e r l i e g e  dem M i e t e r s c h u t z g e s e t z » Das s e i  
dem § 31 a Abs» 2 a MSchG zu  e n tn e h m e n ,  wonach d i e  i n  A b s c 1 
d i e s e r  V o r s c h r i f t  a n g e o r d n e t e  B e f r e i u n g  f r e i f i n a n z i e r t e r  
und s t e u e r b e g ü n s t i g t e r  Y/ohnungen und Wohnräume vom M i e t e r ­
s c h u t z  n i c h t  g i l t ,  wenn G r u n d s t e u e r V e r g ü n s t i g u n g  i n  A n sp ru ch  
genommen wird«, Hach A u f f a s s u n g  d e s  B e r u f u n g s g e r i c h t s  g i l t  
d i e s e  Bestimmung a u ch  f ü r  M i e t v e r h ä l t n i s s e ,  d i e ,  w ie  h i e r ,

f  /

e r s t  n a c h  dem A b l a u f  d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  b e g r ü n d e t  
w o rd en  s in d »  Es m e i n t ,  d a s  e r g e b e  s i c h  a u s  dem H a l b s a t z  2 
d e s  Abs» 2 a ,  d e r  dom § 31 a d u r c h  d a s  G e s e t z  z u r  Änderung 
d e s  G e s e t z e s  ü b e r  d i e  Gewährung v o n  M i e t -  und L a s t e n b e i h i l f e n



und d e s  M i e t e r s c h u t z g e s e t z e s  vom 10 ,  A p r i l  1961 (BGBl I 421)  
a n g e f ü g t  w orden  i s t ,  und d e r  w ie  f o l g t  l a u t e t :

" d i e s  g i l t  auch  n a c h  A b l a u f  d e s  Z e i t ­
r a u m e s ,  f ü r  den  d i e  G r u n d s t e u e r v e r -  
g ü n s t i g u n g  g e w ä h r t  w orden  i s t " .

( v g l .  A r t»  2 Nr* 1 a dos G e s e t z e s  vom 10.  A p r i l  1 9 6 1 ) .

I I I p Der  H e c h t s a u f f a s s u n g  deö B e r u f u n g s g e r i c h t s  k a n n  n i c h t  
g e f o l g t  w e rd e n .  Z ie  s c h ö p f t  den  W o r t l a u t  und d i e  F a s s u n g  
d es  § 31 a MSchG n i c h t  a u s ,  b e r ü c k s i c h t i g t  n i c h t  h i n r e i c h e n d  
d i e  d e r  V o r s c h r i f t  z u g r u n d e l i e g e n d e n  g e s e t z g e b e r i s c h e n  Ab­
s i c h t e n  und i h r e n  Zusammenhang m i t  a n d e r e n  Best im m ungen  d e s  
M i e t r e e h t s .

1 .  § 31 a wurde  d u r c h  J 26 Abs.  2 I .  WoBauG vom 2 4 .  A p r i l  1950
(BGBl I  8 3 ;  im f o l g e n d e n  I .  WoBauG a . P . )  i n  d a s  MSchG e i n g e -  
f ü g t .  A b s a t z  1 l a u t e t e :

"D ie  V o r s c h r i f t e n  d e r  §§ 1 b i s  19 und d e r  
§§ 24 b i s  31 s i n d  n i c h t  anzuwenden  a u f  
M i e t v e r h ä l t n i s s o  ü b e r  Wohnungen und Wohn- 
räume im S in n e  von § 23 d e s  I .  Wohnungs­
b a u g e s e t z e s  vom 24. A p r i l  1950 (BGBl S ,  8 3 ) ;
§ 52 e f i n d e t  e n t s p r e c h e n d e  Anwendung."

