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Nachschlagewerk: ja

Amtliche Sammlung: nein
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I. BundesmietenG § 29 a; BGB § 536

Das preisrechtliche Verbot des § 29 a I. BundesmietenG be-

trifft nicht einmalige Zuschuisse des Mieters, wenn der Ver-
mieter sie auf Wunsch des Mieters zu Instandsetzungsarbei-
ten in der Mietwohnung verwendet, auf die der Mieter nach

§ 536 BGB keinen Anspruch hat.

I. BundesmiectenG §§ 29 a, 30 Abs. 3 S. 2

Die YQ€jahrungsregelung des § 30 Abs. 3 S. 2 I. Bundesmie-
teﬂ%ﬁ%uch fiir solche nach § 29 a I. BundesmietenG verbo-
tenen Zuschiisse, die der Mieter schon vor dem Inkrafttre-
ten des § 30 Abs. 3 S. 2 I. BundesmietenG geleistet hatte.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 20. April 1966 unter Mit-
wirkung des Scnatsprésidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Messner und Mormann

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der RBeklagten wird das Urteil
des 10. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Diis—
seldorf vom 13. Dezember 1963 aufgehoben, so-
weit es zum Nachteil der Beklagten erkannt hat.

In diesem Umfange wird die Sache zur anderwei-
ten Verhandlung und Entscheidung, auch iliber die
Kosten der Revision, an das Berufungsgericht
zuriickverwiesen,

Von Rechts wegen

Tatbestands

Die Beklagte vermietete dem Kléiger in ihrem Hause
vl oy, G-t rotc @, einem Altbau,
eine preisgebundenc Zweizimmerwohnung fir die Zeit ab
1. Mirz 1961. Die vereinbarte Miete betrug 65 DM mo-~
natlich. Die Schonheitsreparaturen sollte der Kléger
tragen. Auf Verlangen der Beklagten leistete er ihr
vor seinem Einzuge eine einmalige Zahlung, deren Hohe
die Beklagte auf 1 000 DM, der Klédger auf 1 100 IM an-
gegeben hat. Nach Darstellung der Beklagten wurde die-
ser Betrag im Einvernehmen mit dem Kliger fiir die Her-
richtung und Sduberung der Wohnung verwandt,

Der Klédger hdlt die vor dem Eezug der  Wohnung go-
lceistete Zahlung sowie die vereinbarte Miete fiir preis-—

JLaw — Gesetze und Urteile Available on the
B Egsteg(l)%se t (mobile App) D App Store
. er esetze JLaw — fiir Android JLaw — fiir iOS

Uber 100.000 Urteile

WWW.prinz.law

1, Yony SIOMUIE]

ElIS]

$38 OUYIN "} B8 §§ YOBU YURQUIIL(] S[E PUIS SUN[UILIBSS[IA}I) JOP

zZnyo


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

- 3 -

rechtlich unzulédssig. Mit seiner Klage hat er beantragt,
die Beklagte zur Riickzahlung eines Teilbetrages des ge-
leisteten Zuschusses in Hohe von 950 Tk sowie eines wei-
teren Betrages fiir zuviel gezahlte Miete zu verurteilen.

Das Landgericht hat durch Teilurteil nur iiber den
Anspruch des Kldgers auf Riickzahlung seiner einmaligen
Leistung entschieden. Es hat dem Klidger 391,65 Tii zuer-
kannt und ihn mit der Mehrforderung abgewiesen.

Auf die Berufung des Kligers, der seine Forderung
wegen des einmaligen Zuschusses im Rerufungsrechtszuge
auf 1 100 DM nebst Zinsen erweitert hatte, hat das Ober-
landesgericht ihm unter Zurickweisung seiner weiterge-
henden Berufung 1 000 DM nebst Zinsen zugesprochen. Die
Berufung der Beklagten hat es zurilickgewiesen.

Mit der vom Oberlandesgericht zugelassenen Revision
verfolgt die Beklagte ihren Antrag auf vollstédndige Ab-
weisung der Klage weiter. Der Klidger beantragt die Zu-
rickweisung der Revision.
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Die Revision ist begriindet.

l. Allerdings kann die von der Beklagten erhobene
Verjahrungseinrede gegeniiber dem vom Kldger geltend ge-
machton Anspruch auf Riickzahlung der einmaligen Leistung, i
der auf §§ 29 a, 30 Abs. 3 Satz 1 I. EMG gestiitzt wird,
entgegen der Ansicht der Revision nicht durchgreifen.

