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BUNDESGERICHTSHOF
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VIII ZR 286/64 URTEIL Verkiindet am
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obersekretir
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in dem Rechtsstreit

des Honteurs Rudolf St@® in NGNS, OGlED:trastc B,

Kldgers und Revisionskliigers,
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die Wohnungsbaugcnossenschaft "S schlllli"
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und Ludwig LGP,

Beklagte und Revisionsbeklagte,
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 7. Midrz 1966
unter Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar,
Dr, Dbfschel, Dr. Mezger, Dr. Messner und Mormann

fiir Recht erkannt: t

Die Revision gegen das Urteil des 3. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Niirmberg vom

' 5, November 1963 wird auf Kosten des Klédgers
zuriickgewiesen,

v

VonﬁRechps wegen

Tatﬁestand:' .

Die Bequgtq‘i§tié1né éemeinnﬁtzige Wohnungsbau-
genossenschaft. ‘Bin«evheblicher Teil der ihr gehdrenden
Héuscer wurde durch Kriegseinvwirkung zerstort.

Am 4. August 1948 trat der Kldger, der damals
noch nicht Genosse der Beklagten war, an dieso mit
der Bitte heran, ihm cinEs der zerstdirten Einfamilien-
héuser zum Ausbau und spiteren Bezug zuzuweisen. Das
Schreiben des Kldgers lautet auszugsweise:

". .o Hiermit erbitte ich die Siemens-Schuckert-
Baugenossenschaft NEJ® un Zustimmung und Ge-
nchmigung des Ausbaues der Wohnung OqillBetr. &

- oo Nach Besichtigung derselben verpflichte ich
mich, dicse sobald als irgend moglich auszubauen ...



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Botrifft: Finangierung

Ich erklére mich bereit, filr das bendttigte
‘Material sowic Holz und sonstiges aufzukom-
men, Ihrer werten Beihilfe sehe ich gern ent-
gegen, Nach Becndigung des Baues lege ich
meine Rechnungen und Belege vor, um dann zu
einem AbschluB beiderscitig' zu kommen."

Dic Beklagte anwortete mit Schreiben vom 6. August 1948:

... Auf Thren Wunsch hin weisen wir Ihnen das
zerstérte Einfamilienhaus Ofi®str. @ zum Auf-
bau zu. Die Zuweisung ist an folgende Bedingungen

geknilpfd:
1. Erwerdb der Mitglledschaft bei unserer Genosscn-
SChafta . )

2. Beschaffung des bondtigten Materials durch Sie;
unsere Beihilfe kann sich nur auf Zuteilungen
im Rahmen des Moglichen crstrecken.

'3. ﬂbernahme_der entstchenden Kosten. Die Finanz-
zicerung des Bauvorhabéns erfolgt durch Sie. Ob
und invieweit wir uns nach Fortigstellung und
Bezug der Wohnung an den von Ihnen aufgewand-
ten Kosten beteiligen kdnnen, kinnen wir erst
zu jenem Zeitpunkt: entscheiden..

Das Haus, das nach den vorliegenden Bauplénen er-

stellt werden mul, so dafl es dem frﬁheren Zustand

wicder entspricht, blelbt auch nach erfolgtem Auf-

bau unser Eigentum.

+«e« Ein Anspruch. auf Entschéddigung, Riickzahlung oder
Abzug von der Miete der von Ihnen aufgewandten Ko-
sten besteht Ihrerseits nicht, da unsere Mieten so
kalkuliert sind, daB sie lediglich die von uns fir
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" das Haus aufzuwendenden allgemeinen Kosten decken.

Wir bitten um Ihre schriftliche Bestdtigung, daB Sie
mit unsercn Ausfithrungen einverstanden sind."

Der Klidger erwidertc mit Schreiben vom 15. August 1948:

... Dic von Ihnen angcfithrten Bedingungen nehme ich
zur Kenntnis, in Punkte 1 <« 3 und bestdtige Ihnen
hiermit ...

Es ist mir bevufit, daB das Haus Ihr Eigentum bleibt
(s0llte mal ein Verkauf in ¥rage kommen, so sehe ich
mich als ersten Kﬁufeq).auf Grund meiner Investierung.