§ 23 Io WoBauG a.I<\ h a t t e  d i e  B e f r e i u n g  von  d e r  Wohnraumbe­
w i r t s c h a f t u n g  zum G e g e n s ta n d  und e n t h i e l t  i n  Abs .  1 d i e  Be­
g r i f f s b e s t i m m u n g  f ü r  s t e u e r b e g ü n s t i g t e n ,  i n  A bs .  2 d i e  f ü r  
f r e i f i n a n z i e r t e n  Wohnraum. S t e u e r b e g ü n s t i g t  s i n d  n a c h  d i e s e r  
V o r s c h r i f t  d i e  n a c h  dem 31» Dezember 1949 b e z u g s f e r t i g  g e ­
w o rd en en  Wohnungen und V/ohnräumo, d i e  ohne ö f f e n t l i c h e  M i t t e l ,  
a b e r  u n t e r  In a n s p ru c h n a h m e  d e r  G r u n d s t e u e r v e r g i i n s t i g u n g  n a c h  
§§ 7 ,  11 I .  WoBauG a .Fo  o d e r  d e r  E i n k o m m e n s s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  
n a c h  § 7 c BütG g e s c h a f f e n  w orden  s i n d .



§ 31 a Abs» 1 MSchG h a t  demnach i n  s e i n e r  u r s p r ü n g ­
l i c h e n  F a s s u n g  g r u n d s ä t z l i c h  a l l e  s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  
Wohnungen und Wohnräume a u s  dem M i e t e r s c h u t z  h e rausgenom m en ,  
a l s o  auch  d i e  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e n c  Wenn d e m g e g en ü b e r  
n a ch  Abso 2 a  d e r  V o r s c h r i f t  -  g l e i c h f a l l s  i n  i h r e r  u r ­
s p r ü n g l i c h e n  F a s s u n g  -  Abs» 1 n i c h t  g i l t  f ü r  M i e t v e r h ä l t ­
n i s s e  ü b e r  Wohnungen o d e r  Wohnräume, f ü r  d i e  G r u n d s t e u e r ­
v e r g ü n s t i g u n g  n a c h  §§ 7 3 11 I .  Wo3auG a . P .  g e w ä h r t  w i r d ,  
so k a n n  d a s  e n t g e g e n  d e r  A u f f a s s u n g  von R o q u e t t e  (MSchG 
Anm» 26 zu § 31 a )  i n s o w e i t  k e i n e  v ö l l i g e  A u fh e b u n g  d e r  
i n  Abs» 1 a u s g e s p r o c h e n e n  B e f r e i u n g  vom M i e t e r s c h u t z  b e ­
d e u t e n  o H ä t t e n  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e  Wohnungen im Gegen­
s a t z  zu d e n  e i n k o r a m e n s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  w e i t e r h i n  u n e i n ­
g e s c h r ä n k t  dem M i e t e r s c h u t z  u n t e r l i e g e n  s o l l e n ,  so  h ä t t e  
n i c h t s  n ä h e r  g e l e g e n ,  a l s  d a s  i n  Abs» 1 zum A u s d r u c k  zu 
b r i n g e n  und den  G r u n d s a t z  d e r  A ufhebung  d e s  B e s t a n d s c h u t z e s  
d o r t  von v o r n h e r e i n  a u f  f r e i f i n a n z i e r t e  und  einkommen- 
s t e u e r b e g ü n s t i g t e  Wohnungen zu b e s c h r ä n k e n »  § 31 a Abs» 2 a 
b r i n g t  d a h e r  l e d i g l i c h  e i n e  E i n s c h r ä n k u n g  d e s  i n  Abs» 1 
a u f g e s t e l l t e n  G r u n d s a t z e s  d e r  B e s e i t i g u n g  d e s  M i e t e r s c h u t z e s  
f ü r  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e  Wohnungen und Wohnräume» Der 
I n h a l t  d i e s e r  B e s c h rä n k u n g  e r g i b t  s i c h  a u s  d e r  F o r m u l i e r u n g  
d e r  Ausnahmebestimmung» Nach i h r  b l e i b t  d e r  M i e t e r s c h u t z  
f ü r  M i e t v e r h ä l t n i s s e  ü b e r  Wohnungen e r h a l t e n ,  f ü r  d i e  
G r u n d s t o u e r v e r g ü n s t i g u n g  g e w ä h r t  w i r d , m i t  a n d e r e n  W o r te n ,  
d e r  B o s t a n d s c h u t z  b l e i b t  b e s t e h e n ,  wenn und so  l a n g e  d i e  
G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  b e s t e h t »  D i e s e  a b e r  w urde  i n  
§ 7  1« V/oBauG a .F c  a u f  d i e  D au er  von  10 J a h r e n  b e g r e n z t »

