Nachschlagewerk: Ja

II. WoBauG § 87 a

Seit Inkrafttreten des § 87 a II. WoBauG ist der Ver-
mieter von Wohnungen, die aus Wohnungsfiirsorgemitteln
gefordert worden sind und an denen ein Wohnungsbe-
setzungsrecht des Forderers besteht, auch beim Ab-
schlufl neuer Mietvertrdge berechtigt, die Kosten-
miete zu verlangen, auch wenn im Fdrderungsvertrag
eine niedrigere Miete festgelegt ist.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 16. September 1970
unter Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Haidinger
sowie der Bundesrichter Dr. Messner, Mormann, Braxmaier
und Dr. Hiddemann

flir Recht eckannt:

I. Auf die Revision des Beklagten wird
‘ unter Zurtickweisung des Rechtsmittels
im lbrigen das Urteil des 1. Zivil-
senets des Oberlandesgerichts Karlsruhe
von 15, Januar 1969 dahin gedndert:

1. Der Beklagte wird verurteilt, mit
einem vom Kldger benannten Lendes-
bediensteten einen HHietvertrag iliber
die im Erdgeschofl des Wohnhauses
VR, DElh:trate W gelegene
2-Zimmerwohnung zu den im Vertrag
vom 17. QOktober 1955 vereinbarten
Bedingungen und zu keinem hoheren
Mietzins als zu der sich aus § 87 a
Abs. 2 des Zweiten Viohnungsbaugesetzes
ergebenden Kostenmiete abzuschlieflen.

2. Der Beklagte wird verurteilt, an
den {liger 1 000 DIf nebst 4 % Zinsen
hieraus seit 15. Januar 1966 zu
zahlen., '
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3. Der Beklagte wird verurteilt, an
den Kldger 2 429,53 DM nebst & %
Zinsen aus 1 144 D seit 23. Novem-
ber 1966, aus 1 474 DM seit 1. De-
zember 1966, aus 1 815 DM seit
1. Januar 1967, aus 2 156 DM seit
1. Februar 1967, aus 2 288 DM seit
1. Mdrz 1967 und aus 2 429,53 DM
seit 19. Juni 1967 zu zahlen.

4, Bs wird festgestellt, daB der Be-
klagte verpflichtet ist, seinen mit
den vom Klédger benannten Personen
geschlossenen und zu schlieBenden
Mietvertriégen keinen htheren Mietzins
als die nach § 87 & Abs. 2 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes sich ergebende
Kostenniete zugrunde zu legen.

5. Im iibrigen wird die Klage abgewiesen.

II. Von den Kosten des Rechtsstreits trégt der
Klsiger 4/9, der Beklagte 5/9.

Von Rechts wegen

Der Beklagte erhielt auf Grund eines Vertrages
vom 17. Oktober 1955 aus Wohnungsfirsorgemitteln des klagen-
den Landes ein mit 3 % zu verzinsendes Darlehen von 30 000 DM
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zum Wiederaufbau seines Hauses in MR, D@lctraSe .
Er r#umte hierflir dem Kldger fir die Laufzeit des Dar-
lehens, mindestens aber bis 1. Jamar 1976 ein Wohnungs-
besetzungsrecht an finf Yohnungen in diesem Hause ein.

Er verpflichtete sich, mit den vom Kldger benannten Lan-
desbediensteten Mietvertrdge abzuschlieflen. Fiir den Fall
der Zuwiderhandlung gegen das Vohnungsbesefzungsrecht
versprach er eine Vertragsstrafe von 1 000 DM. Die Hbhe
des Mietzinses wurde auf 1,40 DM Jje qu festgelegt und
bestimmt, daB die Miete ohne Zustimmung des Kldgers nicht
erhtht werden diirfe. Am 10. Juni 1965 stimmte der Kliger
nach Art. X § 3 Buchst. b AbbauG einer Erhshung der Qua-
dratmetermiete auf 1,59 DM zu. Am 15. Juni 1966 zahlte
der Beklagte, dem auBerplanmédfiige Tilgungen vertraglich
zugestanden worden waren, das Darlehen zuriick.

