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Gesetz: - PreisstopV0 v. 26. November 1936 § 1 '

o -
X%

Rechtssatz: 1) Die PreisstopVO findet keine Anwendung auf
' Vereinbarungen iiber die Hthe des Miet- oder

Pachtzinses bei der ersten Vermietung oder “
Verpachtung von Rdumen, die durch Neubau oder e
-t Wiederaufbau zerstirter Gebéude gewonnen wer- 3
den. N

2) Die PreisstopVO steht einer Vereinbarung des DR
Inhalts, daB der Mieter oder Péchter die Wieder- 53
aufbaukosten in vollem Umfange zu tragen habe, . .-
nicht entgegen. L ! 8

Aktenzeichen: VI 2R 109/53 ' \ , SN

Urt. d. BGH. v. 5. Juli 1954 . 0LG Celle

(A
PR+

. .)“:o’.

IS R Y
N "."



f'ﬂ*“"
,0 ‘ .

VI ZR 109/53

Verkiindet am 5. Juli 1954

Justizassistent

als Urkundsbeamter der Ge-

schiiftsstelle
Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

se

des&teischemeisters Walter SOl in HellD. PP tras-

Kldgers, Berufungsbeklagten und
Revisionsklédgers;

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. UlEENR -
gegen

k]
den Regierungsamtmann Hermann KIVMEER in e, =00
strage @,

Beklagten, Berufungskléger und
Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. IS -

hat der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 5. Juli 1954 unter Mitwirkung des Se-
natsprisidenten Prof. Dr. MeiB und der Bundesrichter Dr. Gel-
haar, Dr. Meyer, Hanebeck und Dr. Bode

A’

“'hl\' .

fiir Recht erkannt: " "
*Die Revision des Klégers gegen das Urteil des 8.
Zivilsenats des QOberlandesgerichts in Celle vom
31. Mirz 1953 wird zuriickgewiesen.

Die Kosten der Revision werden dem Kldger auferlegt.

Von Rechts wegen

.
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Matthias Prinz
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Tatbestand:

Zwischen dem Kliéiger als Pédchter und dem damaligen Eigen-
tiimer des kriegszerstérten Grundstlicks Hemmmme, PEER:tr. W5,
wurde am 24. Oktober 1947 eine als Pachtvertrag bezeichnete
Vereinbarung getroffen, inhalts deren der Kliéger das von ihm
auf seine Kosten wieder instandzusetgzende ErdgeschoB dieses
Hauses, bestehend aus ILaden, drei Rdumen, Kiiche, Bad und drei
Arbeitsrdumen nebst dagugehdrigen Kellerrdumen, zu einem mo-
natlichen Pachtzins von 180 RM ab 1. April 1948 auf 15 Jahre
pachtete. Der von dem Kliger entsprechend dem Vertrage aus-
gefiihrte Wiederaufbau des Erdgeschosses war im Herbst 1948
im wesentlichen beendet. Das Grundstiick wurde im Herbst 1948
an den Beklagten verkauft. Dieser wurde Anfang 1949 als Ei-
gentiimer im Grundbuch eingetragen. Im selben Jahre beanstan-
dete das Gewerbeauisichtsamt die bauliche Einrichtung der
von dem Kliéger wiederaufgebauten Arbeitsréuvme, der sogenann-
ten Wurstkiiche. Der Kléiger verlangte von dem Beklagten, dass
dieser die Kosten der zur Behebung der Beanstandung nétigen
Arbeiten tragen sollte, was der Beklagte ablehnte.

