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Nachschlagewerk: ja
BGH7: Ja

I. BundesmictenG §§ 29 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 - 3, 29 a

Durch das Inkrafttreten des § 29 a 1, BMietG ist dexr
friihcren Rechtsprechung, wonach einmalige Leistungen

an den Vermieter fir die Aufgabe des Besitzes an einer
prcisgebundenen Wohnung im e¢igencn Hause preisrcchtlich
zuliissig sind (BGHZ 26, 78), die Grundlage entzogen.
Seit 1, Juldi 1§60 8ind daher Abstandszahlungen an den
weichenden Vermieter grundsiéitzlich unsguléssig.
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IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 24/65 URTEIL Verkiindet am
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Beklagten und Revisionsklidgorin,
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gegen
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in M (G, T rase @,

Kldger und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmiichtigter:  Rechtsanwalt Dr. (- -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt WWW.prinz.kaw

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgcerichtshofs hat auf
dic mindliche Verhandlung vom 24, Mai 1967 unter Mit-~
wirkung des Scnatsprésidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Hezger, Dr. Weber, Mormann und Braxnaicr

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 8. Zivil-
scnats des Kammergerichts in Berlin vom
29. Oktober 1964 wird auf Kosten der Beklag-

ten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Dér Kldger und seinc Ehefrau mieteten durch schrift-
lichen Vertrag vom 15. August 1961 eine Dreizimmerwohnung
im Hause der Beklagten in BD-ZCEED. "G c: @
zu einem Mietzins von monatlich 200 DM. Diesc Wohnung war
dadurch entstanden, daf die Beklagte eine GroBwohnung in
Jahre 1959 mit cinem Bauaufwand von 3670 DM geteilt hattc.
Big zum Finzug des Klégers und seiner Ehefrau bewohnte die
Beklagte diese Vohnung selbst. Der Kléger und seine Ehefrau
lcisteten aufgrund besonderer miindlicher Vercinbarung bei
Vertragsscehlufl cine Zahlung von 1500 DM. Hierilber er-
teilte dic Beklagte eine Quittung mit folgendem Wortlaut:

"Fir Instandsetzung und Aufwendungen der Wohnung
DM 1500,-- dankend crhalten.,"

Die Beklagte hat weder Instandsctzungen Qorgenommen, noch
hat sic den Betrag auf den Hietzins verrechnet. Das Hiot-
verhidltnis ist auf 31. August 1963 beendet worden.
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Der Klidger, dem scine Ehefrau ihre Anspriiche abge-
treten hat, verlangt Riickzahlung der 1500 DM nebst Zinsen
mit der Bechauptung, entgegen dem Wortlaut der Quittung
habc es sich bei dem Betrag von 1500 DM um eine Sicherung
fir diec Zahlung des Mietzinscs gehandelt. Die Beklagte
hat das bestritten und vorgetragen, sie habe die 1500 DM
als "Abstand" im Hinblick darauf erhalten, dafl sie dic
vorher von ihr geschaffenc Wohnung zu Gunsten des Kliigers
und sciner Ehefrau frei gemacht habe. Eine solche Zahlung
sei zulédssig. Auf jeden Fall sei ein etwaiger Anspruch
verjdhrt. Beide Vorinstanzen haben der Klage stattgegeben.
Mit der vom Berufungsgericht zugclassenen Revision strebt
die Beklagte die Abweisung der Klage an. Der Kldéger hat
beantragt, dic Revision zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht hat offen gelassen, ob die
Zahlung der 1500 DM als Sicherheit fiir die Erfiillung der
sich aus dem Vertrag ergebenden Verpflichtung zur Zahlung
des Mictzinses diente, oder ob sie eine Zuwendung an die
Beklagte im Hinblick darauf sein sollte, daf sie die
Yohnung filr den Kldger frei machte. Dic Klage seil, so
hat das Berutungsgericht ausgefiihrt, in beiden Pdllen be-
griindet. Dem ist beizutrecten.

I.

Wurden die 1500 DM als Kaution geleistet, so ent-
stand die Rﬁckzahlunggpflicht der Beklagten nach den
getroffenen Parteivereinbarungen mit der Beendigung des
Mietverpﬁltnisses.



II.