2» Am m a t e r i e l l e n  I n h a l t  d e s  § 31 a MSchG, s o w e i t  e r  
h i e r  i n  B e t r a c h t  kommt, h a b e n  auch  d i e  s p ä t e r e n  N e u f a s s u n g e n  
d e r  V o r s c h r i f t  n i c h t s  g e ä n d e r t »  S i e  i s t  l e d i g l i c h  h i n s i c h t -
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l i e h  d e r  V e rw e is u n g e n  d e r  N e u f a s s u n g  d e s  I .  WoBauG und dem 
neu e r l a s s e n e n  I I ,  WoBauG a n g e p a ß t  worden  ( v g l .  A r t .  VI 
des  G e s e t z e s  z u r  Ä nderung  und E rg ä n z u n g  d es  E r s t e n  Wohnungs­
b a u g e s e t z e s  vom 25 .  A u g u s t  1953 ,  BGBl I  1037 ;  § 115 
I Io  WoBauG vom 27 .  J u n i  1956 ,  BGBl I  523)» J e d o c h  b r a c h t e  
b e r e i t s  d i e  e r s t e  Änderung e i n e  V e r d e u t l i c h u n g  d e s  Grund­
s a t z e s  d e r  B e f r e i u n g  auch  d e s  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  Wohn- 
rauras vom M i e t e r s c h u t z  d a d u r c h ,  daß i n  Abs .  1 nunmehr d e r  
s t e u e r b e g ü n s t i g t e  '.Vohnraum a u s d r ü c k l i c h  und n i c h t  n u r  
wie  b i s h e r  d u r c h  V erw e isu n g  a u f  d i e  e i n s c h l ä g i g e n  B e g r i f f s ­
bes t im m ungen  d e r  W o h n u n g sb au g e se tze  g e n a n n t  w u r d e .

3. Im E i n k l a n g  m i t  W o r t l a u t  und P a s s u n g  d e s  § 31 a A bs .  1 
und Abs.  2 a  MSchG i s t  d a h e r  a u c h ,  s o w e i t  e r s i c h t l i c h ,  n i e  
b e z w e i f e l t  w o rd e n ,  daß d i e  A u f r e c h t e r h a l t u n g  d e s  M i e t e r ­
s c h u t z e s  b e i  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  Wohnungen und Wohn- 
räumen n u r  w ährend  d e s  Z e i t r a u m s  d e r  I n a n s p r u c h n a h m e  d e r  
V e r g ü n s t i g u n g  g i l t ,  so daß  j e d e n f a l l s  s o l c h e  M i e t v e r h ä l t ­
n i s s e ,  d i e  n a c h  d i e s e r  Z e i t  b e g r ü n d e t  w e r d e n ,  k e i n e n  M i e t e r ­
s c h u t z  g e n i e ß e n  ( v g l ,  d i e y b e i  P e r g a n d e ,  BBauBl.  1 9 6 1 ,  351 
z i t i e r t e n  E n t s c h e i d u n g e n ;  W e s s e l ,  B l ä t t e r  f ü r  G r u n d s t ü c k s - ,  
Bau-  und W o h n u n g s rec h t  196 2 ,  37)« U n k l a r h e i t e n  b e s t a n d e n  
b i s  zum E r l a ß  d e s  G e s e t z e s  vom 10 .  A p r i l  1961 l e d i g l i c h  
d a r ü b e r ,  ob d a n n ,  wenn e n tw e d e r  d e r  B a u h e r r  a u f  d i e  G rund­
s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  v e r z i c h t e t  o d e r  d i e  G r u n d s t e u e r v e r ­
g ü n s t i g u n g  a b g e l a u f e n  i s t ,  a u ch  d e r  B e s t a n d s c h u t z  d e r  zu 
d ie s e m  Z e i t p u n k t  b e s t e h e n d e n  M i e t v e r h ä l t n i s s e  e n t f ä l l t .
Fü r  d i e  B e en d ig u n g  d e s  M i e t e r s c h u t z e s ,  i n  d i e s e m  P a l l  w a r e n  
i n s b e s o n d e r e  e i n g e t r e t e n  R o q u e t t e  ( M i e t e r s c h u t z g e s e t z  
Anm. 31 zu § 31 a ) , B e t t e r m a n n  ( M i e t e r s c h u t z g e s e t z  Anra. 9 6 ,  
97 zu § 31 a M i e t e r s c h u t z g e s e t z )  u n d ,  m i t  B ed en k e n ,  P e r g a n d e
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( W o h n u n g s w i r t s c h a f t  und M i e t r e c h t  1965? 65 ,  6 6 ) .  I n  d e r  
R e c h t s p r e c h u n g  w a ren  d i e  A u f f a s s u n g e n  g e t e i l t  ( v g l«  d i e  
N achw eise  b e i  P e r g a n d e  BBauBl, 1961 ,  3 5 1 ) ,