Der Kliéger ist der Ansicht, die in dem Vertrage getrof-
fene Vereinbarung, durch die er die gesamten Wiederaufbauko=
sten des Erdgeschosses iibernommen hatte, sei unwirksam gewe-
sen. Mehr als die Hilfte dieser Kosten hidtten nicht zu seinen
Lasten gehen diirfen. Er hat behauptet, dass er auch unter Be~
riicksichtigung der fiir die ordnungsmiissige Herstellung der
Wurstkiiche aufzuwendenden Kosten weit mehr als die Hélfte
der Wiederaufbaukosten flir das Erdgeschoss aufgebracht habe,
und hat im MHrz 1950 Klage erhoben mit dem Antrag, den Be-
‘klagten zu verurteilen, die Herstellung der Arbeitsréduvme ent-
sprechend der Auflage des Gewerbeaufsichtsamts zu dulden und
festzustellen, dass der Beklagte ihm gegeniiber die Kosten
dieser Herstellungsarbeiten zu tragen habe. Der Beklagte hat
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den Duldungsanspruch im ersten Verhandlungstermin anerkannt.
Sodann haben die Parteien einen Zwischenvergleich abgeschlos-
sen, in dem sie sich verpflichtet haben, vorbehaltlich der
endgiiltigen Entscheidung einstweilen die Ausbaukosten fiir
die Wurstkiiche je zur Hdlfte zu tragen. Die Arbeiten in der
Wurstkiiche sind in der Zwischenzeit ausgefiihrt worden. Der
Beklagte hat entsprechend dem Zwischenvergleich hierfiir aus
eigenen Mitteln 1.809,12 DM bezahlt. Der ‘Klidger hat nunmehr
die Hdlfte der von ihm aufgebrachten sonstigen Aufbaukosten
fiir das Erdgeschoss, die er auf 4.503,22 DM berechnet hat,
sowie die -Feststellung verlangt, dass er die auf Grund des
Zwischenvergleichs von dem Beklagten geleisteten Zahlungen
diesem nicht zu erstatten brauche. Das Landgericht hat eine
Auskunft der Preisstelle fiir Mieten und Pachten in Hannover
eingeholt, die unter dem 17. Juli 1951 erteilt ist und dahin
lautet, dass bei einer Teilung der Wiederherstellungskosten
im Verh&ltnis 50 ¢ 50 der friiher fiir die Rdume erzielte.
Pachtpreis von 2.548 RM/DM nach der viélligen Wiederherstel-
lung als angemessen bezeichnet werden ktnne. Diese Auskunft
hat die Preisstelle mit Schreiben vom 3. September 1951 be-~
richtigt. In diesem Schreiben ist ausgefiihrt, bei der frii-
her erzielten Stopmiete von 1936 miisse beriicksichtigt wer-
den, dass das Mietobjekt gegeniiber heute umfangreicher ge-
wesen sei; bei dem jetzigen Mietobjekt seien die friiheren
Gesellenstuben iiber der Wurstkilche sowie die zwei Midchen-
kammern im vierten Obergeschoss nicht mehr Bestandteil des
jetéigen Mietvertrags. Weiter sei zu beriicksichtigen, dass e
die Durchfahrt, die als Garage benutzt worden sei, nicht‘

_mehr fiir diesen Zweck verwendet werden diirfe, da die Bau-
polizei infolge Brandgefahr die Benutzung als Garage unter-
sagt habe; bei dieser Sachlage miisse unterstellt werden,

1 dass der vereinbarte Pachtzins von 180 DM wegen der .einge-

- tretenen Minderung gegeniiber dem Stichtag 1936 als ortsiib-

lich und angemessen zu bezeichnen sei unter der Vorausgset-
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zung einer Kostenteilung 50 : 50. Darauf hat das Landge-
richt unter Abweisung der weitergehenden Klage den Beklag-
ten verurteilt, an den Klédger 4.473,22 DM nebst Zinsen zu
zahlen, und hat die vom Klédger begehrte Feststellung getrof-
fen. o

Im Berufungsrechtszuge hat der Beklagte einen an ihn
gerichteten ﬁescheid des Ordnungsamts der Hauptstadt Hanno-
ver - Rechts- und Preisabteilung —~ vom 16. Februar 1953
vorgelegt, der auf seinen am 19. Mdrz 1950 - wenige Tage
nach Kiageerhebﬁng ~ gestellten Antrag ergangen ist. In die-
sem Bescheid ist mit Wirkung vom 1. Mai 1950 auf Grund des
§ 3 der Verordnung iiber das Verbot von Preiserhthungen vom
26, November 1936 in Verbindung mit § 2 des Ubergangsgeset-
zes iiber die Preisbildung und Preistiberwachung (Preisgesetz)
vom 10, April 1948 /GVB1 VerWiGeb 27/ in Verbindung mit dem
Gesetz zZur Verlidngerung des Preisgesetzes vom 29. Mirz 1951
/BGBl I, 2237/ genehmigt worden, dass flir die hier in Frage
stehenden, von dem Kliger genutzten Rdume ein monatlicher
Mietzins von 235,80 DM vereinbart wird, sofern die Wieder- g
aufbaukosten des Mieters von 13.202,50 DM voll verloren ‘;f
sind, oder ein monatlicher Mietzins von 268,80 DM, sofern T
504 der Wiederaufbaukosten (6.601,25 DM) dem Kliiger von
dem Beklagten zurlickerstattet werden. In der diesem Be-
scheid beigefiigten Begriindung ist darauf hingewiesen, dass
der Vertrag vom 24. Oktober 1947 heute einer preisrechtli-
chen Genehmigung nicht mehr bediirfe; zur Zeit des Abschlus-~
ses des Vertrages hiitte der Vertrag preisrechtlich nicht
genehmigt werden diirfen, da die Preisstopverordnung vom
26. November 1936 und der Runderlass PR 184/37 vom 12. De-
zember 1937 eine Genehmigung nicht zugelassen hiétten. Der
Kléger, dem von der Preisabteilung eine Abschrift des Be-
scheides erteilt worden ist, hat gegen ihn Beschwerde bei