Zum Einzugstag w;rﬁ die von Ihnen frithere, verein-
barte, festgesetzte Miete von mir begzahlt ~..

Ein Abzug von der Micte, betreffd meiner Finan-

' zierung, werde i¢h hichit gelitend machen, jedoch
berufe ich mich auf:Punkt 3 meiner aufgewandten
Kosten dementsprechenden: Augsgleich oder Gutschrift

' entgegenszusehen."™

Der KlHgexr baute das Haus in der Folgezeit haupt-
sdichlich mit cigenen Mitteln auf. Die Hohe seiner Auf-
‘wendﬁngen gibt or mit 10 653,93 DM an. Die Beklagte be-
teiligfe sich an dem Aufbau mit einem Kostenaufwand
von 5 969,53 DM. '

Im Jahre 1949 bat der Kléger die Beklagte um die
{{bernahme weiterer Kosten. Die Beklagte antwortete mit
Schreiben vom 20. Dezember 1949, nach dem sie Kosten



in Hohe von 1 Q33 DM.iibernchmen wollte, und fligte
hinzu:

Y ee Wir tibernchmen diese Kosten unter der Voraus-
setzung, daB Sie weitere Anspriiche an uns nicht
' mehr Stellen. oe . >

» Die Beklagte beglich den Betrag von 1 033 DM. Der
" Kléager wurde Genossec der Beklagten und zahlte seinen
Genossenschaftsanteil von 600 DM ein.

Am 7. Mirz 1950 schlossen dic Parteien und die
Ehefrai des Kldgers liber das Haus, dessen Riume aus
'3 zimmern, einer Kiiche, einem Abort, je einem Boden-
und Kellecrenteil bestchen und zu dem ein Gartenanteil
gehort, einen Nutzunggvortrag. Dic Nutzungsgebiihr be-
trug ab 1. Mirz 1950 vierteljihrlich 98 DM, ab 1. Ok-
‘tober 1952 vierteljdhrlich 107,80 DM und im Zeitpunkt
der letzten miithdlichen.Verhandlung vor dem:Berufungs-
- gericht 142y80-DM.. Die: Hhe ‘der urspriinglich fest-
-gesetzten Nutzungbgeblihr entsprach den filr Altbau-~
wohnungen in den Hiéusern der Beklagten maBgeblichen
Sdtzen.

Der Klidger foZdert mit der Klage Ersatz seiner
fir den Wiederaufbau des Hauses gemachtcen Aufwendungen
im Betrage von 10 653,93 DM nebst Zinsen. Hilfsweise
hat er in den beiden ersten Rechtsziigen die Verurtei-
lung der Beklﬂ%ﬁfn verlaongtl) das Hausgrundstiick an
ihn zu einem/%em Klagecantrag zu errechnenden Preise
zu verkaufen, | |



) Das Landgericht und das Oberlandesgericht
haben die Klage abgewiesen. '

Mit der Revision verfolgt der Kliger, der
zunachst das Rechtsmittel in vollem Umfang einge-
legt hatte, den geltend gemachten Hauptanspruch
5 wclter. ch Beklagte beantragt, ‘di¢ Revision zu-
v‘ruckzuwelsen. oo :

Entscheidungsgriinde:

Die Revision kann keinen Erfolg haben.

I.

Das Berufungsgericht ist der Auffassung, der
Kliger ktnne weder aus Vertrag noch aus Gesetz Er-
stattung seiner fiir den Aufbau des Grundstiicks ge-
machten Aufwendungen verlangen. Eire vertragliche
Verpflichtung der Beklagten zum Ersatz der Aufwen-
dungen sei nicht begriindet. Wenn der Kldger den
Willen gehabt hiitte, Ersatz zu fordern, so hitte
er scinem Schreiben vom 15. August 1948 eine andere
Fassung geben milssen. Hidtte er aber einen solchen
Willen zum Ausdruck gebracht, so wire er Gefahr
gelaufen, daf dic Beklagte ihm das Ruinengrundstick
nicht zum Wicderaufbau zugewicsen hitte. Auf eine
gesctzliche Vergiitung und auf einen ihm durch seine
Wiederaufbauarbeiten- orwachsenden Bereicherungsan-
spruch habe der Kldger ausdriicklich verzichtet. Diese
Wiirdigung trifft das Berufungsgericht auf Grund des



