Nachschlagewerk: ia
Amtliche Sammlung: nein

I.

a)

b)

yroiaui §§ 3, 299 30’ 30 Cy 41

5ind offentliche #Mittel zur Schaffung von offentlich
geforderten vohnungen im Sinne des I. wohnungsbauge-
setzes cingesetzt worden, so uaterliegen diese Hohnungen
auch dann der Preisbindung, wenn sie nach anderen als
den der dewilligungsstelle vorgelegten Pliénen errichtet
und besser ausgestattet wurden, =zls urspringlich vorge-

sehen var.

Im Falle der vorzeitigen Ruckzahlhng des offentlichen
Baudarlehens kann die Preisbindung einer Sffentlich .
gefdorderten Wohnung im Sinne des I. Vohnungsbaugesetzes
nur durcn Freistellung beendet werden, die aber fiir ein
laufendes Hietverhiiltnls keine Wirkung hat.

Der ilieter einer offentlich geforderten ‘iohnung im Sinne
des I. iohnungsbaugesetzes kann sich auf die Freis-
bindung und den ilieterschutz grundsitzlich auch dann
berufen, wenn er bei Abschlul des iiietvertrages und

bei dem Bezug der Vohnung nicht gewuBt hat, daB sie
cffentlich gefdrdert war, und wenn die #%ohnungsbehdrden

ihn die ‘'ohnung weder ordnungsgemifl zugeteilt noch den
Jezuge der Yiohnung durch ihn zugestimmt haben.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 3. Februar 1965 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Messner und Mormann

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 3. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Niirnberg vom 6. Dezember 1962
wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbesta.nd_:

e T S G S S e SN M GP. - TS e o e S i S

Der im Laufe des Revisionsverfahrens verstorbene Ehe-
mann und Rechtsvorginger der Beklagten (im folgenden als
der Beklagte bezeichnet) war Eigentilmer des Grundstiicks

stiick errichtete Gebidude war im Kriege zerstsrt worden.

Im August 1955 heantragte der Beklagte, der das Gebdude
dreigeschossig in der Weise wieder aufbauen wollte, daB

im ErdgeschoB Riume fiir ein Café und im QbergeschoB sowie
in DachgeschoB je eine Wohnung entstchen sollten, die Be-
willigung dffentlicher Mittel flir die Errichtung der Woh-
nungen. Durch Bescheid der Regierung von Mittelfranken vom
12. November 1955 wurde ihm ein 6ffentliches Baudarlehen
‘von 12 000 IHM fiuir diesen Zweck bewilligt. Dieser Bescheid
bestimmte unter der Uberschrift "Bedingungen und Auflagen',
daBB der Darlchensnehmer verpflichtet sein sollte, nur nach
den vorgelegten Bauplédnen zu bauen. Hietvorauszahlungoen
sollten ausgeschlossen sein. Der durchschnittliche Miet-
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betrag fiir die gefdrderten Wohnungen wurde mit insgesami

1,25 IM je Quadratmeter angesetzt. Weiter heiBt es in dep
Bescheid:

"Dic endgliltige Festsetzung des durchschnittlichen
Mietbetrages samt Zuschlag erfolgt aufgrund des
Ergebnisses der anerkannten SchluBabrechnung. Da-
her ist es erforderlich, auch in dic Mietvertrige
einen entsprechenden Vorbehalt gufzunehmen."

Aus Mitteln des Sonderfonds des Bundesministers fir
Wohnungsbau wurden dem Beklaglen durch Bescheid vom
29. Februar 1956 weitere 6000 DM zu denselben Bedingungen
‘bewilligt. Er sohloﬂ_daraufentsprechende Darlehensvertrig
mit der B¢ iiD LG -, dic nit
der Vergabe der Gffentlichen Baudarlehen beauftragt war,
und crhielt in der Zeit von Januar bis Mitte Juli 1957 2
Tarlehensraten in Hohe von insgesamt 11 700 DM ausbezahli

N

Noch vor Beginn der Bauarbeiten oder jedenfalls un-
mittelbar danach entschloB sich der Beklsgte zu einer And
rung des Bauvorhabens. Das Haus wurde in Abweichung von &
urspriinglichen Planung viergeschossig errichtet. Im Erd-
geschofl wurden statt des Cafés Ladenridume geschaffen, wih.
rend die drei Qbergeschosse VWohnungen enthielten. Stati
der vorgesehenen Ofenhelzung wurde das ganze Gebgude mit
Zentralheizung und VWarmwasserversorgung ausgestattet. Die
entstehenden Mehrkosten machten eine Anderung der Finan-
zierung erforderlich, die nunmehr insbesondere durch die
Aufnahme eines Aufbaudarlehens flir die gewerbliche Wirt-
schaft in Hthe von 20 000 DM erginzt werden sollte. Die be
willigten offentlichen Darlehen sollten durch die Umfinan-
zierung nicht beriihrt werden und die neugeschaffene drittc
Wohnung als frei finanziert anzusehen sein. Die Regierung
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von Hittelfranken reichte den entsprechenden, erst unter
dem 3. Januar 1958 gestellten neuen Antrag des Beklagten
an die LD it Schreiben vom 25. April
1958 zur Bearbeitung weiter und brachte in diesem Schrei-
~ben zum Ausaruck, daB sich jetzt fir die beiden sffentlich
gefbrderten Wohnungen eine Miete von insgesamt 1,33'DM je
Quadratmeter ergab. die LGN -1t
dem Beklagten durch Schreiben vom 9. Mai 1958 unter Bei-
fugung eines neuen, unter Zugrundelegung der Angaben des
Beklagten gefertigten Finanzierungsplans mit, daB sie mit
der nunmehr vorgesehenen Finanzierung einverstanden sei,
der bisherige Finanzierungsplan als gegenstandslos betrach-
tet werden solle und sie die Auszahlung der letzten Dar-
lehensrate vornehmen werde, wenn der Beklagte ihr d en Nach-
weis uber die Bewilligung des vorgesehenen Aufbaudarlehens
von 20 000 DM erbringe. Diesen Nachweis konnte der Beklagte
nicht filhren, weil das Landesausgleichsamt bereits durch
Bescheid vom 10. M&rz 1958 das beantragte Aufbaudarlchen
versagt hatte. Am 5. Juni 1958 zahlte der Beklagte die be-
reits erhaltenen 11 700 IM an die Qi
zuriick und vergzichtete auf die Auszahlung des Restbetrages
des Darlchens. |