Wie das Berufungsgericht zutreffend dargelegt hat, ist
die Verjdihrung des Anspruchs des Mieters suf Riickforde-

|
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rung einer nach § 29 a I. FPMG unzulidssigen Leistun; in
§ 30 Abs. 3 Satz 2 7. HiG geregelt. Nach dieser Vorschriit
ist Verjdhrung bisher nicht eingetreten.

a) Die Revision meint, diese Vorschrift beruhe uuf
einem "gesetzesredaktionellen MiBverstidndnis® und will
damit offenbar geltend machen, daB sie liberhaupt nicht
anwendbar sei, wenn der Absicht des Gesetzgebers Rech-
nung getragen werde. Die Revision irrt indessen in der
Annahme, es liege ein Redaktionsversehen des Gesetzge-
vers vor. § 30 Abs. 3 I. EMG ist durch Art. VII des Ge-
setzes zur Anderung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, an-
derer wohnungsbaurechtlicher Vorschriften und iber die
Riickerstattung von Baukostenzuschiissen vom 21. Juli 1¢61
- BGBL I 1041 - (im folgenden: Wohnungsbauiinderungsge-
setz = WoBauindG) eingefiigt worden. Art. VII beruht,
ebenso wie Art. VI, in dem die "“Riickerstattung verlo-
rener Zuschiisse" geregelt ist, auf Jer Initiuctive 3es
Rechtsausschusses des Deutschen Bundestages. Die ke-
stimmungen iliber die Ruckzuahlung zulidssizer verloron - »
Zuschisse (Art. VI), insbesondere die fiur den Riicisuln-
lungsanspruch aufgestellte Verjihrungsregelung (irt. VI
§ 4) machte nach Auffassung des Rechtsausschusses eine
Anpassung der Bestimmungen iUber die Verjdhrung bei un-
zuldssigen Zuschiissen (§ 28 Abs. 3 I. WoBauG = Art. IV
Nr. 1 WoBauhndG; § 50 Abs. 4 II. WoBauG = Art. I Nr. 10
WoBauindG; § 30 I. BMG = Art. VII WoBaukndG) erforder-
lich. Nach diesen Bestimmungen begann die VerJdhrung
der Anspriiche auf Rilckzahlung unzuléssiger Zuschisse
in allen Féllen mit der Leistung der Zuschiisse, widhrend
nach Art. VI § 4 WoBauindG die Anspriiche auf Riickerstat-—
tung zuldssiger Zuschilsse erst von der Beendigung des
Mietverhdltnisses an verjdhren sollte. Im schriftlichen
Bericht des Rechtsausschusses an den Deutschen Bundest:,-

(3
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ist dazu ausgefithrt (Bericht des Abgeordneten Dr. Czaja
zu Drucksache 2704 - 3., Wahlperiode - S. 4 unter Nr. 4):
"Die ... Fassung (des Art. VI § 4) machte auch eine An-
derung des § 50 des II. WoBauG, des § 28 des I. WoBauG
und des § 30 des I. BMG erforderlich, um bei illegalcn
Zuschussen fir offcntlich gefdrderte und andere Wohnun-

gen_deren Mieter nicht schlechter zu stellen'. Ferner
war fir den Gesetzgeber ausschlaggebend, daB sich das
Verbot illegaler Baukostenzuschilsse in der Praxis gerade
deshalb nicht bewdhrt hatte, weil sich die Mieter hiufig
gescheut hatten, den Fortbestand des Mietverhdltnisses
durch die Geltendmachung ihres Riickforderungsanspruchs
(vor dessen Verjdhrung und somit in der Regel vor REe-
endigung des Mictverhdltnisses) zu gefidhrden (vgl. die
Stellungnahme der Bundesregierung in BVerfGE 18, 70, 77)-.
Es kann hiernach nicht zweifelhaft sein, daB § 30 Abs. 3
Satz 2 I. IMG der erklédrten Absicht des Gesetzgebers und
demit seiner bewuBten, die Gerichte bindenden Intuchei-
dung fiir eine bestimmte rechtspolitische Losung ent-
spricht.