4» Die  d a d u r c h  aufgekommene R e e h t s u n o i c h e r h e i t  zu  b e s e i t i ­
g e n ,  d i e  s i c h  ab  1961 d u r c h  d e n  nunmehr e i n s e t z e n d e n  Ab­
l a u f  d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  f ü r  j ä h r l i c h  e tw a  20G 000 
Wohnungen zunehmend zu v e r s c h ä r f e n  d r o h t e ,  war  u « a ,  d a s  An­
l i e g e n  d es  G e s e t z e s  vom 10» A p r i l  1961 ( P e r g a n d e  aaO)o 
Durch B e i f ü g u n g  e i n e s  n e u e n  H a l b s a t z e s  i n  § 31 a Abs .  2 a 
s t e l l t e  e s  k l a r ,  daß  d i e  Ausnahme von d e r  B e f r e i u n g  vom 
M i e t e r s c h u t z  h i n s i c h t l i c h  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e r  Wohnungen 
und Wohnräume.i auch  n a c h  A b l a u f  d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  
g i l t »  Damit  wurde d e r  B e s t a n d s s c h u t z  b e r e i t s  u n t e r  d a s  
M i e t e r s c h u t z g e s e t z  f a l l e n d e r  M i e t v e r h a l t n i s s e  a u f r e c h t e r ­
h a l t e n ,  n i c h t  a b e r  d e r  M i e t e r s c h u t z  f ü r  e r s t  n a c h  B e e n d i ­
gung d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  g e s c h l o s s e n e  M i e t v e r t r ä g e  
b e g r ü n d e t ,  den  e s  b i s  d a h i n  n i c h t  g e g e b e n  h a t t e • Dem e n t ­
s p r i c h t  a u c h ,  daß d e r  W o r t l a u t  d e s  K a l b s a t z e o  1 n i c h t  g e ­
ä n d e r t  worden i s t -  V ie lm e h r  b l i e b  e s  d a b e i ,  daß d e r  M i e t e r ­
s c h u t z  n u r  g i l t  f ü r  Wohnungen o d e r  Wohnräume, f ü r  d i e  G ru n d ­
s t e u e r  V e r g ü n s t i g u n g  g e w ä h r t  w i r d .

E in e  a b w e ic h e n d e  A u s le g u n g  r e c h t f e r t i g e n  auch  n i c h t  
d i e  M a t e r i a l i e n  zum G e s e t z  vom 10 ,  A p r i l  1961 ,  d i e  s c h o n  
d esw egen  u n e r g i e b i g  s i n d ,  w e i l  w eder  b e i  den  B e r a t u n g e n  
im A usschuß  f ü r  Wohnungswesen, B au-  und B o d e n r e c h t ,  n o c h  
b e i  d e r  B eh an d lu n g  d e s  G e s e t z e s  im Plenum d e s  D e u t s c h e n  
B u n d e s t a g e s  d i e  F r a g e  d e s  M i e t e r s c h u t z e s  f ü r  n a c h  A b l a u f  
d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  g e s c h l o s s e n e  M i e t v e r h ä l t n i s s e  
b e h a n d e l t  worden  i s t  ( K u r z - P r o t o k o l l  d e s  A u s s c h u s s e s  f ü r  
Wohnungswesen, B au-  und B o d e n r e c h t  ü b e r  d i e  85» S i t z u n g  
vom 2o März 1961;  B T -D rucks .  N r ,  2566,  3 .  W a h lp e r io d e  und



zu B-r-Drucks.  = B e r i c h t  d e s  A b g e o rc m e te n  R e i t z ;  B T - ö i t z u n g s -  
p r o t o k o l l  vom 17«. März 1 9 6 1 ) .