Handelte es sich hingegen um dic Leistung cines
sogenannten Abstandes, so ist die Beklagte nach '
§§ 29 a Abs. 1, 30 Abs. 3 Satz 1 1. BiietG zur Riick-
zahlung verpflichtet.

1. Das Berufungsgericht geht mit den Parteien zu-
treffend davon aus, daB3 die Wohnung, die Gegenstand des
Mietvertrages war, als sogenannte Altbauwohnung den
Preisvorschriften unterliegt (§ 3 der Verordnung iiber
den Mictpreis fiir den bis zum 31. Dezember 1949 bezugs-
fertig gewordenen Wohnraum in Berlin = Altbaumietenvor-
ordnung = AMVOB vom 21. Mirz 1961, GVBlL Berlin S. 345).
Durch die Teilung der VWohnung im Jahre 1959 ist kein
neuer Wohnraum bezugsfertig geworden. DaB es sich um
eine durch Ausbau erst nach dem 31. Dezember 1949 bezugs-
fertig gewordene und deshalb moglicherweise nicht preis-
gebundene Wohnung handelt (§§ 17 ibs. 2, 100 des auch
in Berlin geltenden Zweitoen Wohnungsbaugesetzes; vgl.
Gesetz zur Ubernahme decs Zweiten Wohnungsbdbaugesetzes
in Berlin vom 5. Juli 1956, GVBl Berlin S. 795), ist
nicht bchauptet. Die Vorschriften des Ersten Bundesmicton-
gesetzes sind deshalb anwendbar.

2. a) § 29 a 1. BMietG in der in Berlin geltenden
Fassung (im folgenden 1. BMietGB, vgl. Anlage zur Bekannt-
nachung des Senats fiir Bau- und Wohnungswesen in Berlin
vom 7. Juli 1960, Amtsblatt fiir Berlin S. 751) hat den
gleichen Wortlaut wie § 29 a 1. BMietG in der im Bundeos-
gebiet geltenden Fassung. Jedoch gilt Abs. 2 der lotzteren
in Berlin nicht, so daB die Abs. 3 und 4 der im Bundes-
gcbiet geltenden Fassﬁng dem Abs. 2 und 3 der in Berlin
gcltenden Fassung entsprechen. Gleichwohl ist § 29 a 1.BlictGB
wegen sciner wtrtlichen Ubereinstimmung der einschliégigen Be-
stimmungen rit dem Bundesrecht revisibel.



b) Kach § 29 a 1. BMictGB sind einmaligec Leistungen,
dic der Micter dem Vermicter nit Riicksicht auf die Ver-
mietung preisgebundenen Wohnraums aufgrund vertraglicher
Verpflichtung erbringt, unzulédssig. Eine Ausnahme gilt
nach Abs. 2 diescr Vorschrift fiir Mietvorauszahlungen
oder Micterdarlehen, mit denen der Vermicter cinen noch
nicht abgewohnten oder getilgten und nach § 29 1. BMietGB
zulissigen Finanzierungsbeitrag eines Vormicters erstattct.
7in solcher Sachverhalt liegt, was keiner weiteren Xridrte-
rung bedarf, hier nicht vor. '

c) Eine weiterc Ausnahme vom Verbot der Abstandszah-
lung an den Vermicter 1d8t § 29 a Abs. 3 1. BMietGB zu.
Er bestimmt, daB die in § 29 Abs. 1 1. BMietGB ausge-
sprochenc Zulédssgsigkeit von Finanzierungsbeitridgen, die denm
Vermicter vom Micter gewdhrt werden, von dcm .Verbot
des § 29 a Abs. 1 1. BHictGB unberiinhrt bleibt. Die Zahlung
der 1500 DM wurde aber nach der zutreffenden Auffassung der
Partecicn nicht als Finanzierungsbeitrag geleistet.