b) Kbensowenig kann der Revision zugegeben werden,
daB § 30 Abs. 3 Satz 2 I. BMG der Vorschrift des Art. VI
§ 6 WoBauAndG widerspreche. Es trifft allerdings zu, daB
nach dieser Bestimmung die §§ 1 - 5, mithin auch die Ver-
jihrungsregelung des § 4 nicht filr verlorene Zuschiisse
gelten, "dic wegen ihrer Unzuléssigkeit nach anderen
Vorschriften zuriickzuerstatten sind". DaB filr diese Fas-
sung jedoch allein gesetzestechnische Griinde maBgebend
waren, ist gerade bei Beriicksichtigung der erwihnten
Ziele des Gesetzgebers offensichtlich. Der Gesetzgeber
hdtte zwar in jenen "anderen Vorschriften" auf Art. VI
§ 4 WoBauAndG verweisen konnen, zog es aber der besse-
ren Ubersichtlichkeit halber vor, die Verjahrung je-
vieils in unmittelbarem Zusammenhang mit den Vorschriften
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iiber die Riickzahlung illegaler Baukostenzuschiisse zu re-
geln. Art. VI § 6 WoBauindG dient sonach, soweit er die
Anwendung des § 4 auf illegale Zuschiisse ausschlieBt,
allein der Klarstellung und will nicht, wie die Revision
meint, dariiber hinaus bestimmen, daB fiir die Verjdhrung
der Erstattungsanspriiche aus illegalen Zuschiissen inhalt-
lich eine andere als die in § 4 fiir die Anspriiche auf
Riickerstattung legaler Zuschusse aufgestellte Regel gel-
ten solle.

c) Die Revision erhebt ferner verfassungsrechtliche
Bedenken: Fiir Anspriiche, die, wie im vorliegenden Falle,
schon vor dem Inkrafttreten des Wohnungsbaudnderungsge-
setzes entstanden seien, habe die einjéhrige Verjdhrungs-
frist schon von der Leistung des unzuliéssigen Zuschusses
an zu laufen begonnen (§ 30 Abs. 1 Satz 2 I. BMG); werde
§ 30 Abs. 3 Satz 2 I. EMG auf solche Anspriiche angewendet,
so bedeute das eine unzuliédssige Riickwirkung des Gesetzes
und eine nachtrégliche Beschridnkung der Vermieter in
ihren bereits erworbenen Anwartschaftsrechten.

Auch darin kann der Revision nicht gefolgt werden.
Eine dem Grundsatz der Rechtssicherheit und damit dem
verfassungsrecht}ich garantierten Rechtstaatsprinzip

widersprechende Riickwirkung des § 30 Abs. 3 Satz 2 I. IMG ldge

nur dann vor, wenn er auf bereits verjdhrte und daher in
Naturalobligationen umgewandelte Anspriiche angewandt wiir—
de. Nur darin widre ein riickwirkender Eingriff in Tatbe-
stdnde zu erblicken, die rechtlich schon endgiiltig ge-~
regelt und abgeschlossen waren, und die nachtrigliche
Beseitigung einer Rechtsposition, die der Vermieter be-
reits erworben hatte und auf deren krhaltung er vertrauen
durfte (BVerfGE 18, 70, 80 f). Anders ist es aber, wenn,
wie im Falle des § 30 Abs. 3 Satz 2 I. HIG, eine beste-
hende Regel iiber die Verjihrung wihrend des Laufes der
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Verjéhrungsfrist durch eine neue, dem Schuldner ungiin-
stigere ersetzt wird (vgl. BVerfGE aa0 S. 84). Im ub-
rigen steht bei § 30 Abs. 3 Satz 2 I. BMG dessen Anwen-
dung auf bereits verjdhrte Anspruche iiberhaupt nicht

in Prage (vgl. BVerfGE aa0Q S. 82), so daB diese Bestim-
mung aus verfassungsrechtlichen Griinden, auch abgesehen
von den besonderen Verhiiltnissen des vorliegenden Falles,
nicht zu beanstanden ist,

2. Veltere Angriffe dexr Revision richten sich gegen
die Annahme des Berufungsgerichts, die von dem Klédger
vor seinem Einzug in die unstreitig der Preisbindung un-
terliegende Vohnung geleistete Zahlung, die nur 1 000 DM
und nicht 1 100 DM betragen habe, miisse die Beklagte
wieder zuriickerstatten, weil diese Leistung nach § 29 2
I. m1G unzulédssig gewesen sei und der Klidger sie deshalb
nach § 30 Abs. 3 Satz 1 I. BMG zuriickfordern kinne.

a) Keinen Erfolg haben kann die auf dic Ansicht
von Roquette (Bundesmietengesetz 3. Aufl. I. EMG § 29 a
Nr. 7 bis 10, S. 457 f) gestiitzte Riige, die Bestimmung
des § 29 a I. BMG sei "praktisch unanwendbar", so daB
alle nach dem 1., Juli 1960 geleisteten einmaligen Zu-
schiisse des Mieters an den Vermieter preisrechtlich zu-
.lédssig seien.