it



dem Regierungspridsidenten eingelegt; iliber die zur Zeit
der letzten miindlichen Verhandlung vor dem Oberlahdesge-
richt noch nicht entschieden worden war. Das Berufungs-
gericht hat auf die Berufung des Beklagten das Urteil des
Landgerichts abgedindert und die Klage in vollem Umfange
abgewiesen. '

Mit der Revision, um deren Zuriickweisung der Beklag-

te bittet, begéhrt der Kldger Zurlickweisung der Berufung
des Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts.

Entscheidungsgriinde:

1. Das Berufungsgericht unterstellt, dass nach der
zur Zeit des Abschlusses des Vertrages vom 24. Oktober
1947 iiblichen Betrachtungsweise bei Einbeziehung der vom
Klédger ilibernommenen Baukosten als "kapitalisierter" Pacht
. eine Pachtpreiserhthung vorgelegen habe, die durch die

. Preisstopverordnung vom 26. November 1936 verboten gewe-

.sen sei. Der Vertrag sei jedoch deswegen nicht nichtig,
sondern nur schwebend unwirksam gewesen. Durch den Be-
scheid der Preisbehérde der Stadt Hannover vom 16. Febru-
ar 1953 sei, sodann auf den rechtzeitig gestellten Antrag
des Beklagten die preisrechtliche Billigung des Vertrages
ausgesprochen worden. Dieser Bescheid habe fiir die Gerich-
te tatbestandliche Wirkung. Aus-ihm ergebe sich, dass die
... gesamten von dem Klédger auf Grund des Vertrages geschul-
deten Leistungen in der ganzen Vertragszeit die Vergli- »
tung nicht iiberschritten hétten, die bei Beachtung der
in dem Bescheid enthaltenen zeitlichen Begrenzung als
preisrechtlich zuldssig anzusehen sei. -

_ Diese das Urteil tragenden Gedankenginge begégnen
erheblichen Bedenken.




VerstieB nédmlich die in dem Vertrag enthaltene Abrede
iiber die Hohe des von dem Kléger zu leistenden Miet- oder
Pachtzinses gegen § 1 Preisstopverordnung, so wurde dadurch
der Vertrag, wie die Revision mit Recht geltend macht, we-
der nichtig noch schwebend unwirksam, er galt vielmehr als
von vornherein zu dem zuldssigen Miet-~ oder Pachtzins abge-
schlossen (BGH IM § 134 BGB ~ 8). Da die den Preisbehdrden
erteilte Erm#chtigung zum Erlass preisrechtlicher Anordnuvn-
gen und Verfiigungen nicht die Befugnis umfasst, durch Fest-
setzung eines htheren Miet- oder Pachtzinses mit unmittel-
barer Wirkung in ein laufendes Vertragsverhéltnis einzugrei-
fen (BGHZ 13,.17), erscheint es zweifelhaft, ob dann, wenn
der Vertrag als zu einem niedrigeren Miet- oder Pachtzins
als dem in ilm vereinbarten abgeschlossen galt, eine nach-
trédgliche preisrechtliche Billigung des vereinbarten Miet-
oder PRachtzinses die Wirkung haben kann, dass von dem in
der Entscheidung der Preisbehtrde bestimmten Zeitpunkt an
nunmehr der hohere vereinbarte Miet-.oder Pachtzins maSige-
bend ist (vgl dazu Rademacher Wohnungswirtschaft und Miet-
. recht 1954, 37).