Inzwischen war das Haus lingst fertiggestellt worden.
Durch schriftlichen Vertrag vom 24. Februar 1958 vermictete
der Beklagte die im ersten Qbergeschofl gelegene VWohnung von
vier Zimmern mit Nebenrdumen, die ecine Fliéche von insgesami
128,77 aqm umfaflte, fiur die Zeit ab 1. Mdrz 1958 an den
Kldger und dessen Ehefrau. Als reiner Mietzins waren monat-
lich 220 IH vereinbart, jedoch sollte dieser Betrag nur
cine "vorléufige Festlegung" darstellen, die "gich nach
Ersteilung der Gesamtabrechnung #ndern" kann. Der Kléger



leistete eine Mietvorauszahlung von 2640 TM und zog in
die viohnung ein. Durch Schreiben des Wohnungsamts der §t
R- vom 8. August 1958 wurden die Wohnungen im
Hausce des Beklagten, fiir die d8ffentlichc Baudarlehen ge-
wahrt waren, unfer Hinweis auf § 41 T.WoBauG von den .fiir
sffentlich gefdrderte wWohnungen bestehenden Bindungen fr
gestellt.

Schon im Sommer 1958 kiindigte der Beklagte das Hiet
verhidltnis zum 30. September 1958. Der Kliger zog indes :
diesem Zeitpunkt nicht aus, sondern erhodb Klage auf. Zah-
lung von 1609,50 IM nebst Zinsen gegen den Beklagten. Di
ser Betrag entsprach dem nach Ansicht des Klidgers im Zei
punkt der Klageerhebung noch nicht abgewohnten Teil des
ihm gezahlten Baukostenzuschusses. Der Klidger begrindete
die Klage damit, der Beklagte habe fir die Wohnung, die ¢
offentlich gefirdert der Bewirtschaftung und Preisbindung
unterliege, was der Kliger bei Abschlufl des Mietvertrages
nicht gewuf3t habe, nur die festgesetzte Miete von 1,33 IV
je am fordern und eine Mietvorauszahlung nicht verlangen
diurfen. Auf dieser Grundlage errechnete er den mit der
Klage geforderten Betrag.

Der Beklagte erhob Viderklage, mit der er zuletzt
Zahlung von 6200 DM begehrte und zu deren Rechtfertigung
geltend machte, die Wohnung des Klégers sei freifinanzier
dic Kostenmiete fiir die Wohnung, die er vom Kliger ver-
langen kﬁnhe, betrage 2,50. DM je gm. Unter Zugrundelegung
dieser Kostonmicte schulde ihm der Kldger an Miete und Ne
benleistungen fiir dic Zeit bis zum 31. Januar 1961 insge-
gant 14 084,44 THM, gezahlt habe der Klidger nur 7860 Ii, &
daf3 der Beklagte noch mehr als die mit der Widerklage ver



langten 6200 DM zu beanspruchen habe.

Nachdem die Mietvorauszahlung auch nach der Berechnung
des Kldgers in voller Hohe abgewohnt war, erkliarten beide
Parteien zur Klage die Hauptsache fiir erledigt.

_ Das Landgericht hat den Kliger verurteilt, an den Be-
klagten 2994,80 DM zu zahlen. Diec weitergehende Widerklage
hat es abgewiesen.

Im Berufungsrechtszuge hat der Kliger, der am 31. Mirsz
1961 -~ nach Erlaf des Urteils des Landgerichts und vor Ein-
legung der Berufung -~ die Wohnung im Hause des Beklagten
gerdumt hatte, die vollsténdige Abweisung der Widerklage
erstrebt. Der Beklagte hat mit seiner AnschluBberufung die
Vérurteiluﬁg des Klédgers zur Zahlung von insgesamt 6200 IM
nebst Zinsen beantragt.

Das Berufungsgericht hat nach dem Antrage des Klidgers
erkannt.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung der Kléger bean-—
tragt, verfolgt der Beklagtc dem mit der Widerklage geltend
gemachten Anspruch weiter.

Entscheidungsgriinde:

——— . . S o T A UGN G S bk

Die¢ Revision ist nicht begriindet.

1. Das Berufungsgericht geht davon aus, daf dem Be-
klagten fiir dic Wohnung des Kldgers sffentliche Mittel im



Sinne des § 3 Abs. 1 I. WoBauG vor dem 31, Dezember 1556
pewilligt und teilweise ausgezahlt sowie zur Leckung der
Gesamtkosten des Bauvorhabens eingesetzt wurden. lLa auch
die iUbrigen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 3
LAbs. 4 I. woBauG gegeben sind, sieht das Beruiungsgericht
die Wohnung des Kldgers als 6ffentlich geftrderte ¥Wohnung
in Sinne des § 3 Abs. 4 I. WoBauG an. Diese Annahme wird:
von der Revision bekdmpft. Jedoch k6nner ihre Riigen nicht

durchgreifen.

a) Unbeanstandet von der Revision und ohne Rechts~
irrtun hat das Berufungsgericht hier die Bestimmungen des
Ersten und nicht des Zweiten Viohnungsbaugesetzes ange-
vwandt, dcnn gemdB § 50 a Abs. 1 Buchstabe a 1. woBauG in
der Fagssung des § 124 II. wWoBauG sind die Vorschriften des
Ersten ‘Vionnungsbaugesetzes ancuwenden, wenn es sich um
offentlich geforderte ‘iohnungen handelt, fir welche die
vffentlichen ilittel erstmalig bis zum 31. Dezember 1956
bewilligt wurden. Der dem 3Belzlagien erteiltec erste Bewilli-
gungsbescheid datiert vom 12. November 1955, er ist
clso lange vor diesem Stichtag ergangen.