Finanzierungsbeitriige nach § 29 Abs, 1 1. BMictGB
sind nur dann zuldssig, wenn sic¢ fiir einen Neubau, fiir
den Wiederaufbau, die Wiederherstellung, den Ausbau oder
die Erviciterung von Wohnraum dicnen. Hicer ist aber, wie
bercits ausgefiihrt wurde, nur cinc Wohnung gecteilt worden.
AuBerdcem setzt die Leistung eines PFinanziorungsbeitrages
in der Regel voraus, da8 er noch vor AbschluB des Bauvor-
habens erbracht wird. Jedenfalls kann von einem Finanzicrungs-
beitrag nach der Bezugsfertigkeit des Wohnraums dann nicht
nchr gesprochen werden, wenn die Finanzierung abgeschlossen
ist (¥ischer-Dieskau/Pergande/Wormit, Das Bundesmictrecht,
§ 29 1. BHietG Anm. 2). Nach dem eigcnen Vortrag der
Beklagten ist die letzte Handwerkerrechnung im Zusammcnhang



nit der Teilung der chemaligen GroBwohnung im Juni 1959
crteilt und bis Herbst 1959 auch bezahlt worden. Es ist
deshalb davon auszugchen, daB damals (Herbst 1959) die
Finanzierung abgeschlosscn war,

d) Nach der Rechtsbrechung des erkennenden Senats
bezieht sich § 29 a Abs. 1 1. BMietG nicht auf einmalige
Zuschiissc des llicters, dic der Vermieter bestimmungsgemil
filr Instandsctzungen verwendct, auf die der Mieter keinen
Anspruch hat (Urteil vom 20. April 1966 - VIII ZR 29/64
= LI 1. BMietG § 29 a Nr. 1/2 = WM 1966, 624). Auch cin
solcher Sachverhalt kommt hier nicht in Betracht. Un-
streitig ist die vom Kliéger gemictete Wohnung nicht
instandgesctzt worden.

¢) Die Beklagte meint aber, die Zahlung des Klégers
und seiner Ehefrau sci nach § 29 Abs. 2 Nr. 1 1.BMictGB
zulidssig. Die Vorschrift, dic wegen ihrer Ubereinstimnung
mit dem im Bundesgebict geltenden Recht gleichfalls
revisibel ist, erklidrt Abstandszahlungen an ¢inen
weichenden Mieter fiir preisrechtlich zuldssig, wenn durch
sie seine Aufwendungen ausgeglichen werden sollen, die er
zur Schaffung oder Instandsetzung decr Réume gemacht hat.
Der erkennende Senat hat diese Bestimmung ebenso wie
§ 29 Abs. 2 Nr. 2 und 3 auch auf den Fall fiir anwvendbar
erklirt, da8 dic Abstandszahlung dem Grundstiickseigentiimer
geweghrt wird, der die vermicteten Rdume zuvor bewohnt hat
und svie fiir den lieter frei macht, vorausgesectzt, dafl cr
den "Abstand" als Ausgleich fiir seine auf die Riéume ge-
machten Aufwendungen (§ 29 Abs. 2 Nr. 1), zur Beschaffung
von Ersatzraum (§ 29 Abs. 2 Nr. 2) oder zur Bestreitung
der Umzugskosten (§ 29 Abs. 2 Nr., 3) erhdlt (BGHZ 26, 78).



Der Senat hatte erwogen, der gesctzgeberische Gedanke, den
krgatz fiir vom weichenden Micter cerbrachte echte Aufwen-
dungen und Leistungen su ermdglichen, gelte auch fiir den
Eigentiimer, der bei Aufgabe seincer eigenen preisgcbundencen
Wohnung dasselbe Interesse wie ein Mieter habe, seine Auf~
wendungen und Leistungen crsetzt zu erhalton. Dal dex
Gesetzgeber trotz gleicher Interessenlage nicht auch
Abstandszahlungen an den Eigentiimer fiir zulHssig exklért habde, .
teruhe ersichtlich: nur darauf, dafl er diescn Fall nicht
in den Kreis seiner Betrachtungen einbezogen habe

(aa0 S, 81 f).