Zu diesem Ergebnis glaubt Roquette, auf Grund fol-
gender Uberlegungen gelangen zu milssen: Ein VerstoB ge-
gen § 29 a Abs. 1 I. BMG habe nach § 134 BGB die Nichtig-
keit des Erfiillungsgeschdftes zur Folge. Daraus ergebe
sich wiederum die Nichtigkeit des Verpflichtungsgeschif-
tes, weil ein Vertrag, der den Anspruch auf eine verbo-
tene Leistung begriinden solle, auf eine rechtlich unmnig-
liche Leistung gerichtet und daher nach § 306 EGB nichtig

’
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sei, Da sonach seit dem 1. Juli 1960 eine Vernflichtung
zur Leistung eines verbotenen Zuschusses rechiswirksam
nicht mehr begriindet werden konne, fehle es stets an
einer "vertraglichen Verpflichtung", von der das Verbot
in § 29 a Abs.i I. BMG abhéngig sei.

Dieser Auffassung kann nicht beigetreten werden. Sie
geht an Sinn und Zweck der Verbotsvorschrift des § 29 a
Abs .11, EMG vorbei, durch die eine Umgehung der Mietpreis-
vorschriften auf dem Wege sogenannier mittelbarer Miet-~
erhchungen ausgeschlossen werden soll. s ist zwar rich-
tig, daB die Hingabe eines nach § 29 a I. BMG unzulissi-
gen Zuschusses nach § 134 BGB und demzufolge das Ver-
sprechen einer solchen Leistung nach § 306 BGB nichtig
sind. Damit wird aber das Verbot des § 29 a Abs. 1 I, EiG
nicht gegenstandslos. DaBl es nur Leistungen erfafit, die
"guf Grund vertraglicher Verpflichtung" erbracht werden,
besagt noch nicht, dafl es sich hierbel um rechtswirksame
Verpflichtungen handeln misse. Mit dem Merkmal der "ver-
traglichen Verpflichtung" wollte der Gesetzgeber, wie
die Entstchungsgeschichte der Vorschrift zeigt, nur den
Gegensatz zu freiwilligen Leistungen des Mieters, die
dem Verbot nicht unterstellt werden sollten, kennzeich-
nen (vgl. die amtliche Begriindung zur Regierungsvorlage,
abgedruckt bei Fischer~Dieskau/0Oschmenn/Pergande/Wormit,
Das Bundesmietrecht I. BIG § 29 a Vorbem.). Die Voraus-
setzung der "vertraglichen Verpflichtung" ist sonach le-
diglich im Sinne dieses Gegensatzes zu verstehen, Diese
Auslegung hiélt sich im Rahmen des allgemeinen Sprachge-
brauchs, der mit dem Begriff der "“vertraglichen Ver-
pflichtung" nicht stets das Ergebnis einexr Vereinbarung
im Sinne einer wirksamen Verpflichtung bezeichnet, son-~
dern damit auch den - rechtlich wertfreien - Vorgang
beschreibt, durch den eine Verbindlichkeit erst begriin-



-9 -

det werden soll, ndmlich das Versprechen einer Leistung.
Deshalb trifft es auch nicht zu, daBl hiermit, wie Roquette
(220 Nr. 10) meint, das fragliche Tatbestandsmerkmal im
Vege der Auslegung eliminiert wird.