b) In der schriftlichen Revisionsbegrindung hat die
Revision besonderes Gewicht darauf gelegt, daB die von der
L“ eusgezahlten Darlehensbetrige von i
gesamt 11 700 D fir ein Bauvorhaben bestinmt gewesen seien,
dag gar nicht =zusgefihrt wurde. Das Berufungsgericht habe
auler acht gelasscn, daB anstelle'des urspringlich geplanten
und der Bewilligungsstelle unterbreiteten Vorhabens des He-
kKlagten, der Errichtung eines dreigeschossigen Yohn- und
Geschiiftshauses mit einfecher Ausstattung der Wohnungen
und veranschlagten Baukosten von 124 C00 DM, fiur das die
Offentlichen Mittel bewilligt wurden, nach ganz neuen .



Plidnen ein viergeschossiges Gebaude mit aufwendiger Aus-
gstattung der Wohnungen fir liber 184 000 DM hergestellt
vorden sei. Auf dieses tatsiichlich ausgefiihrte Bauwerk,
co meint die Revision, hdtten sich die Bewilligungsbe-
scheide nicht bezogen, so daB die in ihm enthaltenen
Yiobnungen nicht tffentlich gefordert seien.

TPieser Betrachtungsweisc der Revision kann nicht ge-~
folgt werden., Ausweislich der Bewilligungsbescheidoe wurden
die O0ffentlichen Baudarlehen bewilligt zur Errichtung von
zwel wohnungen in einem Mehrfamilienhaus auf dem Grund-
stick ¢ D . c@::scc @. Das Bauvorhaben
des Beklagten, fiir das dic offentlichen Mittel zur Ver-
fiigung gestellt wurden, war also die Herstellung des Hauses
auf diesem ihn gehorigen Grundstiick., DaB das Gebdude anders
errichtet wurde, als der Beklagte urspriinglich geplant
hatte, und daB die der Bewilligungsstelle zunidchst ein-
gereichten Bauplédne nicht wit denen iibereinstimmten,
nach denen spédter gebaut wurde, #ndert nichts daran, daB
guf denm Grundstiick des Kligers ein VWohn- und Geschifts-—
haug wiedersufgebaut, mithin also das Bauvorhaben durch-
gefihrt wurde, fir das die cffentlichen Mittel bewilligt
und teilweisge éusgezahlt varen, mag es auch grdler ge-
vicrden und teurer gekowmen sein, als urspriinglich vorge-
sehen war. ¥Wic in dem fir den Beklagten erstatteten Rechts-
gutachten des Rechtsanwalta Dr. R- zutreffend dar-
gelegt wird, hat der Beklagte dadurch, daB er nich% nach
den der Bewilligungsstelle vorgelegten Plidnen bauen liek,
zwar gegen die in den Bewilligungsbescheiden enthaltene
Auflege versvollen, nur nach den vorgelegten Sauplinen zu
cauen. Dig;ﬁichterfullung dieser Auflage fiihrte aber
(Gutachteﬁ Seite 6 wit Hachweisen) nicht dazu, daB die
Bewilligupgsbescheide unwirksam wurden, sondern hatte
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lediglich zur rolge, daf die Verwaltungsbehorde die se-
scheide widerrufen xonnte, was cie nicht getan hat. iit
dem Auibau deg Hauses nach geinderten Plinen ist also,
obgleich das Haus ein'GeschoB mehr erhielt und die Aus-
atattung der Wohnungen verbessert wurde, das gauvorhaben
auf dem Grundstiick G.gassc @ vervirklicht worden, Tix
das der Jeklagte Sffentliche Mittel bewilligt und teil-
veise ausgezahlt erhalten hatte..

¥bensowenig kommt es daraul an, daf die L—

— mit Schreiben vom 9. #ai 1958 an den Beklagten

den neuen lrinanzierungsplan Ubersandte und den urspring-
lichen Finanzier&ngsplan, der den Bewilligungsbescheiden
zugrundelag, als gegenstandslos bezeichnete. Wie die Re-
vision selbst nicht verkennt, sind dadurch die Bewilligungs-
bescheide nicht hinfgllig geworden. Entscheidend bleibt
allein, dafl der seklagte die 6ffentlichen iittel fiir dasg
peuvorhaben auf seinenm Grundstick G@jiji@casse @) erhalten
un¢ Tir den Bau auch verwendet hatte. \ielcher Finanzierungs-
plan der 3ewilligung zugrundelag, ist dagegen fiir die
rechtlicne Beurteilung onne Bedeutung.

¢) Die Revision veririti weiter die Auffassung, die
pewilligungsbescheide hdtten dadurch eine sinderung erfahren,
dall diec Auszanlung der bewilligten Gelder von einer 3e-
aingung, nidmlich dem Nachweis der zZewilligung des Aufbau-
darlenens, abhingig gemacht wurde.