Dieser Rechtsprechung ist mit dem Inkrafttreten des
durch das Gesetz tiber don Abbau der Wohnungszwangswirt-
pchaft und lUber ein soziales Miet- und Wohnrecht vom
23, Juni 1960 (BGBlL. I S. 389), das sogenanntc Abbaugesetz,
neu geschaffenen § 29 a 1. BiietG die Grundlage entzogen
worden. § 29 a regelt ausdriicklich und allein einmalige
Leistungen an den Vermieter, die mit Riicksicht auf die
Vernictung crbracht werden. Er erklért sie grundsdétzlich
fiir unzulédssig und bewtimmt in den Abs. 2 -« 4 (in der
Berliner Fasoung in den Abgitzen 2 und 3) die Ausnahmen.
Bs kann dahinstchen, ob diescr Aufbau der Vorschrift nicht
von vornherein eine Erweiterung der vom Gesetzgeber zuge-
lassenen Ausnahmen vom Verbot der Abstandszahlungen an
den Vermicter ausschlieBt. Auf jeden Fall fHllt auf, daf
dic Frage der ZulHdssigkeit ciner Abstandszahlung an den
weichenden Vermieter, dic nicht nur die Rechtsprechung,
gondern auch das Schrifttum beschiftigt hatte (vgl.
Roquectte ZMR 1958, 341), bei dieser Gelegenheit nicht
ausdricklich geregelt worden ist. Das ist indessen kein
Zufall oder kein Verschen, wie dic Entstehungsgeschichte
der Vorschrift zeigt.



Bei der Vorberecitung des Abbaugesctzes war die Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofes zur Frage der Abstands-
zahlungen an den weichenden Grundstiickscigentiimer dem
Gesetzgeber bekannt. Die Regierungsvorlage sah folgende
Fassung vor (BTDr Nr. 1234 der 3. Wahlperiodc, S. 31):

(1) Bei preisgcbundenem Woiiraum sind cinmalige
Leistungen an den Vermieter, dic durch oder
fiir den Micter vertraglich erbracht werden,
unzuliissig, soweit dic Leistungen oder ihr
Wert zuziiglich des vierfachen Jahresbetrages
einer dancben vereinbarten laufenden Miete
den vierfachen Jahresbetrag der preisrocht-
lich zuldgaigen Micte iibersteigen; ist der
preisgebundenc Wohnraum bis 20. Juni 1948
bezugsfertig geworden, so tritt an dic Stelle
der preisrechtlich zuldssigen diec Miete, dic
im Falle ihrer Verecinbarung nach § 3 als ge-
nchnigt gelten wiirde. § 29 Abs. 1, 3 bleibdbt
unberiihrt.

(2) Lbsatz 1 Satz 1 gilt nicht, soweit

1. der Vermieter die Leistung bestimmungs-
gendB fir die in § 29 Abs. 2 Satz 1
Nr. 1 - % bezeichneten Zwecke an ¢inen
bisherigen Micter weitergibt, oder

2. dic Leistung bestimmungsgemiédl dazu ver-
wendet wird, -fir einen Vermietcr, der
den Mietraum selbst benutzt hat, Ersatz-
raum zu schaffen oder insland zZu sotzen
oder Aufwendungen fiir diesc Zviecke aus-
zugleichen oder die cinem solchen Vor-
mieter entstehenden Umzugskosten auszu-
glecichen.

In der amtlichen Begriindung zu diesem Vorschlag (aa0 $8.83)
wird ausgefiihrt, dice Froge der Zulédsgigkeit einmaliger,
ncben der laufenden Miete erbrachter Leistungen bedtirfe
dringend der Klirung. Zunehmend werde in der Offentilich-
keit dariber geklagt, daB die Vermieter sogenanntec Bau-
kogtenzuschiisse forderten, dic in Wahrheit mit der Bau-
finanzicrung nichts zu tun hiitten, sondern eine mittcl-
barc Micterhohung bcdecuteten. Zu der Regelung des Abs.2
ir. 2 sei auf das Urteil BGHZ 26, 78 hinzuweisen, dessen
Rechtsansicht zum Teil iibernommen worden sei.



Dic Einschrénkung des Intwurfs gegeniiber dieser Recht-
sprechung bestand darin, daB nur Zahlungen, dic der Beschaf-
fung von Ersatzraun und zur Bestrecitung der Unzugskosten
des Vermicters dienten, zuldissig sein sollten (vgl. dazu
§ 29 Abs. 2 Nr. 2 und 3 1. BMictG), nicht aber soweit
¢s sich um einen Ausglcich fiir Aufwendungen und Instand-
setzungen des Vermieters fiir dic vermieteten Raume handelte
(vgl. § 29 Abs. 2 Nr. 1 1. BMietG).