Im September 1965 wurde die im Erdgeschof3 gelegene
Wohnung des Landesbediensteten K1gillll® frei. K1Gam
zahlte bis 31. Oktober 1965 den Mietzins fort. Der Be-
klagte verstidndigte mit Brief vom 17. Oktober 1965 den
Kldger vom Freiwerden der Wohnung und forderte ihn auf,
dafiir Sorge zu tragen, daB die Wohnung bis 1. November
1965 vermietet werden konne. Am 5. November 1965 ging dem
Beklagte@ ein Schreiben des Klidgers zu, in welchem der
Verwaltungsangestellte GEENNEEEN als Micter benannt wurde.
Bereits am 31. Oktober 1965 hatte der Beklagte den Immo-
bilienmakler V@R mit der Vermietung ab 1. November 1965
beauftragt. Die Vermietung erfolgte alsbald zu diesem
Datum an Gerhard Kof®, der nicht Bediensteter des kla-
genden Landes ist und die freie Marktmiete zahlt. Auf
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die Aufforderung des Klidgers, die Wohnung fiir einen -
Landesbediensteten freizumachen, wollte sich der Be-
klagte nur einlassen, wenn der vom Klidger benannte

. Mieter bereit sei, ebenfalls die freieMarktmiete von
3,50 DM je qm zu zahlen. Mit dem vom Kliéger weiter .
als Mieter benannten Polizeikommissar LU, der am
20, Juli 1966 in die Wohnung K1WJP cinziechen sollte,
ist es deshalb nicht zu einem Mietvertrag gekommen.
Der Beklagte, der auf dem Standpunkt steht, spdtestens
- seit Rlickzahlung des Darlehens filir die gefbrderten .
Wohnungen: die Marktmiete verlangen zu konnen, hat den
Landesbediensteten Wl zum Zvecke der Erhshung des
Mietzinses gekiindigt und eine Miete von 3 bis 3,50 DM
je gm verlangt. ‘

Der Kliger hat beantragt, den Beklagten zu verur-
teilen,

1. mit einem von ihm, dem Kl#ger zu benennenden
- Mieter einen Mietvertrag iiber die 2-Zimmer-

ErdgeschoBwohnung im Hause M DEEN-
straBe W zu den im Vertrag vom 17. Oktober
1955 vereinbarten Bedingungen abzuschliefien
und diese Wohnung an den benannten Micter
herauszugeben;

2. 1 000 DM nebst Zinsen als Vertragsstrafe zu
zahlen;




3. dem Kléger die an Polizeikommissar LN
gezahlte Trennungsentschidigung von tiglich
11 DM flir die Zeit vom 20. Juli 1966 bis
31. Mdrz 1967, sowie fiir die Zeit wvom 13.
Februar bis 31. Mérz 1967 den anteilig ge-
leisteten Mietersatz mit 141,53 DM zu er-
statten.

Der Klidger hat

4. Peststellung der Verpflichtung des Beklag-
ten begehrt, seinen mit den vom Klidger be-
nannten Personen geschlossenen und noch
zu schlieflenden Mietvertrédgen den vom Kl&a-
ger genehmigten Mietzins von 1,59 DM je
gm zugrunde zu legen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Das
Oberlandesgericht hat den Zahlungsanspruch nach Nr. 3 des
Klagantrags zu einem geringen Teil abgewiesen und im
librigen die Berufung zuriickgewiesen. Mit der Revision
verfolgt der Beklagte seinen Antrag auf vollsténdige
Klagabweisung weiter. DernKlégef hat beantragt, die Re-
vision zuriickzuweisen.
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Entscheidungsgrinde:

L.
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1. Der Beklagte zieht nicht in Zweifel, daB das
im Vertrag vom 17. Oktober 1955 vereinbarte Wohnungsbe-
setzungsrecht des Kligers bis 31. Dezember 1975 fort-
dauert. Der Streit der Parteien geht vielmehr nur darum,
ob der Beklagte nach Riickzahlung des Darlehens von den
vom Kliger benannten Mietern die freie Marktmiete ver-
langen kann, oder ob er fiir die Dauer des Wohnungsbe-
setzungsrechts an den Mietzins gebunden ist, -der im
Vertrag vom 17. Oktober 1955 vereinbart wurde und dessen
Erhthung der Kldger auf 1,59 DM je gqm zugestimmt hat. Das
Berufungsgericht hat das letztere angenommen. Es befin-
det sich dabei in ﬁbéreinstimmung mit der Rechtsprechung
des. erkennenden Senates (Urteile vom 20. Dezember 1967
- VIII ZR 143/67 = WM 1968, 374 = BGH Warn 1967 Nr. 243;
vom 9, Juli 1969 - VIII ZR 113/67 = WM 1969, 962 = BGH
Warn 1969 Nr. 202 und vom 14. Januar 1970 - VIII ZR
125/68 = WM 1970, 689 = BGH Warn 1970 Nr. 12). Nach die-
ser Rechtsprechung bleiben bei Forderungsvertrigen wegen
des damit verbundenen Zweckes, den Bediensteten des
Fordernden ndglichst gilinstige Wohnungsmieten zu sichern,
Klauseln, die die Hohe des Mietzinses begrenzen, grund-
s&@tzlich so lange wie das vereinbarte Wohnungsbesetzungs-
recht in Kraft. Das gilt, wie das Berufungsgericht an
sich zutreffend erkannt hat, auch fiir den Vertrag vom
17. Oktober 1955,