Bel dieser Riige ilibersieht die Kevigion, dail die Be-
willigungsstelle die Regierung von Kittelfranken war, die
eine inderung der sewilligungsbescheide nicht vornann,
lLiese Bescheide, die Verwaltungsakie darsteilten, sind
entgegen den Vortrag der Hevision nicht nachirédglich durch
tiinzufigen der dedingung ergiénzt vorden, daB der Beklagte
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den Kachweis der sewilligung des Aufbasudarlehens fiihren
'musse, ur: den Hestbetrag der fiir das sauvorhaben zur vVer-
fiigung gestellten Offentlichen Mittel ausgeuahlt erhalten
zu konnen oder gar die bereits ausgezahlten Jetrdge be-
hazlten zu dirfen. Die Kevision 14Bt bel ihrer Beurteilung
der Rechtslage aulder acht, dall diese sogenannte Bedingun;
lediglich in dem Cchreiben der LY

ar den Beklagten vom 2. iai 1958 enthulien war und sich

nur auf die noch nicht ausgezanlte dritte Rate des 6ffent-
lichen saudarlenens bezog. bie L NRGTGGGG_

war aber weder Bewilligungsstelle, noch, wie die Revision
meint, verlingerter Arm der 3ewilligungsstelle. Zu der
4 si:ond der Seklagte nicht in einem
dffentlicinrechtlichen Unterordnungsverhidltnis, vielmehr
waren zwischen ihr und dem Beklagten rein schuldrecht-
liche, dem Gebliet des biirgerlichen Rechts angehdrige Rechis-
beziehungen zustsnde gekommen, wie die Revision in herein~-
gtimmung mit dem Rechtsgutachten auch nicht verkennt. Die
N orvoltet zwar Sffentliche Gelder,
cie vergibt diesc aber alsg durch liypotheken zu sichernde
privatrechtliche Darlehen an die einzelnen Bauherren {(vgl.
die Schuldurkunde vom 17. Dezember 1955)., Wenn also die
1 iic ruszehlung des Restbetrages
der oflentlichen }Nittel davon abhingig machte, daB der Be-
klagte die Bewilligung des Aufbaudarlehens nachzuweisen
hatte, 5o dnderte sie damit nicht die von der Regierung

in dittelfranken erteilten 3ewilligungsbescheide, scndern
handelte in ihrer Eigenschaft als Darlehonsgeberin, indenm
sie sich vor der Auszahlung des Hestbetrages des Larlehens
davon Uberzeugte, ob der Beklagte die erforderlichen Mittel
fir die Durchfiihrung des geidnderten 3auvorhabeng aufbringen.
vrd die Firanzierurg so durchfihren konnte,vwic sie in

gen von der L4 NGNS -:tscrechend den



Angaben des Beklagten aufgestellten Finanzierungsplan vor-
gesehen war. Entgegen der Larstellung der Revision wurden
aleo die 3ewilligungsbescheide der Regierung von Hittel-
franken éurch des Verhulten der L—
nicht dahin eingeschrinkt, daB nunmehr die 3ewilligung der
gesamnten 6ffentlichen #ittel von einer 3edingung abhingig
geracht wurde. Vielmehr wurden die Bewilligungsbescneide
ilberhaupt nicht geindert. Lediglich die LGz
@D :nipitc die Auszanlung des Restbetrages des Dar—
lehens an die Erfillung gewisser Vorausseizungen. Es kann
daher ungepriift bleiben, wie die Rechtslage dann zu beur-
teilen wire, vienn die Bewilligungsstelle nachirdglich

inre Bescheide durch eine dem Zauherrn nachteilige Be-
dingung ergiingt hidtte. Ein solcher Sachverhalt ist hier
nicht gegeben. Schon aus diesem Grunde kdnnen durch die
von der Revision angestellten Erwigungen nicht die Tat-
sachen aus der Welt geschafft werden, daB dem Beklagten
hier durch nicht widerrufene und such nicht nachdrdglich
abgedinderte Sescheide Offentliche Wittel fiir sein Bauvor-
naben bewilligt waren, dsb er diese teilweise zuggezanlt
ernglten hatte und dal die zusgezanlten Betrige zur Dechung
der Cesantkosten des Hauvorhabens eingesetzt worden waren.

d) Allerdings kamen die bewilligten 6ffentlichen
¥ittel nach dem Schreiben der Regierung von ittelfranken
vorm 25. April 1958 lediglich den beiden urspriinglich ge-
vlanten Wohnungen zugute, wdhrend die neugeschaffcne
dritte wohnung als freifinanziert agnzusehen sein sollte.
Uie Tevigion meint, es hebe allein bei dem Beklagten ge-
legen, die wWohnungen zu bezeichnen, die als offentlich
gefdrdert zu gelten hatten. kine solche Begtimmung habe
der Jeiklagte trotz einer an ihn erggngenen enisprechenden

Aufforderung der “ nicht getroffen.
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Das Berufungsgericht sei nicht befugt, dem Seklagten diesec
Jestimmung abzunehmen. Leshalb sei die Feststellung des
serurungsgerichts, daf gerade die VWwohnung des Xligers
of{entlich gefordert worden sei, rechtlich nicht haltbar.

- Auch pit dieser Xhiige kann die Revision keinen Eirfolg
haben. Der Beklagte hatte bereits mit seiner Klagebeant-
vwortung ein Schreiben des von ihm beauftragten Architekten
"GP 2v die Lendesbodenkreditanstalt vom 9. iai 1958
in Abschrift mitgeteilt, in den .- angegeben hatte,
die von dem Klidger innegehaltene Johnung im ersten Stock
sel freifinanziert, widhrend die ¢ohnungen im gweiten Stock
urd Dachgeschoii mit Gffentlichen tiitteln geftrdert worcen
seien. Der Kladger war demgegeniiber bei seiner Darstellung
verblieben, daB gerade seine Wohnung 6ffentlich gefordert
worden sei. Das Landgericht hat darauf - offenbar, unm
diese Unstimmigkeit zu kldren - durch BeschlufBl vonm
16. NiErz 1960 eine &uskunft des Wohnungsamts der Stadt
* Q. cingeholt, die diesc: unter dem
27. April 1960 dahin erteilte, dali die Wohnung des Kliégers
Offertlich gefordert wurde. Nach Eingang dieser iuskunft
haben die Parteien nicht mehr dariiber gegtritten, ob die
Offentlichen Mittel fiir die Wohnung des Klédgers vewilligt
worden waren. Auch das Landgericht ist in seinem Urteil
hiervon ausgegangen. Im serufungsrechtszuge ist der bLe-
klzgte  nicht mehr auf diese Prage zuriickgekommen. Bedi
dieser Sachlage kenn er gich im Revisionsrechiszuge nicht
mehr suf den Standpunkt stellen, daB die Wohnung im ersten
Gtock, ¢ie der Kliger gemietet hatte, freiiinanziert ge-
wesen sel, und es ist nicht zu beanstanden, dafB das Be-
rufungegericht ohne weitere Prifung von der Annshme aus-
gegangen ist, fir die Herstellung der friiher von denm
Kliéger innegehaltenen Wohnung seien offentliche xittel
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cingesetzt gewesen, die dem Beklagten fiir diesen Zweck
bewilligt und zum Teil auch ausbezahlt waren. ’