2. Indes ist der erkennende Senat hier deshaldb einer
abschliessenden Stellungnahme zu dieser Frage enthoben,
weil die Entscheidung des Berufungsgerichts sich im Ergeb-
nis aus anderen Griinden als zutreffend erweist (§ 563 ZPO).
denn der Vertrag vom 24. Oktober 1947 verstisst entgegen
_ der Ansicht der Revision nicht gegen § 1 Preisstopverord-
ZpﬁngI:Wie zwischen den Parteien unstreitig und auch in dem
.Bescheid der Preisabtéilung vom 16. Februar 1953 ausdrtick-
lich herworgehoben ist, war das Geb#ude auf dem hier in Fra-
ge stehenden Grundstiick durch Kfiegseinwirkung so stark zer-
stort, dass es oberhaldb des Kellers unbewohnbar war. Bei den
von dem Kldger durchgefiihrten Arbeiten handelte es sich da-
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Réume in dem kriegszerstdrten Geblude an dem fiir den Preis-

.rung S 4 unter 4) oder der 30. November 1936 (Hans aa0 S 6
:unter g) als Stichtag gilt —~ erzielt worden ist oder zuldéssiger-

' stopverordnung seien dahin auszulegen, dass bei Wiederaufbau-

" S 14 unter 3 c). Diese Ansicht ‘liegt offensichtlich auch
- den Auskiinften der Preisstelle vom 17. Juli 1951 und 3. Sep-

-7 =

her nicht um eine blofe Instandsetzung kriegsbeschiddigter
Raume, sondern um den Wiederaufbau eines Teiles eines kriegs- °*
gzerstorten Gebiiudes. Die auf Grund des Vertrages dem Kliger '
zur Benutzung iliberlassenen Réume sind mithin nicht dieselben
Révme, die sich vor der Zersttrung in dem Gebdude befanden,
sondern es handelt sich um neugewonnene R#ume, die nach dem
einem Naubau gleichgzuachtenden Wiederaufbau erstmalig ver-
mietet oder ferpachtet worden sind. Wird fUr solche R&ume
bei der erste@ Vermietung nach dem Wiederaufbau ein Miet-
oder Pachtzins vereinbart, so kann auf diese Vereinbarung
die Preisstopverordnung iiberhaupt keine Anwendﬁng finden
(0VG Miinster ZMR 1952, 81 /B4/ und 92). Darin, dass fir sol-
che Réume ein hherer Miet- oder Pachtzing vereinbart worden
ist, als er fir gleichwertige Rdume oder die entsprechenden

stop fiir Mieten und Pachten maBgebenden Stichtag - wobei
fiir den zu entscheidenden Fall ohne Bedeutung ist, ob der
17. Oktober 1936 (Hans Preisrecht fiir Mieten /19497 Einfih-

weise ‘hdtte verlangt werden diirfen, liegt daher noch kein
Verstoss gegen die Preisstopverordnung.

Allerdings haben sich die Preisbehdrden friiher iiberwie-—
gend auf den Standpunkt gestellt, die Bestimmungen der Preis-

wohnungen die Miete dem Nutzungswert der friiheren Wohnung
nach dem Stande von 1936 entsprechen miisse (vgl Hans aag

tember 1951 in diesem Rechtsstreit zugrunde; sie klingt auch
in dem Bescheid vom 16. Pebruvar 1953 an, wenn darauf hinge-
wiesen wird, dass der Vertrag vom 24. Oktober 1947 damals
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preisrechtlich nicht habe genehmigt werden ktnnen, da die
Preisvorschriften, ndéimlich die Preisstopverordnung vom

26. November 1936 und der Runderlass 184/37 vom 12. Dezem-
ber 1937, die Genehmigung nicht zugelassen héitten. Dieser
Ansicht kann jedoch nicht gefolgt werden, sie ist mit Wort-
laut, Sinn und Zweck der Preisstopverordnung nicht zu ver-
einbaren. Wie das OVG Miinster (ZMR 1952, 81 /84/) zutref-
fend hervorgehoben hat, setzt eine Preiserhthung, die nach
der Preisstopverordnung unzuléssig war, begrifflich einen
bereits vorhandenen Preis voraus. Die Preisstopverordnung
kann Qeshalb nur dann zur Anwendung kommen, wenn ein~Gut
oder.éine Leistung bereits Gegenstand eines Austauschge-
schéfts gewesen ist und nun.bei einem neuen Austauschge-
schédft ein htheres Entgelt vereinbart, gewihrt oder ange-
nommen wird. Demgem#8 greift die Preisstopverordnung dann
iiberhaupt nicht ein, wenn ein nach dem Stichtag neu geschaf-
fener Raum erstmalig vermietet oder verpachtet wird, sondern
sie kann erst bei der zweiten und den folgenden Vermietungen
und Verpachtungen Bedeutung gewinnen. Etwas Entgegenstehen-
des lésst sich aus dem in dem Bescheid der Preisabteilung
érwéhpten Runderlass Nr 184/37 (abgedruckt bei Hans aal