Auch in diesem eingeschriénkten Umfang ist indesscn
die vorgeschene Zulassung von Abstandsgahlungen an den
weichenden Vermicter nicht Gesetz goworden. Wiéhrend der
Vorschlag decs Abs. 2 Nr. 1 des Entwurfes in die endgiiltige
Passung cingogangen ist (vgl. § 29 a Abs. 3 1. BMictG
bzw. § 29 a Abs. 2 1. BMietGB) und auch die Regclung dcs
Abs. 1 jedenfalls in den Grundziigen vom Gesetzgeber {iber-
nommen vurde (vgl. § 29 a Abs. 2 1. BMietG), fiel der
Abs. 2 Nr. 2 des Entwvurfes corsatzlos weg. Dic Folgerung
ist deshalb zwingend, daBl der Gesctizgeber, dem die Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofes bekannt war, fiir die
Zukunft Abstandszahlungen an den weichenden Vermieter
generell nicht mehr zulassen wollte. Das liegt um .so
niher, als § 29 a in der Gesctz gewordenen }Passung auch
sonst gegeniiber dem Regierungsentwurf die Zuldssigkeit
von Abstandszahlungen an den Vermieter cingeongt hat.

Dic Vorschrift laBt ndmlich nur Mictvorauszahlungen und
Micterdarlchen, nicht aber verlorenc Zuschiisse zu

(Abs. 2 der im Bundesgebict geltenden Fassung und Abs. 2
der in Berlin gcltonden Fassung = Abs. 3 der im Bundes-
gebict geltenden Fassung), und sie verlangt in jedem

Falle dic Verwendung des Zuschusses fiir Instandsctzungen,
Instandhaltungen oder neuzcitliche Ausgestaltung des
Wohnraums. Der Beriicksichtigung dieser Regelung in Abs. 2
dez im Bundesgebict geltcnden Fassung stcht nicht entgegen,
dafl diesc Bestimmung in Berlin nicht gilt, da es sich inao-
weit nur um die Ermittlung der beim Erlufl der Vorschrift
nafgcbenden gesctzgeberischen Absichten handelt.
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Schliefllich kann nicht unberiicksichtigt bleiben, da3
§ 20 a Abs. 3 1. RBilietGB (= Abs. 4 1. BMietG) zwar einen
Hinweis auf § 29 Abs. 1 1.BMiet(B enthdlt und diese Bestim-~
nmung, dic dic Zulissigkeit von Finanzierungsbheitrigen
regelt, fir weiterhin anwendbar erkldrt, daBl aber ein Hinweis
auf § 29 Abs., 2 1. BMictG fehlt. Angesichts der Recht-
sprechung des Bundcsgerichtshofes hidtte nichts niéher ge-
legen, als einen Hinweis auf die - gegebenenfalls - ent-
sprcchende Anwendbarkeit dieser Vorschrift zu geben,
nachden im Regicrungsentwurf einc ausdriickliche Regelung
in Sinne der Rechtsprechung bereits vorgeschen war. Die
Auffassung von Holtgrave (Neuos Miet- und Wohnrecht,
1960 Ann. 21 zu § 29 a 1. BMietG = Seite 163), dic Ver-
weisung auf § 29 Abs. 2 sei nur deshalb unterlassen wor-
den, weil diese Vorschrift sich nach ihrem Wortlaut nur
auf Abstandszahlungen an den weichenden Mieter beziceht,
wihrend § 29 a lediglich die Regelung der Abstandszah-
nicht iiberzeugend. Sie 1ldBt die dargestellte Entstehungs-
geachichte der Vorschrift auBer acht.

3. Dic Zahlung der 1500 DM an die Beklagte war deshald
unzulédssig. Sie ist nach § 30 Abs. 3 Satz 1 1. BMietGB
zuriickzuzahlen., Eine Verjdhrung ist nicht eingetreten.

Der Kliiger hat den Rtickzahlungsanspruch bereits mit dem
an 17. Oktober 1963 zugestellten Zahlungsbofehl (§ 209
Abs., 2 Nr. 1 BGB) geltend gemacht. Dic Verjihrung begann
aber nach § 30 Abs. 3 Satz 1 1. BMietGB erst mit der Be-
endigung des Mietverh#ltnisses am 1., September 1963.
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ITI.

Die Revision war deshald zuriickzuweisen. Die Kosten-
entscheidung ergibt sieh aus § 97 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Mezger Dr. Weber

Normann Braxmaier
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