2. Da die ‘ohnung des Kldgers im Sinne des I. Wohnung
baugesetzes 6ffentlich geffrdert war, unterlag sie der
Preisbindung, wie sich aus §§ 29, 30 und 41 Abs. 1 T .¥WoBaug
ergibt und die Vorschrift des § 30 ¢ I. WoBauG ausdrick-
lich ausspricnt, die ailerdings erst durch Art. V Nr. 1
deg Gesebtzes Uber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft
und dber ein soziales liet- und Vohnrecht vom 23.Juni 1960
(B3G31 I 389) in das I. Wohnungsbaugesetz eingefiigt ist,
jedoch lediglich den bereits vorher bestehenden Rechts-
zustand klerstellt (Pergande, Abbaugesetz, 1961, I. WoBauG
§ 30 ¢ Anm. 1). Die durch das Vohnungsamt der Stadt
ROy inter dem 8. August 1958 ausgestellte "Bestdti-
gung", dab die belden O6ffentlich gefdrderten Wohnungen
in dem Hause des Beklagten von den Ifir derartige VWohnungen
bestehenden Bindungen nach der vorzeitigen LRickzazhlung
der cffentlichen Baudarlehen freigestellt wurden, ist
gemdB & 41 Abs. 3 I. WoBauG hinsichtlich der iiletpreis-
bindung und des ieterschutzes chne ¥irkung auf ein Miet-
verhidltnis, das vor der Freistellung begriindet wurde,
wag fUr das gzwischen den Parteien zustande gekommene
Gietverhiiltnis zutrifft. Dem Serufungsgericht ist daher
darin zu folgen, dafl der Beklagte fiir die an den Klédger
vermietete wohnung, solange dieser sie putzte, nur eine
nich den damals anwendbaren Preisvorschriften zulissige
i?icte fordern durfte.

Die Erwigungen der Fevision, mit dernen sie ihre
gegenteilige Aurfassung zu rechtfertigen versucnt, sind
nicht stichhaltig.
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a) In Gen Vordergrund riickt die Revision-den Ge-
denken, den auch F- in seinen Gutacnten entwickelt
hat, daB { 41 I. wo3auG hier i{iberhaupt nicht eingreife,
weil der 3eklagte des ihm gewdahrte Baudarlehen nicht
"ohne rechtliche Verpilichtung", sondern deshalb zuriick—
gezahlt habe, weil er die "Bedingung", von der die L¢P
G iic ‘uszahlung des Restbetrages des

Darlehens aus Offentlichen XMitteln abhingig gemacht
hatte, nicht erfiillen konnte.

Indes kommt es recntlich iiberhaupt nicht darauf an,
ob der 3Jeklagte zur Liickzahlung des 6ffentlichen baudar-
lechens verpflichtet war oder nicht, und es kann deshalb
auch daningestellt bleiben, ob der von der Revision an-
gegriffenen Auslegung des § 41 Abs. 1 Satz 2 I. VioBauG
zu folgen ipt, daB beil jtietwohiungen nur auf die Vor-
zeitigkeit der flckzzhlung, aber nicht darauf abzustellen
sei, ob die Rickzahlung mit oder ohne rechtliche Ver-
pflichtung erfolgte (&8.A. Fischer-Lieskau/Pergande/Schwender,
I1.vwonnungsbaugesetz somm. § 71 zpm. 3 S. 7 mit weiteren
Liachweigen).,

bie Revision und ¢ tibersechen némlich, daB
alle offentlich gefSrderten wWohnungen im Sinne des
I. :chnungsbaugesetzes der Freisbindung unterliegen und
niermals als frei finangierte Yohnungen gelten. Ihre Ent-
lassung aug der Preisbindung ist nur durch die in § 41
I. .c3auG niher geregelte Freistellung mdglich. Gemidd
§ 41 Abs. 3 Satz 2 I. woBauG ist aber die Freistellung
hinsichtlich der ietpreisbindung ohne ¥irkung auf ein
viietverhidltnis, das vor der rreistellung begriindet war,
Das ilietverniltnis des Klégers unterlag daher der
Preisbindung, gleichgiiltig, ob der Beklagte die 6ffent-
lichen Jittel ohne rechtliche Verpflichtung oder auf Grund



einer solchen Verpflichtung zurlickgezahlt hatte. 3ei Vor-
liegen einer Ruckzaﬁlungsverpflichtung wiirde der seklagte
sich zudem nach dem Sinn der gesetzlichen Regelung keinea-
falls besser stehen kUnnen z2ls bei freiwilliger Riick-
zahlung (vgl. Fischer-iieskau/Pergande/Schviender, aal