S 66 £f) nicht entnehmen, so dass es keines Eingehens dar-
auf bedarf, welche rechtliche Bedeutung diesem Runderlass
zukommt. Allerdings ist in Nr 7 des Runderlasses hervorge-
hoben, dass auch Wohnungen, die nach dem 30. November 1936
erstmalig vermietet worden sind, unter die Preisstopverord-
nung fielen und deshalb fiir derartige Wohnungen grundsitz-
. lich kein héherer Mietzins gefordert werden diirfe, als am
Stichtag fiir gleichwertige Wohnungen iiblich und angemessen
gewesen sei. Gleich anschliessend ist jedoch in dem Rund-
erlass gesagt, auf Grund der Preisstopverordnung diirfe kei-~
ne weitergehende Mietzinsherabsetzung verlangt werden als
nach den Grundsiitzen der Nr 34 -~ 38 zuléissig sei, um die
Neubautétigkeit nicht zu beeintréchtigen. In der die Prii-
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fung des vereinbarten Mietzinses bei der erstmaligen Ver-
mietung von Neubauwohnungen nach dem Stichtag regelnden Nr
'34 des Runderlasses ist wiederum ausdriicklich betont, dass
die Wirtschaftlichkeit des Havsbesitzes nicht gefidhrdet
werden diirfe. Deshalb sollte bei allen neu errichteten Hiu--
sern eine Herabsetzung des Mietzinses nur zuléssig sein,
wenn eingehend gepriitt worden war, ob er filr den Vermieter
tragbar sei. In dem Runderlass Nr 184/37 ist mithin in
Wahrheit auf die Ertragslage des erichteten Neubaus (vgl
auch Nr 35 des Runderlasses) und nicht darauf abgestellt
worden, welche Miete oder Pacht fiir vergleichbare Riume

am Stichtag iblicherweise bezahlt worden ist. Von diesem
Grundsatz muss erst recht fiir die Bemessung des Mietzinses
von nach der Widhrvn.sreform fertiggestellten Réumen ausge-
gangen werden, fiir die im Hinblick auf die seit 1936 einge-
tretene ausserordentliche Steigerung der Baukosten der fiir
gleichwertige Riéume im Jahre 1936 {ibliche Miet- oder Pacht-
zins keine Vergleichsgrundlage darstellen kann.

3. Ebensowenig ergibt sich aus dem Umstand, dass der
Klager nach dem Vertrage vom 24. Oktober 1947 die Wieder-
aufbaukosten in vollem Umfang zu tragen hatte, ein Ver-
stoss gegen die Vorschriften der.Preisstopverordnung. We-
der der Wortlaut noch der Sinn dieser Verordnung verbieten
eine derartige Vertragsbestimmung. Allerdings wird durch
eine derartige Vereinbarung der laufende Miet- oder Pacht-
zins erhoht. Sie bedeutet wirtschaftlich nichts anderes
als die Zerlegung des vereinbarten Miet- oder Pachtzins%s
in eine einmalige, flir die ganze Vertragszeit im voraus
zu zahlende Vergiitung und die laufenden Zinsen. Die Kapi-
talzahlung darf also nicht unberiicksichtigt bleiben, wenn
die HOhe der tatsiichlich vereinbarten und entrichteten
Miete oder Pacht ermittelt wird. Gegen die Vereinbtarung
einer Miete oder Pacht in dieser Form bestehen jedoch
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keine Bedenken. Im biirgerlichen Recht herrscht grundsédtz-
lich Vertragsfreiheit. Die Vertragsparteien konnen ihre
Beziehungen, soweit nicht gesetzliche Verbote entgegenste-
hen, so regeln, wie es ihnen beliebt. Es steht daher

- nichts im Wege, in einem Miet- oder Pachtvertrag das von

dem Mieter fiir die Uberlassung der Réume und von dem Pich-
ter fiir den Gebrauch des Pachtgegenstandes und den Genuss
der Friichte als Miet~ oder Pachtzins geschuldete Entgelt
auch in der Weise zu bestimmen, dass es in einem einmali-
gen Kapitalbetrag und ausserdem in laufenden monatlichen
Zahlungen besteht. Irgend ein gesetzliches Verbot steht
einer derartigen Regelung nicht entgegen. Auch preisrecht-
lich ist gegen sie hier nichts einzuwenden. Der Runderlass
PR 5/49 (abgedruckt bei Hans aa0, Nachtrag), auf den die
Revision hinweist, ist, wie das Berufungsgericht im Ergeb-