5 .  § 31 a Abs .  3 MSchG, d e r  d u r c h  § 115 d e s  I I .  WoBauC
neu  g e s c h a f f e n  w orden  i s t ,  b e s t im m t  im e r s t e n  H a l b s a t z  d i e  
e n t s p r e c h e n d e  Anwendung d e s  Abs.  1 a u f  ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r ­
t e n  Wohnraum, d e r  wegen v o r z e i t i g e r  R ü c k z a h lu n g  d e r  g e w ä h r t e n  
ö f f e n t l i c h e n  B a u d a r l e h e n  von den  B in d u n g e n  d e r  Wohnungsbau-  
g e s e t z e  f r e i g e s t e l l t  worden  i s t .  Bas b e d e u t e t ,  daß d i e s e r  
Wohnraum n i c h t  mehr dem M i e t e r s c h u t z  u n t e r l i e g t .  Von d ie s e m  
G r u n d s a t z  w erden  im z w e i t e n  H a l b s a t z  Ausnahmen g e m a c h t ,  a l s o  
i n  g l e i c h e r  Weise  w ie  d»».s f ü r  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  Wohn­
raum d u r c h  Abo. 2 a g e s c h e h e n  i s t .

Da n ach  § 4-1 Abs.  2 I .  WoBauG und § 71 A bs .  2 I I .  WoBauG 
f r e i g e s t e l l t e  Wohnungen h i n s i c h t l i c h  d e s  M i e t e r s c h u t z e s  f r e i — 
f i n a n z i e r t e n  bzw. s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  g l e i c h g e s t e l l t  w e r d e n ,  
war e s  f o l g e r i c h t i g ,  d i e  f r e i g e s t e l l t e n  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  
Wohnräume d e r  R e g e lu n g  d e s  Abs .  2 a  zu  u n t e r s t e l l e n .  Aus­
d r ü c k l i c h  wurde  i n  'Ü bere ins t im m ung  m i t  § 41 Abs .  3 S a t z  2 
I .  WoBauG und § 71 Abs.  3 S a t z  2 I I .  WoBauG am Ende d e s  
z w e i t e n  H a l b s a t z e s  f e r n e r  b e s t i m m t ,  daß  d i e  Herausnahm e 
a u s  dem M i e t e r s c h u t z  n i c h t  f ü r  M i e t v e r h ä l t n i s s e  g i l t ,  d i e  
v o r  d e r  F r e i s t e l l u n g  b e g r ü n d e t  w o rd e n  s i n d .  D i e s e  R e g e lu n g  
war  im H i n b l i c k  a u f  den im e r s t e n  H a l b s a t z  a u f g e s t e l l t e n  
G r u n d s a t z  d e r  Aufhebung d e s  M i e t e r s c h u t z e s  f r e i g e s t e l l t e r  
Wohnräume e b e n so w e n ig  s e l b s t v e r s t ä n d l i c h ,  w ie  in. den  F ä l l e n  
d e r  g r u n d s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  Räume, wo i n s o w e i t  e r s t  d u r c h  
d a s  G e s e t z  vom 10 .  A p r i l  1961 e i n e  i n h a l t s g l e i c h e  k l a r -  
s t e l l e n d e  R e g e lu n g  g e t r o f f e n  worden  i s t .

Zu U n r e c h t  m e in t  d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t ,  d e r  G e s e t z g e b e r  
habe  b e i  E r l a ß  d e s  G e s e t z e s  vom 10 .  A p r i l  1961 A n laß  g e h a b t ,  
e i n e  dem A b s a t z  3 2. H a l b s a t z  a . E .  e n t s p r e c h e n d e  R e g e lu n g