5. 6 und Pergande, Abbaugesetz, T. wosauC § 41 Anm. %),

b) Deshalb ist es auch unerheblich, daB der Beklugte
dem Kldager die dohnung zum %0. September 1958 kiindigte.
Las .ietverhiltnis konnte, ﬂeil es den Hieterschutsg
unterlag, gegen den willen des Klagers als Hieters nur
im Wege der Klage durch gerichtliches Urteil aufgehoben
werden (§ 1 #SchG). Lie Kiindigung des Beklagten zum
30. September 1958, mit welcher der Kliger nicht einver-
standen war, beendete deshalb nicht das Mietverhilinis.
war aver die xiindigung unwirksam, so stellt sich Bar nilcht
die vom Berufungsgericat bejanhte ¥Frage, ob eine still-
schweigende Verliingerung des Lietvernialtnisses nach
§ 56& 3GB erfolgt ist, so daB es guf die Angriffe der
ievigion gegen diese Annanme des 3erufungsgerichts nicht

angomrt

¢) Entgegen der Ansicht der LKevision ist die von ihr
als Ubergangen geriiglt: Behauptung des Bexlagten nicht
entscheidungserheblich, der Kliger sel nicht als “ohnunge-
sucnender duxrcn dag YWohnuhgsamt zugeviegen worden. Auch
sel eine Genehmigung zur Jenutzung sn den Kliger durch
die ohnungsbehtrden nicht erteilt worden, sondern die
Farteien nitten den Vertrag onne Zutun des Vonnungsantes
abgecchlossen und der Klidger habe die wohnung ohne dessen
Genehmigung in Benuizung genommen. Allerdings wuite der
rléger bei AbschlubB des Hietvertrages und Bezug der \Vohnung
unstreitig nicht, daB sie ¢ffentlich geidrdert war. Auch
der Seklagte hat nach seiner Darstellung geglaubt, dal3
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“die iohnung nicht bewirtschartet sei. Es mag deher zugunsien
der 3eklagten unterstellt werden, dal beide Parteien in
gutern Glauben die wohnung fir irei finanziert hielten und
deshalb fiir sie gar kein Arnlad bestand, das .ohnungsamt
einzuschalten. Recutlich ist dieser Umstand‘phne Bedeutung.
Ir Yiirklichkeit unterlag nurlich, wie dargelegt, die vonnung
im ersten Stock des Hauses des 3eklagten gemidB ¢ 1 Wohn-
raunbewirtschaftungsgesetz der Sf{fentlichen Hewirtschaltung;
denn sie war weder frei finanziert noch steuerbeginstigt

(§{ 3 des Gesetzes). Es ist aber nicht einmal entscheidend,
ob die Wohnung der sewirtschaftung unterlag, sondern es
kommt nur darauf an, ob gie als tifentlich gefdrderte
wvohnung preisgebunden war. Lies war nach § 41 Abs. 3

Satz 2 I. wosauG deshalb der rall, well das Mietverhilt-
nis des Klégers vor der ireistellung der iohnung begriindet
war. An diesem Ergebnis wird nichtc..dadurch geindert, dafl
der Kliéger die Wohnung nicht ordnungsmidB zugeteilt erhalten
hatte und ihrem Bezug durch den Hléger von den Wohnungs—
behOrden nicht ausdriicklich zugestimmt worden war., Die
Parteien mdgen gegen § 12 vohnraumbewirtschatltungsgesetz
verstofen und eine Ordnungsvidrigkeit begangen haben.
lLennoch unterlag die Wohnung der Preisbindung, und die
Bexlegte kann nicht deshaldb eine hBhere als die preis-
rechtlich zuléssige iiiete fir die Vohnung beanspruchen,

well die VWohnungsbehirden vor dem Bezuge der “.ohnung durch
den Hldger nicht eingeschaltet worden waren.

d) Zu priifen bleibt in diesem Zusammerhang jedoch,
ob der Kliger sich derauf berufen kann, daB die Viohnung
der Freisgbindung unterlag, weil er hiervon nichts wullte,
als er sie mietete und in sie einzog, und damals glaubte,
die wohnung sei frei finanziert. Die ¥Frage ist zu verneinen.
¥ir ihre 3eantwortung ist malgebend, dafll die Preisvorschriften
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im 6ffentlichen Interesse geschaffen wurden und als zwingen
des Recht deshalb aucn dem zugute kommen, der sie nicht
ernt und der nicht auf sie vertraut hat. Der Kliger ver-
sttt dadurch, daB er sich auf die Preisbindungen der

v ohnung beruft, euch nicht gegen den Grundsatz von Treu

und Glauben. Er macht vielmehr nur von einem Recht Ge-
brauch, das ihm das Gesetz ausdrticklich gewtdhrt. 0b anders
zu entscheiden wire, wenn der Kléger bvereits beil AbschluB
des Vertrages gewuBt hidtie, defi die “ohnung preisgebunden
war, und wenn er innerlich von vornherein gewillt gewesen
wire, anstatt der vereinbarten hoheren lediglich die preis-
rechtlich zuliassige liete zu zahlen, kann offen bleiben,
weil ein golcher Sachverhalt hier nicht gegeben ist.

e) Vie zwischen den Parteien unstreitig ist, hat der
Xlager einen Teil seiner Wohnung auch fiir Zwecke Ges von
irm betriebenen ¥ahrschulunternehmens benutzt. jie Z[evigion
vertritt die Auffaassung, dal dag Xietverhdéltnis auch aus
diesen Grunde nicht der Preisbindung unterlegen habe. Sie
rigt, das derufungogericht habe den Vortrag des Beklagten
in geinen Schriftsatz vom 7. November 1962 Seite 2 und 3
dbergangen, daf der Kléger einen grofien Teil der Yohnung

gewerblich fir seine I'mhrschule benutzt hebe. DLamit sicn
die Vohnung fir diesen 4wecik eignete, seien azuf VWunuch
des Hligers bauliche snderungen vorgenommen worden, dic
nach den wichtlinien des sozialen Wohnungsbaus nicht wog-

lich gewesen seien.

Die vVerfahrensriige ist unbegriindet, denn der von der
“evision ervihnte schriftsatz ist nach der letzten wmiind-—
lichen Vernandlung im Berufungsverfahren eingereicht worden
otwohl denn Beklagten die Nacnbringung von Brklarungen in
einen Schriftsatz nicht gend § 272 a ZPC nachgelassen



vorden war, Der Inhalt dieses Schriftsatzes durfite daher
von dem Berufungs,.ericht nicht beriicksichtigt werden.