2. Das Berufungsgericht hat nicht untersucht,
ob der Beklagte mdglicherweise nach Art. X § 3 Buchst. b.
AbbauG gegen den Kléger einen Anspruch auf Zustimmung
zu weiterer Erhshung mit der Miete insoweit hatte, als
die Beibehaltung des Mietzinses von 1,59 DM je gm die
Wirtschaftlichkeit des Wohnraums gefdhrdete. Darin liegt
kein Rechtsfehler; denn der Beklagte, der von jeder Miet-
zinsbindung frei zu sein glaubt, hat es unterlassen, iiber-
haupt darzulegen, daB die Voraussetzungen fiir eine An-
wendung dieser Vorschrift gegeben sind.

3. Das Berufungsgericht hitte allerdings beachten
miissen, daf fiir Férderungsvertrége, in denen VWohnungs-
fiirsorgemittel gewidhrt worden éind, seit 1. August 1968
der § 87 a II. WoBauG (vgl. Gesetz zur Fortfiihrung des
sozialen Wohnungsbaues /Wohnungsbauidnderungsgesetz
- VoBaulndG 1968_7 vom 17. Juli 1968 - BGBl1 I 821) gilt.
Nach Absatz 1 dieser Vorschrift karnn der Vermieter der
gefdrderten VWohnungen den Mietzins, der niedriger liegt
als die Kostenmiete, durch einseitige schriftliche Er-
klarungen gegeniiber dem Mieter auf die Kostenmiete auch
dann erhthen, wenn er sich dem Darlehensgeber gegeniiber
verpflichtet hat, nur eine niedrigere Miete zu erheben
oder den Mietzins nur mit dessen Zustimmung zu erhhen.
Wenn dieée Vorschrift an sich auch nur das Verhdltnis
zwischen Vermieter und Mieter bereits bestehender Ver-
triage betrifft, so muB ihr doch entnommen werden, daf
der Vermieter bei Abschlufl neuer Mietvertrﬁge {iber Woh~
nungen, die einem Wohnungsbesetﬁungsrecht unterliegen,
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die Kostenmiete verlangen darf. Es wiHre ein nicht
gerechtfertigter Formalismus, den Vermieter trotz

§ 87 a II. WoBauG nach wie vor fiir verpflichtet zu
halten, zu dem im Fdrderungsvertrag vereinbarten
niedrigeren Mietzins zu vermieten und alsdann durch
einseitige Erklidrung den Mietzins auf die Kostenmie-
te zu erhdhen. § 87 a II. WoBauG beseitigt demnach
fiir nach seinem Inkrafttreten abzuschlieBende neue
Mietvertrige ilber Wohnungen, die mit Wohnungsfirsorge-
mitteln geférdert worden sind, etwaige im Férderungs-
vertrag vereinbarte Begrenzungen des Mietzinses, so-
weit sie den - Vermieter an der Erhebung der Kostenmie~

te hindemn.