10

i n  Abs. 2 a au fzu n eh m en ,  wenn e r  w ie  b e i  d e r  F r e i s t e l l u n g  
ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r t e r  Wohnungen h i n s i c h t l i c h  d e s  M i e t e r ­
s c h u t z e s  e i n e  u n t e r s c h i e d l i c h e  B e h an d lu n g  d e r  v o r  o d e r  n a c h  
B eend igung  d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  b e g r ü n d e t e n  M i e t ­
v e r h ä l t n i s s e  g e w o l l t  h ä t t e .  Das B e r u f u n g s g e r i c h t  ü b e r s i e h t ,  
daß d i e  B e s e i t i g u n g  d e s  M i e t e r s c h u t z e s  f ü r  n a c h  dem A u f h ö r e n  
d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  b e g r ü n d e t e  M i e t v e r h ä l t n i s s e  
schon  b i s h e r  a u s  G e s e t z e s v / o r t l a u t  und G e s e t z e s f a s s u n g  f o l g t e ,  
d i e  i n s o w e i t  zu Z w e i f e l n  n i e  A n laß  g e g e b e n  h a t t e n ,  und daß 
d i e  a l l e i n  z w e i f e l h a f t e  F r a g e  n a c h  d e r  F o r t d a u e r  d e s  M i e t e r ­
s c h u t z e s  f ü r  b e r e i t s  b e s t e h e n d e  M i e t v e r h ä l t n i s . e  n a c h  B e e n d i ­
gung d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  a u s d r ü c k l i c h  im 'öinne d e r  
A u f r e c h t e r h a l t u n g  d e s  B e s t a n d s s c h u t z e s  -  a l s o  w ie  i n  Ab­
s a t z  3 -  g e r e g e l t  worden  i s t .  Die  von H a l b s a t z  2 d e s  Ab­
s a t z  3 a b w e ic h en d e  F o r m u l i e r u n g  e r k l ä r t . s i c h  d a m i t ,  daß Ab­
s a t z  2 a H a l b s a t z  1 d i e  A u f r e c h t e r h a l t u n g  d e s  M i e t e r s c h u t z e s  
zum G e g e n s ta n d  h a t ,  A b s a t z  3 H a l b s a t z  1 d a g e g e n  d e s s e n  Be­
s e i t i g u n g .

6 .  Im G e g e n s a t z  z u r  A n s i c h t  d e s  B e r u f u n g s g e r i c h t s  b i e t e t  
g e r a d e  § 31 a Abs.  3 MSchG e i n e  w e s e n t l i c h e  S t ü t z e  d e r  vom 
S e n a t  f ü r  r i c h t i g  g e h a l t e n e n  A u s le g u n g  d e s  § 31 a A bs .  2 a .
Wenn d e r  G e s e t z g e b e r  von  d e r  A ufhebung  d e s  M i e t e r s c h u t z e s  
f ü r  d i e j e n i g e n  M i e t v e r h ä l t n i s s e  a u s g e h t ,  d i e  n a c h  d e r  F r e i ­
s t e l l u n g  von  den  B in d u n g en  d e r  W o h n u n g sb a u g e se tz e  b e g r ü n d e t  
worden  s i n d ,  so  w äre  e s  r e c h t s p o l i t i s c h  n i c h t  zu r e c h t f e r t i ­
g e n ,  im G e g e n s a t z  d a zu  b e i  B e e n d ig u n g  d e r  G r u n d s t e u e r v e r ­
g ü n s t i g u n g  e i n e n  M i e t e r s c h u t z  a u c h  f ü r  e r s t  d a n ac h  g e s c h l o s s e n e  
M i e t v e r t r ä g e  zu g e w ä h re n .  Öirm und 2weck d e s  § 31 a i s t  e s ,  
den B a u h e r r n ,  d e r  Wohnraum t e i l w e i s e  a u f  K o s te n  d e r  A l l g e m e i n ­
h e i t  s c h a f f t ,  s e i  e s ,  daß e r  s i c h  Ö f f e n t l i c h e  M i t t e l  g e w äh ren