Aug den Vorbringen des iteklagtenr im ersten Rechts-
zuge, das der rechtlichen Beurteilung zugrunde zu legen
ist, léit sich nicht herleiten, daB die yohnung wegen ge-
werblicher Xutzung der ?reisbindung nicht unterlag. Lie
Esume im ersten Stock des.ldauses des eklagten sind aus-
weislich des ietvertrages dem Xliger als wonnung verrietet
vicrden., Is handelt sich algo nicht um die Verwmietung von
Geschiaftsriumen im Zusammenhang oit .okhnriumen im Sinne
des §{ 3 GEMG in der Passung des Art. IV Nr. 1 des Abbau-
gesetzes. Vielmehr stellt sich die 2u beantwortende Frage
gusschlieflich dahin, ob deshalb die Preisvorschriften
nicht anwendbar sind, weil ein Teil der Vohnung anderen
als ‘ohnzwecken diente. Lie LOsung ergibt sich aus § 2
Abs. 2 und 3 GRiG. Danach kommt es darauf an, ob mehr als
die :élfte der Vvohnfliche anderen als ‘ohnzwecken diente.
Nur wenn dlese Voraussetzung gegeben wiire, wiirde die an
den Kliiger vermietete ,ohnung Geschéftsriumen gleichge-
stenden haben. Vwie sich aus der vom 3eklagten in dem
Schreiben seiner ZFrozeBbevollméchtigten des ersten EKechts-
zuges vom 30. Januar 1959 agufgestellten Heizkostengbrechnung
ergibt, betriigt der Heizkostenanteil der iiohnriéume des
nligers rund das riinffache der Yeizkosten riir den Schulungs-
eumn. Auch wenn bericksichtigt wird, dafl der Schulungsraun
verzutlich nur zeit.eise benutzt wurde und deshalb die

Fd

ieickOrper in diesem Tauwe nicht so lange angestellt ge-
wesen sein nidgen wie in den siohnridumen des xligers, so
188t -doch der erwihnte Umstand mit Sicherheit den SchluB
zu, dall die yliéche des 3chulungsraums nicht groBer war als
dic rléche aller dibrigen Réume zusammeén. Auch der librige
vortrag des Beklagten im ersten Kechtszuge gibt keinen An-
t fir die Arnahme, daB der Beklagte sich auf§ 2 Abs. 2 GRMG

Hy
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beruien ikdnnte. Ist aber richt mehr als die Halfte der
iwohnfliche zu anderen als vohnzwecken bYenutzt worden, so

unterliegt die geoamte Vohnung weiter den lreisvorschrifte

0b die von dem Beklagten vehaupteten Verédnderungen
der an den :zliger vermieteten sohnung nur dann zuldssig
gevegen wéren, wenn die iiohrung nicht offentlich gefGrdert
sondern freifinenziert gewesen wiire, bedarf nicht der
Prifung. Hach dem Ausgefiibrten zteit fest, daB die Wohnung
offentlich gefdrdert war., Yenn die vorgenommenen Ver-—
tnderungen bei einer &ffentlich getfdrderten ¥ohnung nicht
zulissig gewegen sein sollten, so wirde sich aus der Tat-
sache, dafl dennoch die Verdnderungen durcngefiihrt wurden,
keinesfalls folgern lassen, daid die VWohnung aus diesem
Grunde als freifinanziert angesehen werden miilte. Viel-
rmehr unterliegen offentlich gefdrderte Y ohnungen auch
dann, wenn bei ihnen unzuliéssige Verianderungen vorgenormen
werden, den Preisvorschriften,

3. Augsgangspunkt fir die Zrmittlung der jlohe des von
Kliger geschuldeten ietzinses ist nach Ansgicht des Berufu
gericnts die in denm Schreiben der Regierung von Mittel-
franken an dic Landesbedenkreditanstalt vom 25. April 1958
genannte iiete von 1,33 DIt je guadratmeter Wohnfliiche. Da
der Bexlagte fiir die andere Offentlich gefdrderte VWohnung
einen liietzins verlangt und zugesprochen erhalten habe,
der fiber aer Lurchschnitt von 1,33 Il je Quadratmeter ge-
legen habe, durfe der bekluaglte, so hat das Berufungsgerich-
avegefiihrt, dem Kléger nicht mehr alg diesen Satz in Rechnt
stellen. Im libriger habe der Kliger, wie das Berufungs-—
gericint exrrechnet, tatgsidchlich einen lonatsmietzins von
1,64 Li! je Juadratmeter vezahlt und damit auf alle Tille
einen isetrag entrichtet, der den zulidssigen llietzins
tberescinreitet. Ler seklagte komnne daher, wie das Berufungs-
gericht abochlieBend feststellt, vom Kléger nichts menr

fordern,



Diese AusTiihrungen lassen entgegen der Ansicht der
Revision ebenfalls keinen Kechtgirrtun erkennen.