b) Der Revision kann auch nicht in ihrer Ansicht ge-
folgt werden, da8 die Leistung des Kliégers gemidB § 29 a
Abs. 4 in Verbindung mit § 29 Abs. 1 I. BMG zuldssig ge-
wegen sei. Von vornherein scheidet die Annahme aus, dal3
es sich bei den von der Beklagten durchgefiihrten Renovie-
rungsarbeiten um den Neubau, den Wiederaufbau oder die Er
weiterung einer Wohnung handelte, Das macht auch die Re-~
vision richt geltend. Die durchgefiihrten Instandsetzungs-
arbeiten konnen aber auch nicht als "Wiederherstellung"
einer Vohnung im Sinne des § 29 Abs. 1 I. G angesehen
werden. Den Begriff der Wiederherstellung - wie auch die
erwihnten anderen, in § 29 Abs. 1 I. EMG verwendeten Be-
griffe - hat der Gesetzgeber des Ersten Bundesmietenge-
setzes dem schon wesentlich friiher in graft getretenen
Ersten Wohnungsbaugesetz entnommen (vgl. Fischer-Dieskau/
Oschmann/Pergande/Wormit aa0 § 29 Anm. 2; Roquette aal
§ 29 Nr. 17). Es wird deshalb allgemein angenommen, dafB
fiir die Begriffsbestimmung die in § 2 der (zum Ersten
Vohnungsbaugesetz erlassenen) Ersten Berechnungsverord-
nung und - im Falle von BaumafBnahmen, die nach dem Zweiten
¥ohnungsbaugesetz zu beurteilen sind - in den §§ 16, 17
II. WoBauG enthaltenen Umschreibungen mafigebend sind.

!

Die Revision meint hierzu, ein solches Verfahren er-
scheine "rechtsstaatlich nicht vertretbar", weil sich
eine derart weitgehende Sozialbin’ung des Althauseigen-
tums jedenfalls fiir den hier in Frage stehenden Zeitraum
zumindest praktisch als Sonderopfer auswirke und es des-
halb nur auf Grund einer eindeutigen gesetzlichen Grund-

L}
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lage gestattet sei, dem Althauseigentiimer derartige Bin-
dungen aufzuerlegen. Bei dieser Riige 1dBt die Revision
die Vorschrift des § 100 II. WoBauG auBer acht. Sie
lautet:

"Soweit in Rechtsvorschriften auBerhaldb dieses
Gesetzes die in §§ 2, 5, 7, 9 bis 17 bestimmten
Begriffe verwendet werden, sind diese Begriffs-
bestimmungen zugrunde zu legen, sofern nicht in
jenen Rechtsvorschriften ausdriicklich etwas an-
deres bestimmt ist".

Diese Vorschrift bezieht sich auf alle beim Inkrafttreten
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, d.h. am 1. Juli 1956

(§ 126 1I. WoBauG), vorhandenen Rechtsvorschriften, also
insbesondere auch auf das Erste Bundesmietengesetz und
hat insoweit die Bedeutung einer "authentischen Inter-
pretation" der dort verwendeten Begriffe (Fischer-Dies-
kau/Pergande/Schwender, Das Zweite Wohnungsbaugesetz

§ 100 Anm. 1). Sie gilt zwar grundsiétzlich nicht fiir die
unter dem zeitlichen Geltungsbereich des Ersten Wohnungs-
baugesetzes oder noch davor geschaffenen Vohnungen (Fi-
scher-Dieskau/Pergande/Schwender aa0), muB aber nach
ihrem Sinn und Zweck auch auf diese angewendet werden,
wenn, wie im vorliegenden Falle, an einer schon vor der
Geltung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes geschaffenen Woh-
.nung nach dem 1. Juli 1956 bauliche MaBnahmen vorgenommen
werden und zu entscheiden ist, ob diese MaBnahmen die
Voraussetzungen der in § 29 Abs. 1 I. HMG niedecrgelegten
Begriffe erfilllen. Die Bestimmung des hier in Frage ste-
henden Begriffes der "Wiederherstellung" ist daher dem

§ 16 Abs. 2 II. WoBauG zu entnehmen. Danach ist unter
"Wiederherstellung eines beschiéddipsten Gebdudes" zu ver-
stehen: "das Schaffen von Wohnraum ... durch BaumaBinahmen,
durch die die Schiden ganz oder teilweise beseitigt wer-
den", und zwar auch durch solche Baumafinahmen, "durch die
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auf die Lauer zu Viohnzwecken nicht mehr benutzbarer Raum
wieder auf die Dauer benutzbar gemacht wird". Die Voraus-
setzungen dieser Bestimmung sind hier aber deshalb nicht
erfullt, weil es sich bei den von der Reklagten durchge-
fliihrten Reparaturarbeiten um Schdden handelte, die infol-
ge Abnutzung oder Alterung entstanden waren. In einem
solchen Falle gilt ein Gebdude nach § 16 Abs. 4 II. WoBauG
nicht als beschiddigt; die Beseitigung solcher Schéden ist
nicht "Wicederherstellung eines beschddigten Gebdudes" im
Sinne des Abs. 2 aal.