l ä ß t , s e i  e s ,  daß e r  su  l a s t e n  d e r  A l l g e m e i n h e i t  S t e u e r n  
n i c h t  zu z a h l e n  b r a u c h t ,  h i n s i c h t l i c h  d e s  g e s c h a f f e n e n  Wohn- 
raums w e i t e r h i n  s o z i a l e n  B in d u n g en  zu u n t e r w o r f e n e  G l e i c h ­
z e i t i g  wurde f ü r  d i e  H e r s t e l l u n g  von  Wohnungen ohne  I n a n ­
spruchnahm e ö f f e n t l i c h e r  M i t t e l  d a d u r c h  e i n  A n r e i z  g e s c h a f f e n ,  
daß d i e  s o f o r t i g e ,  b e i  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  z e i t l i c h  
j e d e n f a l l s  a b s e h b a r e  B e f r e i u n g  vom M i e t e r s c h u t z  und e i n e  
g l e i c h g ü n s t i g e  R e g e lu n g  f ü r  den  P a l l  d e r  v o r z e i t i g e n  Rück­
z a h l u n g  d e r  ö f f e n t l i c h e n  M i t t e l  g e s c h a f f e n  w u r d e , Es i s t  
n i c h t  e i n z u s e h e n ,  warum d i e  R ü c k z a h lu n g  ö f f e n t l i c h e r  Bau­
d a r l e h e n  z u r  V ersa g u n g  d e s  M i e t e r s c h u t z e s  f ü r  n a c h  d e r  F r e i ­
s t e l l u n g  b e g r ü n d e t e  M i e t v e r h ä l t n i s s e  f ü h r e n  s o l l ,  n i c h t  a b e r  
d e r  A b l a u f  d e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g ,  d i e ,  j e d e n f a l l s  
r e g e l m ä ß i g ,  zu e i n e r  w e s e n t l i c h  g e r i n g e r e n  B e l a s t u n g  d e r  
A l l g e m e i n h e i t  f ü h r t  a l s  d i e  In a n s p r u c h n a h m e  ö f f e n t l i c h e r  
W o h n u n g s b a u m i t t e l . Dem k ann  au ch  n i c h t  e n t g e g e n g e h a l t e n  
w e rd e n ,  d i e  v o r z e i t i g e  R ü c k z a h lu n g  e i n e s  B a u d a r l e h e n s  f ü h r e  
z u r  E rhöhung  d e r  W o h n u n g s b a u f ö r d e r u n g s m i t t e l , w äh ren d  d e r  
B a u h e r r  n a c h  A b l a u f  von 10 J a h r e n  u n w i d e r r u f l i c h  i n  den  
v o l l e n  G e n u ß 'd e r  G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  gekommen s e i .  
J e d e n f a l l s  w ährend  d e r  In a n s p ru c h n a h m e  d e r  ö f f e n t l i c h e n  
W o h n u n g s b a u m i t t e l  s t a n d e n  d i e s e  d e r  A l l g e m e i n h e i t  zum Zweck 
d e r  W o h n u n g sb au fö rd e ru n g  n i c h t  z u r  V e r f ü g u n g .  G l e i c h w o h l  e n t ­
l ä ß t  d e r  G e s e t z g e b e r  n a c h  d e r  R ü c k z a h lu n g  d e r  B a u d a r l e h e n  
d i e  b i s  d a h i n  ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r t e n  Wohnungen h i n s i c h t ­
l i c h  d e r  e r s t  n a c h  d e r  F r e i s t e l l u n g  g e s c h l o s s e n e n  M i e t v e r ­
t r ä g e  a u s  dem M i e t e r s c h u t z .  Dann a b e r  muß n a c h  A b l a u f  d e r  
G r u n d s t e u e r v e r g ü n s t i g u n g  f ü r  d i e  d a n a c h  g e s c h l o s s e n e n  V e r ­
t r a g e  d a s  G l e i c h e  g e l t e n .

7 .  Die  h i e r  gewonnene A u s le g u n g  s t e h t  i n  E i n k l a n g  m i t  d e r  
g e s e t z g e b e r i s c h e n  A b s i c h t  d e r  e n d g ü l t i g e n  B e s e i t i g u n g  d e s



M i e te r s c h u tz e s .  M it  i h r  wurde d u r c h  d i e  H erausnahm e  d e r  
G e s c h ä f t s r ä u m e  a u s  dem M i e t e r s c h u t z  d e r  A n fan g  g e m a c h t .
E in  w e i t e r e  S c h r i t t  a u f  d i e s e m  Wege w ar  d i e  S c h a f f u n g  d e s  
§ 31 a MSchG. S c h l i e ß l i c h  h a t  d a s  G e s e t z  vom 23 .  ■■Juni I9 6 0  
ü b e r  den Abbau d e r  W o h u n g s z w a n g s w i r t3 e h a f t  und ü b e r  e i n  
s o z i a l e s  M i e t -  und W ohnrech t  (BGBl I  389) d i e  e n d g ü l t i g e ,  
wenn auch  n u r  s c h r i t t w e i s e  zu  v o l l z i e h e n d e  B e s e i t i g u n g  
d e s  M i e t e r s c h u t z e s  a n g e o r d n e t .