' 'nié mit Recht angenommen hat, auf die Vertragsbeziehungen

zwigschen den Parteien schon deshalb nicht anwendbar, weil
nach Nr VII jieses Erlasses die in ihm gegebenen Bestimmun-
gen nicht fiir Neubauten und den Wiederaufbau vollsténdig
zerstorter Gebdude gelten. Dieser Runderlass bezieht sich
vielmehr nur auf die Vermietung. und Verpéchtung von durch
Kriegseinwirkung beschiidigten Gebéuden. Allerdings hat der
Erlass des Niedersdchsischen Ministers des Innern vom 7.
Februar 1951, auf den der Kliiger sich beruft, fiir Neubau-
ten, die nach dem 21. Juni 1948 bis zum Inkrafttreten des
1. Wohnungsbaugesetzes bezugsfertig geworden sind, eine
Erh6hung der Stopmiete dann nicht fiir zuldssig erklart,
wenn sich der Mieter an den Kosten des Neubaus oder Wie-
deraufbaus mit 50% beteiligt hat. Aus diesem BErlass konnte
daher entnommen werden, dass der Niederséchsische Minister
des Innern die Ubernahme von mehr als 50% der Aufbaukosten
durch den Mieter oder Péchter als unzuliissig angesehen hat.
Selbst wenn aber der Erlass in diesem Sinn auszulegen sein
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sollte, wire der erkennende Senat an diese Auffassung nicht
gebunden. Ihm obliegt nur die Priifung, ob ein derartiges

Verbot aus gesetzlichen Bestimmungen gzu entnehmen ist. Da~
gegen sind Verwaltungsanordnungen, mdgen sie auch von einem

Landesminister ergangen sein, fiir die Gerichte nicht bindend.”

Die Ubernahme der Wiederaufbaukosten durch den Mieter oder
Pachter war aber weder durch die Preiastopverordnung noch
durch andere gesetzliche Bestimmungen verboten. Dass die
zwischen den Parteien getroffene Vereinbarung aus anderen

- Griinden, etwa wegen Wuchers oder wegen Verstosses gegen die
‘fguten Sitten, nichtig gewesen wire, ist vom Kléger weder
'behauptet wordep, noch sind hierfiir aus den Feststellungen
des Berufungsgerichts irgendwelche Anhéltspunkte zu entneh-
men. Aus der Tatsache allein, dass der Kliéger mehr als 50%
der Aufbaukosten iibernommen hat, sind mithin Bedenken gegen
die Wirksamkeit des Vertrages vom 24. Oktober 1947 nicht
herzuleiten (vgl dazu den in JMB1 NRhWf 1951, 70 abgedruck-
ten Beschluss des OLG Diisseldorf, der von Berterman DWW
1951, 154 /155/ auvsdriicklich gebilligt wird; fermer LG Ber-
lin HuW 1948, 236; 1950, 9; 1951, 277).

4, Daraus, dass die von den Parteien getroffene Verein-
barung iiber die H8he der von. dem Kléger zu leistenden Ver-
giltung weder gegen die Preisstopverordnung noch gegen ande-
re gesetzliche Vorschriften verstosst, folgt allerdings noch
nicht, dass die vereinbarte Miete oder Pacht in preisrecht-
licher Hinsicht angemessen und nicht iiberhtht ist. Zur Zeit
des Abschlusses des Vertrags und auch noch heute sind Hieten
und Pachten fiir Rdume, wie sie hier in Frage stehen, prels-
gebunden. Daran haben weder die Verordnung PR Nr 71/51 vom
29. November 1951 (BGBl I, 920) noch das Geschéftsraummie-
tengesetz (abgekiirzt: GRMG) vom 25. Juni 1952 (BGBl I, 338)
étwgs getindert. Es handelt sich hier um eine zugleich mit

&
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Geschdftsrdumen iiberlassene Wohnung, die mit den Geschédfts-