Briofwechscls. Es fithrt insbesondere aus, die Beklagte
habe keine Zweifel gelassen, daB sie keinerlei Ver-
pflichtungen eingehen wollte. Der Klﬁgér habe sich

sagen miisgen, daB cr nicht damit rechnen konne, fiir
seine Anfwendungen entschiddigt zu werden. Er habe

sich .bereit erkldrt, den Aufbau des Hauses unter den
von der Beklagten gestellten Bedingungen zu ilibernehmen.
Die am SchluB seines Schreibens vom 15. August 1948
hinzugefiigte Bemerkung, er berufe sich auf Punkt 3,
einem Ausglcich oder einer Gutschrift seiner aufgewandten
Kosten entgegenzubehen, ktnne nach der Sachlage nur

s0 verstanden werden, daB der Klidger um Erstattung
geiner Aufwendungen im Rshmen der von der Beklagten
gesetzten Vertragsbedingungen bitte. Er habe mithin

nur di¢ Beklagte wissen lassen, daB er an der Verwirk-
lichung der unverbindlich in Aussicht gestellten
Kogtenhetelllgung sehr interessiert sei. Der Klédger

soi 81ch auch bewuBt gewesen, daB -er keinen Erstattungs-
- angpruch habe. Das habe’ sein’ Verhalten in der Folge-
zoit hewlesen. So habe er dem Schreiben der Beklagten
vom 20. Dezember 1949 nicht widersprochen. AuBerdem

habe er, nachdem er in das Haus gezogen war, seine
angeblichen Lrstattungsanspruche jehrolang nicht geltend
gemacht, sei vielmehr erst im Jahre 1961 damit hervor-
getreten. Ang931chts dieser Umstande konne die Absprache
der Parteien rechtlich nur so gewertet werden, dafl derxr
Kliger soine flir den Wiederoufbasu des Hauses gemachten
Aufwendungen als verlorenen BaukostenzuschuBl erbringen
sollte.

Die Wnrdlgung des Berufungsgerlchts betrifft in-
dividuoclle Vereinbarungen. Sie ist der Wachpriifung



im Revisionsverfahren nur daraufhin zuginglich, ob
sie moglich ist, gegen anerkannte Auslegungsgrund-
sdtze verstoft oder Verfahrensvorschriften ver-
letzt. In dieser Richtung lassen die Ausfilhrungen
des Berufungsgerichts einen Reechtsirrtum nicht
erkennen. Die Revision bewegt sich mit ihren An—
griffen auf dem ihr verschlossenen Gebiet der Aus-
legung eines Individualvertrages. Sie versucht
lediglich’in unzullssiger Weise, ‘ihre Auffassung
" an die Stolle der des Berufungsgerichts zu setzen.

'II.

Die Einwendung des KlHgers, die Vereinbarung,
daB dic Aufwendungen nicht ersetzt werden sollten,
verstoBe gegen Trau und Glauben, hilt das Berufungs-
gericht mit Recht fiir unbegriindet. Es fithrt aus,
der Kléger, der {iber die notwendigen Mittel zum
Wiederaufbau verfiigt habe, habe um Uberlassung des
'Rulnengrundstﬁcku in einer Zeit gebeten, als die
Beklagte nicht in der Lage gewesen sei, den Wieder-
aufbau mit eigenen Mittelh durchzufiihren. Von einer
sittenwidrigen Ausnutzung ciner Notlage kdnne nicht
gesprochen werden, Bei Beriicksichtigung, daf die
Beklagte iiber 7 000 DM zum Aufbau beigesteuert und
in der Folgezeit einc verhélinisméBigeniedrige
Miete von zuletzt 47,60 DM monatlich berechnet habe,
kdonne von einer Nichtigkeit der Abmachung wegen Ver-
stoses gogen dic guten Sitten kecine Rede sein. Die-
gser Ansicht ist im vollen Umfang boizupflichten.