Auch die Annahme, daBl die Klédgerin die Wohnung im
Sinne des § 29 Abs. 1 I. BMG in Verbindung mit § 17 II.
WoBauG "ausgebaut" habe, ist nicht gerechtfertigt. Zwar
gilt als "Ausbau eines bestehenden Gebdudes" auch der
"unter wesentlichem RBauaufwand durchgefilhrte Umbau von
Wohnraumen", jedoch nur dann, wenn diese Wohnr#dume "in-
folge Anderung der Wohngewohnheiten nicht mehr fiir Wohn-
zwecke geeignet sind" und der Umbau der Anpassung an die
verdnderten Wohngewohnheiten dienen soll (§ 17 Abs. 1
Satz 2 II. WoBauG). Hierzu hat die Beklagte nichts vor-
getragen, so dafl der erkennende Senat nicht davon aus-
gehen kann, diese Voraussetzungen hiitten vorgelegen.

c) Dic Anwendung der §§ 29 a, 30 Abs. 3 I. EMG
unterlicegt aber einem anderen, von der Revision unter dem
hier nicht zutreffenden Gesichtspunkt der Arglist be-
riuhrten Bedenken.

Wie sich aus der Amtl. Begrilndung zur Regierungsvor-
lage unddem Bericht des FBundestagiausschusses ergibt, soll-
te die Vorschrift des § 29 a I. BMG verhindern, daB bei
Neuvermietung preisgebundenen VWohnraums sogenannte Ab-
standszahlungen gelcistet wurden und dadurch eine mittel-

t
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bare Mieterhthung eintrat. Zweck der Vorschrift, einer
preisrechtlichen Bestimmung, war also, dem Vermieter die
MOglichkeit zu nehmen, praktisch eine hthere Miete als
die preisrechtlich zuldssige durch Vereinbarung einer
sogenannten Abstandszahlung zu erreichen. Dieser Zweck
des Gesetzes hat in seiner PFassung nur unvollkommen Aus-—-
druck gefunden. Um dem Sinn der Vorschrift gerecht zu
werden, mufl eine wirtschaftliche Betrachtungsweise ange-
wandt werden. Dabei ist von dem hier zu beurteilenden
Sachverhalt auszugehen:

Vermietet war eine aus zwei Zimmern bestehende Alt-
bauwohnung, fur die eine Miete von 65 DM monatlich ver-
einbart war, deren preisrechtlich zulﬁssige Miete nach
der Berechnung des Klédgers jedoch nur 34,88 DM monatlich
betrug. Der Klidger will eine Miete nur in der von ihm
angegebenen Hhe bezahlen und fordert die fur ein Jahr
angeblich iliberzahlte Miete mit der Klage zurick. Inso-
weit ist der Rechtsstreit noch im ersten Rechtszuge an-
hdngig. Fur den Revisionsrechtszug ist deshalb davon aus-
zugehen, daB die monatliche Miete nur 34,88 DM betrigt.
Angesichts dieser geringen Miete dlirfen die Anforderun-
gen an den Zustand der Wohnung, fir den der Vermieter
einzutreten hat (vgl. § 536 EGB), nicht iiberspannt wer-
den (vgl. Mittelstein, Die Miete 4. Aufl. § 39 1 S. 243;
RGZ 90, 65, 67).

Hitte der Kliiger die 1 000 DM nicht gezahlt, die
zur Uberholung der Wohnung verwandt werden sollten und
nach der Bechauptung der Beklagten dazu auch verausgabt
wurden, so hédtte die Kldgerin siceerlich auf ihre Kosten
nur diejenigen Arbeiten durchfiithren lassen, die erfor-
derlich waren, um den vertragsmifiigen Gebrauch der Woh-
nung im Sinne des § 536 BGB zu ermdglichen. Mit Riick-
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sicht darauf, daB es sich um eine besonders billige Alt-
bauwohnung handelte, besteht kein Anhalt fir die Annahme,
daB diese Arbeiten den Betrag von 1 000 DM erfordert hit-
ten. Mufte also die Beklagte dem Kléger die vollen 1 000 Iu
zuriickzahlen, so wiirde das zu dem Ergebnis fiihren, daf

sie auf ihre Kosten dem Kl&ger eine vollstdndig renovier-
te Wohnung zur Verfiigung gestellt hdtte, obwohl sie dazu
nicht verpflichtet war und hierzu auch nicht den Willen
hatte. Im Ergebnis wiirde alsc der Kléger einen Vorteil er-
reichen, der ihm nach Sinn und Zweck der Vorschrift des

§ 29 a I. EMG nicht zukommen sollte.