_rdumen in wirtschaftlichem Zusammenhang steht. Da der Miet-

wert der Wohnung mehr als ein Drittel des gesamten Mietwer-
tes der iiberlassenen Réume betrdégt, -greift § 3 GRMG ein, so
dass auf die gesamten Rdume die Preisvorschriften nach wie
vor anwendbar sind. Die Miet- oder Pachtpreisbildung hin-
sichtlich der hier in Frage stehenden Riéume unterlag und
unterliegt mithin der Priifung der Preisbehdrde. Hédtte eine
solche Priifung, zu der die Preisbehtrden nicht nur auf An-
trag einer der Vertragsparteien, sondern auch von Amts we-
gen befugt sind, gu dem Ergebnis gefiihrt, dass die verein-
barte Vergiitung liberhtht ist, so wire die Preisbehdrde zum
Eingreifen verpflichtet gewesen und h#tte die Verglitung

auf den angemessenen Betrag herabsetzen miissen, der dann
automatisch anstelle des von den Parteien vereinbarten Zin-
ses getreten wdre. Eine entsprechende Entscheidung der
Preisbehdrde zu Gunsten des Kligers ist jedoch nicht ergan-
gen. Die dem Landgericht erteilten Auskiinfte sind nach
ihrem Inhalt lediglich eine gutachtliche Stellungnabme der
Preisbehtrde, nicht aber eine die Parteien bindende Ent-
scheidung, durch die die vom Kléger zu leistende Verglitung
wirksam herabgesetzt worden widre. MaBgebend ist vielmehr
im Verh#ltnis gwischen den Parteien allein der dem Beklagten
erteilte eingehend begriindete Bescheid der Preisabteilung
vom 16. Februar 1953, durch den eine wesentlich hohere als
die zwischen den Parteien vereinbarte Vergiitung preisrecht-
lich genehmigt worden ist. Dieser Bescheid ergibt mit aller

‘Klarheit, dass die Vereinbarung zwischen den Parteien, auch

gsoweit sie die Ubernahme der gesamten Wiederaufbaukosten
fiir das Erdgeschoss durch den Kliger ausser der Verpflich-
fung zZur Zahlung des monatlichen Miet- oder Pachtzinses
enthélt, preisrechtlich nicht b=anstandet worden ist. Die
Einschrédnkung, dass die Genehmigung der in dem Bescheid
genannten Miet- oder Pachtzinshthe mit Wirkung vom 1., Mai
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1950 erfolge, ist fiir die von dem erkennenden Senat zu
treffende Entscheidung ohne Bedeutung, denn eine Entschei-
dung der Preisbehdrde, durch die die Verglitung flir die vor-
hergehende Zeit beanstandet und auf einen geringeren Betrag
festgesetzt worden widre, liegt nicht vor. Ob der Bescheid
der Preisbehdrde vom 16. Februar 1953 mit dem bereits er-
wihnten Erlass des Niedersdchsischen Ministers des Innern
vom 7. Februar 1951 in Einklang steht, und ob dieser Erlass
nach Inkrafttreten der Verordnung PR Nr 71/51 tiberhaupt
noch anzuwenden gewesen ist, unterliegt nicht der Beurtei-
lung des erkennenden Senats, da von ihm nicht zu priifen
ist, ob die Preisbehdrde bei der Festsetzung des Mietzin-
ses im konkreten Fall die an sie gerichteten Verwaltungs-
anordnungen beachtet hat. Ebensowenig kann die Revision
mit dem Hinweis Erfolg haben, dass der Bescheid noch nicht
rechtskréftig sei. Sie verkennt, dass die Klage iiberhaupt
nur dann aussichtsvoll sein wiirde, wenn die Preisbehdrde
die auf Grund des Vertrags von dem Kléger zu leistende
Vergiitung als unzuldssig beanstandet hétte. Eine solche
‘Entscheidung der Preisbehtrde zu Gunsten des Kl#gers, auf
die er sich berufen kinnte, ist aber bisher nicht ergan-
gen. Solange die Preisbehdrde nicht die Vergiitung zu Gun-
sten des Klidgers andert, ist der Kldger an den von ihm
abgeschlossenen Vertrag gebunden und muss die von ihm ver-
traglich iibernommenen Leistungen erbringen, also auch die
Kosten des Wiederaufbaus in vollem Umfang tragen. Dass die
Entscheidung der Preisbehdrde angefochten worden ist, ist
zudem noch aus einem anderen Grund ohne Bedeutung: Der Be~
scheid der Preisbehtrde ist ein Verwaltungsakt. Nach allh-
gemeinen Grunds#itzen ist aber ein Verwaltungsakt, der nicht
nichtig ist, solange auch von den Gerichten zu beachten,
als dieser nicht aufgehoben worden ist. Die Nachpriifung
der Richtigkeit der in dem Bescheid angestellten Berech-
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nungen ist nicht Aufgabe des erkennenden Senats. Mag es
auch nicht ohne weiteres einleuchten, daB der angemessene
Miet- oder Pachtzins fiir die in Frage stehenden Riume nach
dem Bescheid der Preisbehtrde jetzt wesentlich hther' ist