8 .  Ohne B e d eu tu n g  i s t  h i e r  d e r  U m stand ,  daß d a ,  wo d a s  
M i e t e r s c h u t z g e s e t z  noch  g i l t  (§ 54 MSchG i . V e r b . m .  § 15 
2.  BMG), n a c h  d e r  A u s le g u n g  d e s  S e n a t s  b e i  e h e m a ls  g r u n d -  
s t e u e r b e g ü n s t i g t e n  Wohnraumen u n t e r  Um ständen e i n e  Be­
f r e i u n g  vom M i e t e r s c h u t z  e i n t r i t t ,  ohne daß  g l e i c h z e i t i g  
d i e  n e u e n  Best immungen d e s  a l l g e m e i n e n  M i e t r e c h t s ,  i n s ­
b e s o n d e r e  d i e  K e r n s t ü c k e  d e s  n e u e n  s o z i a l e n  M i e t r e c h t s  
d i e  §§ 556 a ,  565 BGB i n  K r a f t  s i n d .  D i e s e s  E r g e b n i s  i s t  
vom G e s e t z g e b e r  f ü r  f r e i  f i n a n z i e r t e  und e in k o m m e n s t e u e r ­
b e g ü n s t i g t e  Wohnräume von A nfang  a n  und s e i t  E r l a ß  d e s  
Z w e i t e n  W o h n u n g sb a u g e se tz e s  a u c h  f ü r  ö f f e n t l i c h  g e f ö r d e r t e ,  
a b e r  von d e r  B indung  d e r  Yt’o h n u n g s b a u g e s e t z e  f r e i g e s t e l l t e  
Wohnräume i n  Kauf  genommen w o rd e n .

IV; Das a n g e f o c h t e n e  U r t e i l  k a n n  d a h e r  m i t  d e r  b i s h e r i g e n  
Begründung  n i c h t  a u f r e c h t e r h a l t e n  w e rd e n .  Ob, wie  d e r  K l ä g e r  
m e i n t ,  a n g e s i c h t s  d e r  Umstände v o r  und beim Zustandekommen 
d e s  M i e t v e r t r a g e s  m ö g l i c h e r w e i s e  e i n  M i e t v e r h ä l t n i s  b e g r ü n ­
d e t  w orden  i s t ,  d a s  d e r  B e k l a g t e  t r o t z  P e h l e n s  e i n e s  g e s e t z ­
l i c h e n  M i e t e r s c h u t z e s  n u r  k ü n d i g e n  k a n n ,  wenn d i e  V o r a u s ­
s e t z u n g e n  d e r  §§ 2 f f  MSchG v o r l i e g e n ,  h a t  d a s  B e r u f u n g s ­
g e r i c h t  n i c h t  g e p r ü f t .  Da e s  i n s o w e i t  an  t a t s ä c h l i c h e n  F e s t ­
s t e l l u n g e n  f e h l t ,  i s t  e i n e  e i g e n e  E n t s c h e i d u n g  d e s  S e n a t s  
h i e r ü b e r  n i c h t  m ö g l i c h .



V. Das B e r u f u n g s u r t e i l  war d e s h a l b  a u f z u h e b e n  und d i e  
'Jache an d i e  V o r i n s t a n z  z u r ü c k z u v e r w e i s e n  (§ 565 A bs .  1 ZPO)«, 
Die E n t s c h e i d u n g  Uber d i e  K o s te n  d e r  R e v i s i o n  h ä n g t  von d e r  
e n d g ü l t i g e n  E n t s c h e i d u n g  i n  d e r  Sache  s e l b s t  a b .  S i e  war  
d e s h a l b  dem B e r u f u n g s g e r i c h t  zu ü b e r t r a g e n .

Dr.  H a i d i n g e r
Dr .  Weber

A r t l
B r a x m a ie r

Dr«, Mezger
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