Der Beklagte kann demnach sd@mtliche gefdrderten
Wohnungen seit 1. August 1968 zur Kostenmiete, deren
Hdhe nach den Bestimmungen des § 87 a Abs. 2 II. WoBauG
zu ermitteln ist, vermieten. Da die Erhohung des ur-
spriinglichen Mietzinses von 1,40 DM auf 1,59 DM nach
Art. X § 3 b AbbauG erfolgt ist und der aus dieser Vor-
schrift sich ergebende Mietzins nicht ohne weiteres mit
der XKostenmiete gleichgesetzt werden kann (Senatsurteil
vom 10. Februar 1969 - VIII ZR 27/67 = WM 1969, 629 =
NJW 1969, 877), ist es jedenfalls mdglich, daB die vom
Kldger genehmigte Miete der Kostenmiete nicht entspricht.
Im Ubrigen ist die Kostenmiete ihrem Vesen nach ver-
#inderlich, und da die Klagantridge Nr. 1 und 4 sich in
die Zukunft richten, war insoweit der Urteilsausspruch
des vom Berufungsgericht bestédtigten Urteils des Land-
gerichts unter Nr. 1 und 4 dahin abzudindern, daB der




- 10 -

Beklagte seinen Mietvertridgen keinen hoheren Mietzins
als die Kostenmiete zugrunde legen darf.

Die freie Marktmiete kann der Beklagte dagegen
Jjedenfalls vor Ablauf des Viohnungsbesetzungsrechts nicht
verlangen (vgl. Senatsurteil vom 12. November 1969
- VIII ZR 16/68 = WM 1969, 1454; s, auch § 87 a Abs. &4
II. WoBauG). Der Klage ist deshalb mit Recht stattge-
geben worden, soveit mit ihr in Nr. 1 und 4 des Klag-
antrags angestrebt wird, den Klager an der Vermietung
der geforderten Wohnungen zu einem hbheren Mietzins als
der Kostenmiete zu hindern,

II.
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Auch zur Zahlung der Vertragsstrafe von 1 000 DM
ist der Beklagte mit Recht verurteilt worden. Zutreffend
fihrt das Berufungsgericht aus, dem Beklagten sei am
29. Oktober 1965, als der vom Kliger benannte Mietin-
teressent "G_ mit einem Zuwecisungsschreiben des Lie-
genschaftsantes HEEB bein "Hausmeister" PO
erschien, ein neuer geeigncter Mieter mitgeteilt worden.
Das war schon deshalb rechtzeitig im Sinne des Vertrages
vom 17. Oktober 1955, weil dem Kléger erst mit Schreiben
des Beklagten vom 17. Oktober 1965 der Auszug des Vormieters




- 11 -

K1 nitgeteilt worden war. Die Feststellung des
Berufungsgerichts, P11l sci zur Entgegennahme der
Zuweisung des G{Jl® berechtigt gewesen, ist rechtlich
einwandfrei. Da Gl bereit war, sofort, d.h. ab

1. November 1965 zu mieten und der Beklagte von K1
den Mietzins bis 31. Oktober 1965 erhalten hatte, durfte

er nicht anderveitig weitervermieten und dadurch dem
Kldger die Besetzung der Wohnung durch einen Landesbe-
diensteten - Jjedenfalls zundchst - unmdglich machen. Die
verlangte Vertragsstrafe von 1 000 DM ist demnach ver--
wirkt.

Der erkennende Senat hat in seinem Urteil vom
30. Oktober 1967 (VIII ZR 71/65 = WM 1968, 38 = BGH Warn
1969, 311) ausgesprochen, daB der Vermieter schadener-
satzpflichtig ist, der durch Verletzung des Wohnungsbe-
setzungsrechts verursacht, da8 der Wohnungsforderer
Trennungsentschddigung zahlen muf.

So liegt der Fall hier, so dafl der Beklagte mit
Recht verurteilt worden ist, dem Kldger die Betriége zu
ersetzen, die dieser an Polizeikommissar LU in der
Zeit vom 20. Juli 1966 bis 12. Februar 1967 bezahlt hat.
Das sind fir 208 Tage a 11 DM insgesamt 2 288 DM.




- 12 -

Gerechtfertigt ist gleichfalls die Verurteilung
des Beklagten zur Zahlung weiterer 141,53 DM. Hier
handelt es sich um einen Betrag, den der Klidger an
Lerche vom 13. Februar bis 31, Marz 1967 als antei-
ligen Mietersatz deshalb gezahlt hat, weil Lerche den
Mietzins fir sein in MR genietetes, vegen seiner
Avordnung nach FAJR nicht mehr bendtigtes Zimmer
mangels fritherer Klindigungsmbglichkeit bis 31. Mirz 1967

weiter entrichten mufite.

Iv.

o

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 92 ZFPO.

Dr., Haidinger Dr. Messner Mormann

Braxmaler Dr. Hiddemann
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