als fiir die entsprechenden Riume in dem Gebdude vor der  Zer-
stérung, obwohl der Kl#ger die gesamten Wiederaufbaukosten
zu tragen hat, so ist doch der erkennende Senat an den Be-
scheid der Preisbehtrde jedenfalls insoweit gebunden, als
diese zu dem Ergebnis gelangt ist, daB die vereinbarte Ver-
giitung - einschlieBlich der Ubernahme der Aufbaukosten durch
den Kléger - preisrechtlich nicht zu beanstanden ist.

5. Auch die von dem KlHger erhobene Verfahrensriige
der Ubergehung eines Beweisantrags ist nicht begriindet. Es
kann auf sich beruhen bleiben, ob ein Rechtsfehler des Beru-
fungsgerichts darin zu erblicken ist, daB es ausweislich
des Tatbestandes des angefochtenen Urteils nur die Rechts-
ausfiihrungen des Klédgers in seinem zuléssigerweise nachge-
brachten Schriftsatz vom 19. Mérz 1953 berticksichtigt hat
(vgl BGH NJW 1952, 222 Nr 6), denn auf die von dem Kliger
in diesem Schriftsatz neu vorgetragenen und durch Benennung
seiner Ehefrau els Zeugin unter Beweis gestellten Behaup-
tungen kommt es bei der Entscheidung des Rechtsstreits er-
sichtlich nicht an. Das neue Vorbringen des KlHgers ging
dahin, der Kliéger habe den Beklagten, bevor dieser das
Grundstiick kaufte, ausdriicklich darauf aufmerksam gemacht,
daB er wegen seiner Aufwendungen noch Erstattungsanspriiche
geltend machen werde, und der Beklagte habe dazu in pogi-
tivem Sinn Stellung genommen, indem er erkldrt habe, es
konne dem Kléger selbstverstiéndlich nicht zugemutet werden,
die ganzen Kosten des Ausbaus zu tragen. Aus einer solchen
_Erkléirung des Beklagten wfirde sich entgegen der Ansicht
der Revision nicht der SchluB ziehen lassen, dexr Beklagte
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habe sich verpflichtet, in angemegsener Weise zu den Auf-
bavkosten beizutragen, und er miisse, weil dies angemessen
gei, die Hdlfte der Kosten iibernehmen. Um eine solche Ver-
pflichtung zu begriinden, hdtte es einer Abidnderung der Ver-
einbarung iiber die Verpflichtung des Kligers zur Tragung
der Aufbaukosten in dem Vertrage vom 24. Oktober 1947 be-~
durft. Aus der unter Beweis gestellten, ganz allgemein ge-
haltenen Erklédrung des Beklagten kann aber eine Einigung
der Parteien iiber eine entsprechende Abdinderung des Vertra-
ges vom 24. Oktober 1947 keinesfalls entnommen werden. Das
Berufungsgericht hitte daher auf diesen Beweisantraé'ghne—
hin nicht einzugehen brauchen, weil er unerheblich war,
sondern es hiitte ihn mit dieser Begriindung ablehnen konnen.
Sollte daher ein Rechtsfehler des Berufungsgerichts darin
liegen, daB es diesen Beweisantrag aus einem anderen, ei-
ner Nachpriifung nicht standhaltenden Grunde unberiicksich~
tigt gelassen hat; so wdre dieser Rechtsfehler deshalb ohne
Bedeutung, weil das Berufungsgericht ohnehin nicht ver-
pflichtet gewesen wire, den angebotenen Beweis zu erheben,
und das angefochtene Urteil somit auf diesem Rechtsfehler
nicht beruhen wiirde.

Der Kldger hat mithin die von ihm vertraglich iber-
nommene Verpflichtung zur Tragung der vollen Aufbaukosten
zu erfiillen, sodaB seine Klage von dem Berufungsgericht
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mit Recht abgewiesen worden ist. Die Revision ist daher un-
begriindet und muBte mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO zurlick-
gewiesen werden.

MeiB Dr. Gelhaar Dr.X.E.Meyer

Hanebeck Dr. Bode
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