ITI.

Das Berufungsgéericht nimmt ohne Rechtsirrtum
an, dafl ‘'die Vereinbarung der Parteien auch nicht
‘gegen gesctzliche Vorschriften verst8Bt.

1) Die Revision meint, der Wirksamkelt der
Abrede stehe die Prelsstop-Velordnung vom 26. No-
vember 1936 entgegen. Der Bundesgerichtshof hat
aber bereits im Urteil vom 5. Juli 1954 (VI ZR
109/53 1M Preisstop-VO Nr. 5 = NJW 1954, 1601)
angenommen, die Preisstop-VO lasse eine Verein-
barung des Inhalts zu, daB der Mieter die Wieder-
aufbaukosten cines zerstdrten Gebdudes in vollem
Umfange zu tragen habe. An dieser Auffassung ist
festzuhalten. Wenn d1e Rev1sion auf spitere gesetz-
liche Regelungen verweist und meznt, danach kbonne
der in der Entscheidung gefundene Grundsatz nicht%
mehr Geltung haben, so geht das fechl. Mit § 29
ded am 1. August 1955 in Kraft getretenen ersten
Bundesmietepgesetzeg sollte dic durech den Bundes-
gerichtshof entschiedene Streitfrage endgiiltig in
dem Sinn geregelt werden, da8 Finanzierungsbeitrége
fiir neugeschaffene Wohnungen in jeder Rechisform
zullissig seien, auch in der Form der verlorenen
Baukostenﬁﬁschﬁsse‘(Pe;gande, Geseﬁz iiber den Abbau
der Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein soziales
Miet- und Wohnrecht, 1961, § 29 1. BMG Anm. 3). Eben-
falls zu Unrecht verweist dic Revision auf die Ent-
scheidung BGHZ 18, 325. Dort handelt es sich nicht
um einen Finanzierungsbéitrég, sondern um eine
Abstandszahlung.



Die Meinung der Revision, § 29 Abs. 1 Satz 1
in Verbindung mit Abs. 3 1. BMG sei auf den vor-
liegenden Fall nicht anzuwenden, ist unrichtig.
Nach dieser Vorschrift ist es nicht als VerstoB ge-
gen die Preisstop-Verordnung anzusehen, wenn durch
einen Mieter zum Wiederaufbau von preisgebundenen
Wohnrdumen ein Finanzierungsbeitrag gewdhrt wird.*
Die Revision will fdlschlich als Finanzierungs-
beitridge in diesem Sinne nur Geldleistungen des
Mieters, nicht eigene Baukosten und Bauarbeiten
auffassen. Zu den ‘Beitriigen eines Mieters gehdren,
wie sich aus § 19 Abs. 2 1. BMG, § 11 GRMG ergidbt,
auch Leistungen, die nicht nur.durch_éewéhrung
vVon Zuschiissen, sondern "in sonstiger Weise" er-
bracht werden. Zu*den Finanzierungsbeitréigen
rechnen deshalb auBler Geldzahlungen auch Sachlei-
stungen und Dienstle¢istungen,.;wenn sie -vom Mieter
zum'WOhnungsaufbau-erbracht verden (Pergande aal
1. BMG § 19 Anm. 9; Roquette, Bundesmietengesetze
3. Aufl, '§ 29 1. BM: &nm. 15). Daher ist, wenn
es sich bei dem Haus des Klédgers um eine frei
finanzierte Wohnung oder um cine steuerbeginstig-
te Wohnung handelt, -dic Riickforderung des Finanzie-
rungabéitl‘e}gcs auch »ach § 29 1. BMG ausgeschlossen.

2. Das Berufungsgericht hat zﬁtreifend ange-
nommen, daB der Kliger auch nicht unter anderen
rechtlichen Gesichispunkten einen Anspruch auf
Riickerstattung der fiir den Aufbau gemachten Auf-
wendungen herleiten kann.