a) ¥it Recht hat das Berufungsgericht sich auf die
Vorschrift des { 29 Abs. 2 I. wokauG gestitzt, die bestimot,
dall der Vernmieter aunf der Grundlage des von dér dewilligungs-
stelle fir die offentlich geforderteniiietwohnungen ent-
sprechend den jietrichtsdtzen nach Quadratmetern der Wohn-
fliiche bemessenen durchschnittlichen Hietbetrages die
‘iieten der einzelnen Wohnungen unter Bericksichtigung
ihrer Grole, Lage und Ausstattung zu berechnen hat. Hier
hatte die dewilligungsstelle einen durchschnittlichen iiet-
betrag von 1,33 T je qm festgesetzt, wobel sie den Hiet-
richteatz von 1,05 D% je gm vwohnfldche mornatlich, um die
Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens zu gewidhrleisten, un
0,28 DX monatlich je gm iiberschritten hatte (vgl. § 29
rbse. 5 und 4 1. woBauG). Allerdings handelte es sich
nierbei, wie die Bewilligungsbescheide ergeben, nur um
eine vorliufige Festsetzung, widhrend die endgliiltige erst
zuf Grund des Ergebnisses der anerkannten Schluflrechnung
erfolgen sollte. Z2u einer endgiiltigen Festsetzung ist es
offenbar deswegen nicht mehr gekommen, weil der Beklagte
die SchluBabrechnung r:icht cingereicht hatte. Es greift
daher, wie das Berufungsgericht zutreffend angenommen hat,
dic Bestiimmung des § 8 der XNeubaumietenverordnung ein,
nach der die vorliufig festgesetzte Durchschnittamicte
bei offenilich gefér&erten Wohnungen nach dem 1. Wohnungs-
baugesetz (§ 7 der Verordnung) als am 1. Januar 1960 end-
giltig featgesetzt gilt. Der Beklagte hidtte daher bei der
Jerechnung der liiete fir die vohrung des Klagers von einem
durchschnittlichen ilietbetrag von 1,33 Dl je qm ausgehen
ridosen. ur eine auf dieser Grundlage gebildete liete war
preisrechtlich zuidssig,



b) Dem Berufungsgericnt ist auch darin beizutreten,
daB der 3eklagte fiir die .ohnung des Kliégers hier deshalbdb
keine hohere liete als 1,33 Li je ym hiitte fordern dirfen,
weil der Bexlagte die andere o6ffentlich gefdrderte iohnung
in dem von ihm errichteten iause fiir einen iiletzins von
mehr als 1,33 Ui je qm abgegeben natte und er insgesant
fir beide ‘Wonnungen keine héhere iete als 1,33 Li je an
+ohnfliche fordern durfte.

c) Allexrdings hidtte der Beklagte auBerdem fiir den
vom sléger filr Zwecke seiner Fahrschule genutzten Laum
gemiB § 2 Abs. 3 GEMG in Verbindung mit § 4 Nr. 1 der Lieu-
baumietenverordnung und § 18 der Altbaumietenverordnung
einen “Zuschlag bis zu 50 vom Hundert der snteiligen Grund-
miete fordern diirien. Angaben iiber die GroBe des Raumes
hat der Beklagte nicht gemacht, der XKlzger bezi:ifert sie
in einem erst nach der letzten miindlichen Verhandlung vor
dem Berufungsgericht eingereichten und von diesem nicht
mehr bericksicntigten Schriftsatz auf 23,5 gm. Aber selbst
wenn aer Taum erheblich groler gewesen sein sollte, wiirde
sich, auch unter Zugrundelegung des idchstbetrages des
Zuschlugs, fUr die gesaumte Viohniung immer noch eine Lurch-
cehnittspiete ergeben, die keinesfalls iiber dem Betrage
ven 1,64 L1 je gqm liegt, den der xliiger nach den von der
Fevisior nicht besnstandeten 3erechnungen des sSerufungs-
gerichts tatsiichlich in der ganzen Zeit fir die ¥Wohnung
sgezanlt hat. 1lm lbrigen geht es zu Lasten des Hexlagten,
der konxrete Angaben dber die Grofie des zu gewerblichen
4viecken benutsten Haumes und lber seine wirtschaftliche
Hehrbelastung durch die gewerbliche KNutzung unterlassen
hst, daf die genaue HOhe des zuliissigen Zuschlags sich
nicht ermitteln 1lait.



d) ienn die hevision demgegenﬁber auf die von den
Parteien getroffene Vereinbarung iliber die ldhe der iliete
abstellen will, so laBt sie autier acht, daB der Beklagte
aus der Nietvereinbarung insoweit keine Rechte herleiten
kenn, ale die vereinbarte *iete die preisrechtlich zu-
ligsige iberstieg. ©s mag sein, wab die Vereinbarung dem
Jeklagten einen Anspruch auf die Kostenmiete geben sollte.
Ir kKann trotzdemn die Kostenniete nicht fordern, weil diesge
erheblich iber der preisrechtlich zuldssigen lliete liegt
und der #lidger nicht verpflichtet ist, einen iliber die preis-
rechtlich zulidssige Liiete hinausgenenden BLetrag zu zahlen.
rieger rolge kann der Beklagte auch nicht dadurch aus-~
veichen, dal er, woraul die Eevipion sich veruft, seiner
Verpflichtung, fir die lohnung des sligers gemdl § 29 Abs. 2
I. wo2auG eine tinzelmiete zu berechnen, nicht nachgekommen
ist. Dem Beklagten konnen aus der Nichterfiillung dieser ihm
obliegenden Verpfliichtung keine Vorteile erwachsen. Dag gilt
umeo mehr, 2ls er, wie bereits dargelegt, fur die Wohnung
den Klégers mehr als den von der ﬁ%willigungssteile fir die
beiden tffentlich gefbrderten Wohnungen festgesetzten durch-
schnittlichen Jietbetrag von 1,55 Lii Je gqm {(und den Zuschlag
fir der gewerblich genutzten Raum) schon deshalb nicht hitte
verlangen diirfen, weil ¢r fiir die sndere ftentlich gefdrderte
Wocannung sogar einen wesentlich hoheren sls diesen 3etrag
gefordert und ernalten hat.

Hat aber der 3eklagte nur die prelisrechtiich zulissige
dete fur 6ffentlich gefdrderten .onnraum zu beanspruchen
und ist dabei von einem 3ietzins von 1,33 Lu je qm zuziig-
lich des Zuschlags fur den gewerblich genitzten Raur aus-
vugehen,  so kann, wie auch die ievision offensichtlich
nicht verkennt, der seilagte von dem Kldger irgendvielche
Jetrige an .iete und iisbenleistungen nicht mehr verlangen.
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Les angefochtene Urteil ervweist sich somit als richtig
die Revigion zurilckgewiesen werden nufl.

(o

Lie Lntstheidung Uber die Kosten der evision folg

aus { 97 LEO.
Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl
Lormann

Tr. iessner
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