Diese Erwidgung zeigt, daB es geboten ist, dags Ge-
setz einengend 2zu interpretieren und es nur auf die Fdlle
anzuwenden, die es nach dem Willen des Gesetzgebers, wie
er in der Amtlichen Begriindung und im Bericht des Bundes-
tagsausschusses zum Ausdruck gekommen ist, treffen soll.
Das vom Gesetzgeber miBbilligte Ergebnis, dessen Verhin-
derung die Vorschrift dienen soll, daB namlich durch eine
Abstandszahlung an den Vermieter die preisrechtlich zu-~
ldissige Miete ungerechtfertigt erhoht wird, tritt jeden-
falls dann nicht ein, wenn die Zahlung des Mieters von
dem Vermieter dazu verwandt wird, um die Wohnung auf
Wunsch des Mieters in einen Zustand zu versetzen, der
besser ist, als der Mieter ihn nach § 536 EGB verlangen
kann. Es kann fur die rechtliche Beurteilung keinen Un-
terschied machen, ob der Mieter, der einen besseren zZu-
stand der Wohnung winscht, als er ihn nach dem Gesetz zu
beanspruchen hat, selbst die hierfiir erforderlichen Ar-
beiten durchfilhren laB8t und den dafiir erforderlichen PRe-
trag unmittelbar an die von ihm Lrauftragten Handwerker
bezahlt oder ob er eine Zahlung an den Vermieter leistet
und dieser seinerseits die Vornahme der Arbeiten veran-
laflt. Die zweite MOglichkeit wird sogar oftmals deshalb

*
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fir den Mieter vorteilhafter sein, weil der Vermieter
eher in der Lage ist, Handwerker zu beschaffen und mit
ihnen ginstigere Preise auszuhandeln.

d) Dic Beklagte hat dariiber hinaus auch geltend ge-
macht,; dal sie eine "Flurwoche" fiir den Klédger iibernom-
men habe und daB ihr hierfir 20 TH zusté&nden. Soweit
in dem gezahlten Betrag von 1 000 DM auch der Betrag von
20 DM fir die Ubernahme der "Flurwoche" enthalten sein
sollte, was das Berufungsgericht nicht gepriift hat,
wilrde sich jedenfalls insoweit ein Rickforderungsanspruch
des Kliéigers nicht auf § 29 a I. EMG stiitzen lassen.

3. Wird von der Auslegung des Gesetzes ausgegangen.
die der erkennende Senat fir richtig hdlt, so kann eine
Entscheidung in der Sache selbst noch nicht ergehen.,
weil weitere tatséichliche Feststellungen erforderlich
sind. Es bedarf der Prifung, welche Arbeiten die Be-
klagte ohnehin hdtte durchfihren lassen mussen, um die
Vohnung dem Kldger in einem zu dem vertragsméiigen Ge-
brauch geeigneten Zustand zu uberlassen, und welche Ko-
sten die dariber hinausgehenden Arbeiten verursacht ha-
ben. Diese Kosten gehen zu Lasten des Kldgers. Die Be-
klagte braucht daher den Betrag von 1 000 IM nur inso-
veit an den Kl&dger zuriickzuzahlen, als die von dem Kl&-
ger zu tragenden Aufwendungen den Betrag von 1 ooo Dl
nicht crreichen.
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Das angefochtene Urteil muB cdeshalb, soweit es zum
Hachteil der Beklagten erkennt hat, aufgehoben und dic
sache in diesen Umfange zur neuen Verhandlung und Int-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen wer-
den. Diesem ist auch die Entscheidung iliber die Kosten
der Revision iibertragen worden, weil sie von der ¥ndent-
scheidung in der Sache selbst abhangt.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl

Dr. Messner Mormann
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