No



a) Nach § 29 Abs. 1 Satz 2 1. BMG bleiben von
der Vorschrift des Satz 1 sonstige Vorschriften, die
die Gewdhrung van Finanzierungsbeitrégen regeln,
insbesonderc. § 28 1. WoBauG, unberiihrt. Die Bedeu-
tung dieser Bestimmung liegt darin, daB. fiir den
Effenflich geférderten Wohnungsbau. besondcére Vor-
schriften bestehen geblieben sind. Nach § 28 1. WoBauG
in der Fassung vom 25. August 1953 kann.ndmlich die
Stelle, dic.dic 6ffentlichen Mittel fiir dic 6ffent-
lich" geftderten Wohnungen bewilligt, bei .der Be-

" willigung die Annahme von Finanzierungsbeitridgen
ausschlieflen. Eine Vereinbarung mit einem Wohnungs-
suchenden ist unwirksam, soweit sie gegen cine sol-
che Verfiigung verstéBt. Ein Finanzierungsbeitrag,
der auf einer unwirksamen Vereinbarung beruht, ist
zuriickzuerstatten. Auf diese Vorschrift kann der
Klédger .sich aber nicht berufen. Sie gilt erst

gseit Inkrafttreten der Novelle zum Wohnungsbauge—
setz vom 25. August 1953 fiir die nach dem-31. Juli
1953 bezugsfertig gewordenen Wohnungen (§ .50 Abs, 1
und 2 1. WoBauG). Davon abgeschen hat dic Revision
nicht gerilgt, daB das Berufungsgericht etwa einen
Vortrag des Klédgers iibergangen habe, gerade fiir

den Ausbau des Hauses des Kligers seicn Mittel

mit der Auflage bewilligt worden, dicses Haus

miisse ihm ohne Leistung eines Finanzierungsbei-
trages zugewiesen werden. ' '

Da die Vorschrift des § 50 ‘Abs. 1 2. WoBauG,
dic bei Offentlich gefdrderten Wohnungen die An-
nahme verlorener Baukostenzuschiisse verbietet, hier
nicht anwendbar ist, liegt auf der Hand. Das Zweite



-Vohnungsbaugesetz hat keine riickwirkende Kraf+t.

b) Unrichtig ist auch die von der Revision
vertretene Auffassung, die Annahme von Finanzié-
rungsbeitriigen sei von der Rechtsordnung all-
gemein miBbilligt worden., Das Gegenteil ergibt
sich bereits aus Art.-VI des Gesetzes zur Anderung
des Zweiten Wohnungd%augosetzes vom 21, Juli 1961
(BGB1L I 1041). Artikel VI setzt, abgesehen vom
6ffentlich gcéftrderten Wohnungsbau,gerade die Wirk-
samkeit einer Abrede iiber vcrlorene Baukostenzu-
schilsse Voraus.- '

IV,

Vergebllch macht der Klager auqh geltend, ‘die
Verelnbarung der, Parteleq verstoBe gegen den ge-
nossenschaftlichen Grundsatz der Glelchbehandlung.
Es ist zwar rlchtig, da8 dleser Grundatz nicht nur
filr die sich aus der Mitgliedschaft zwischen decr
Genossenschaft und ihren Mitgliedern ergebenden Bezie-
'hungen gilt, SOndern auch fiir die Rechte und Pflich-
ten, die sich fiir diec einzelnen Mitglieder aus der
- Inanspruchnahme yoﬂ Genossenschaftseinrichtungen
ergeben (BGH Urt. vom 11. Juli 1960-- II ZR 24/58 -
IM GenG § 18 Nr. 2 = NJW 1960, 2142). Es mag auch
sein, daB eine Verletzung des Gleichbehandlungs-
grundsatzes im Genoséenschaftsrecht die Genossen-
schaft verpflichtet, einem benachteiligten Genossen



den Vorteil, der anderen bevorzugten Genossen zu-
gewendet worden ist, ebenfalls unverkiirzt zu ge-
widhren (BGH aa0). Einen Versto8 gegen den Gleich-
behandlungsgrundsdtz hat der Klager aber nicht
schliissig dargelegt. Er zahlt die Altbaumiete.
Dadurch, da8 er dic Kosten des Wiederaufbaues zum
groBen Teil selbst getragen hat, ist sein Entgelt
fiir die Raumbenutzung im Endergebnis allerdings
grifer als das der Genossen, .deren Wohnung nicht
oder nur geringfiigig zerstort. worden ist. Der Klé-
ger ist dicsen Genossen gegeniiber aber nicht bve-
nachteiligt, weil die Sachlage nicht die gleidhe
ist. Es bestcht ein grundlegender Unterschied zwi-
schen einem Mieter, dessen Wohnraum erhalten war und
der - von genchmigten MieterhShungen abgesehen - die
frihere Miete zahlte, und einem Mieter, der eine
kricgszerstort gewesenc, vom Vermieter wieder auf-
gebaute Wohnung neu. mietete. Hdtte diec Beklagte
selbst das Haus; . iber. daﬁ der MletVertrag mit dem

" Kldiger geschlossen worden ist, wieder erstellt,

und zwar, wie zu'Verglelchszwecken unterstellt werdoen
ma8, ohne Zuhilfenahme dffentllcher Mittel, so hitte
der Kléger eine hdherc Miete als die Altmiete zahlen
miissen. Forderte die Iecklagte nur die alte Miete,

so stellte sic¢ ihn, was die.bloBe'Mietzinsh6he
betrifft, besser als die iibrigen Genossen. Die Be-
lastung mit den Aufbaukosten wurde also durch den
Vorteil der geringeren Miete aufgehoben. Mit Recht
sieht die Beklagte den Vertrag wirtschaftlich so

an, als sei mit dem Kliger vereinbart worden, dasB

er den Flnan21erungsbe1trag durch Zahlung einer
geringeren Miete abwohnen dﬁrfe. In Wahrheit will
der Kl&ger so gestellt werden, wie wenn er von der



Beklagten eine nicht kriegszerstérte Wohnung ge-
mietet hitte. Darauf hat der Kliiger aber keinen An-
spruch. Hitte er bei den Verhandlungen mit der Be-
klagten ein solches Ansinnen gestellt, so hédtte
die Beklagte ihn abgewieseniy und er hétte nach einer
Wohnung anderweit suchen miissen. Das gibt der Kléger
selbst zu, wenn er der Beklagten zum Vorwurf macht,
sie habe mit der Forderung nach, ecinem verlorenen
Baukostenzuschuf8 die Wohnungsknappheit sittenwidrig
ausgenutzt. Von ciner Verletzung des Gleichﬁehandlungs-
grundsatzcs; konnte also nur dann die Rede sein, wenn
die Beklagte anderen Pergsonen, die sich in der Lage
des Klédgers befanden, als Genossen neu aufgenommen
und ihncn ein Priimmergrundstiick zum Aufbau ilberlas-
sen hdtte, ihnen jedoch unter Vereinbarung einer
Altmiete dic Aufbaukosten voll erstattet hédtte.
DaB das Berufungsgericht cinen dahingehenden Vortrag
des Klidgers itbergangen hitto, macht die Revision
nicht geltend.

Die Revision will die Unwirksamkeit der Ver-
einbarung iliber den Wiederaufbau schliefllich daraus
herleiten, daB sie unter VerstoB gegen § 65 GenG die
Kiindigung unzulésoig erschwere. Dal mit einer Kiin-
digung wirtschaftliche Nachteile verbunden sind, die
sich auf Grund von Vertragsbestimpungen bei einem
Ausscheiden des Genossen zwangsldufig crgeben, steht
der Gilltigkeit solcher Bestimmungen nicht entgegen
(vgl. RGZ 130, 209). Im iibrigen ist die Kiindigung
des Kliégers schon deshalb nicht unzuléssig ercchwert,
well dic Beklagte wiederholt erklédrt hat, sie werde
beli einem Ausscheiden des Kliéigers,cntsprechend den



gesetzlichen Bestimmungen,den nicht abgewohn-
ten Teil des Finangierungsbeitrages erstatten.

V.
_ Die Kosten des Revisionsverfahrens hat der
" Kldger nach § 97 ZP0O zu tragen.
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