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ZEITGESPRACH

Nochmals:

'Bau,éostenzuscﬁusse, /I/luztezbazleﬁn, ;46stanbszaﬁlungen

Zu unserem Gesprich im Mai-Heft erhtelten wir noch zwei erginzende Zuschriften

Die Unzulinglichkeit der Redltsgestvaltu.ng

Die Leistung von Baukosten-
zuschitssen und Baudarlehen
durch Mieter ist heute weitgehend
iblich geworden. So notwendig
eine finanzielle Beteiligung der

Mieter beim Neubau, Wiederauf-.

bau und Ausbau von Wohnungen
auch ist, so unzuldnglich und kritik-
wiirdig sind die Rechtsgestaltungen
auf diesem Gebiete.

‘Bereits der Begriff ,Baukosten-
zuschuB” ist streitig. In der Praxis
werden hdufig alle mdglichen For-
men von Beitrdgen zur Finanzie-
rung von Wohnungsbauten als
Baukostenzuschiisse” bezeichnet.
Diese Formen haben mit einem
oLuschuB” teilweise gar nichts mehr
gemeinsam. So werden als ,Bau-
kostenzuschiisse” sowohl echte ver-
lorene Zuschiisse, Mietvorauszah-
lungen, als auch Mieterdarlehen
oder gemischte Typen bezeichnet.
Aus diesem Grunde sollte man

entsprechend dem Vorschlag Per-.

gandes den Oberbegriff ,Bau-
kostenbeitrag” oder ,Finanzie-
rungsbeitrag”  einfithren,. Dem-
gegeniitber sollte der Ausdruck
,BaukostenzuschuB” fiir den echten
verlorenen Zuschuf vorbehalten
bleiben.

Der Charakter
der Finanszierungsbeitrige

Alle diese Finanzierungsbeitrdge
entspringen der allgemeinen wirt-
schaftlichen und der wohnungs-
. wirtschaftlichen Situation: némlich
Finanzierungsliicken beim Woh-
~ nungsbau infolge allgemeinen Kapi-
talmangels, der Diskrepanz zwi-
schen Baukosten und Miethéhe, so-
wie der groBen Wohnungsnot. In-
folge Steigerung der Baukosten
reichten das® Eigenkapital und die

- den Bauherren zur Verfiigung ge-

stellten Fremdmittel zur Finanzie-
rung - des Wohnungsbaus nicht
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mehr aus. Es ergab sich eine Finan-
zierungsliicke, die geschlossen wer-
den mufBte. Aus der hieraus re-

" sultierenden Notwendigkeit einer

finanziellen Beteiligung der Mieter
an den Baukosten ldBt sich eine
juristische und moralische Recht-
fertigung fir derartige Beitrige
finden; problematisch bleiben je-
doch die soziale Seite und die
rechtliche Ausgestaltung, vor allem

die Sicherung der Mieter.
Durch die Rechtsprechung ist die "

Zulédssigkeit von solchen Bau-
kostenbeitragen grundsétzlich be-
jaht worden. Wihrend der Rechts-
charakter derartiger Beitrdge nicht

.allgemein festgestellt werden kann,

sind im wesentlichen drei Ver-
tragsfypen tblich:

1. Un einen ,echten Bau-
kostenzuschufBi*
sich dann, wenn der Wohnungs-
bewerber mit seiner Kapitalbeteili-
gung den Aufbau, Wiederaufbau
oder Ausbau einer Wohnung er-
méglichen will, ohne daB eine Riick-
zahlung - oder Verrechnung dieses
Finanzierungsbeitrages mit der

-Miete vereinbart wird. Ein solcher

ZuschuB ist in der Regel ein ,ver-
lorener’ und kann dann nicht zu-
ritckgefordert werden. )

2. Eine ,Mietvorauszah-
lung* liegt dann vor, wenn die
Kapitalleistung des Mieters auf den
monatlichen Mietzins fiir eine be-
stimmte Zeitdauer ganz oder teil-

‘weise  angerechnet werden soll.

Diese Mietvorauszahlung ist eine
echte Erfiilllung der geschuldeten
Mietzinsleistung im Sinne des § 362
Abs. 1 BGB.

3. Ein ,Mieterdarlehen”
ist ein echtes Darlehen mit einer
selbstindigen . Riickzahlungsver-

pflichtung des Vermieters, Der Un-

terschied zwischen Baukostenzu-

frei

“handelt es-

schub und Mieterdarlehen liegt
demnach in dem Riickzahlungs-
ansprudi des Mieters, der Unter-
schied zwischen Mietvorauszahlung
und Mieterdarlehen in der selb-
stindigen = Ersatzforderung des
Mieters. :

Die Zuldssigkeit derartigerFinan-
zierungsbeitrdge ergibt sich fiir den
finanzierten = Wohnungsbau
durch Aufhebung der Preisbindun-
gen im Ersten Wohnungsbaugesetz.
Fiir den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau sind solche Beitrdge in
§ 22 des Wohnungsbaugesetzes so-
gar gesetzlich verankert. SchlieSlich
folgt die Zuldssigkeit von Bau-
kostenbeitrdgen beim steuerbegiin-
stigten Wohnungsbau "aus § 4
Abs. 2 Ziff. 2 der Mieten-Verord-
nung. -

Problematische Sicherung
Jitr den Mieter

Die Kritik an der Rechtfertigung
der besprochenen Baukostenbei-
trage liegt bei der Sicherung der
Kapitalleistung fiir den Mieter. In
diesem Zusammenhang ist es sehr
problematisch, ob und wieweit die
hier- besprochenen Finanzierungs-
beitrdge gegen einen vorzeitigen -
Verlust der Wohnung und gegen
einen Fortfall der Anrechnung ge-
schiitzt sind bzw. ob der Mieter
ein Riickforderungsrecht hat. Diese
Frage ist bei den einzelnen Arten -
der Baukostenbeitrdge und bei
mieterschutzgebundenen und mie-
terschutzfreien Wohnungen ver-

" schieden zu beantworten.

Bei neugeschaffenen, &ffentlich. .

_geférderten und steuerbegiinstigten

Wohnungen genie8t der Mieter
grundsétzlich Kiindigungsschutz, )
der auch bei einer Zwangsverstei-
gerung des Grundstiicks und bei
Konkurs des Vermieters bestehen
bleibt. Dagegen ist er bei frei
finanziertem Wohnraum regelméBig
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nicht geschiitzt, es sei denn, daB
ein langfristiger Mietvertrag abge-
schlossen wird, um das Kindi-
gungsrecht des Vermieters wah-
rend eines Dbestimmten Zeitab-
schnitts zu hemmen. Dieser nur
schwache Schutz entfdllt jedoch in
der Zwangsversteigerung und im
Konkurs des Vermieters.

Der Riickzahlungsanspruch

Weit unklarer ist die Rechtslage
beim Rickerstattungsanspruch des
Mieters. So sind Geltendmachung
und Ho6he des Riickzahlungsan-
spruchs beim echten Baukostenzu-

schuB streitig und bejahendenfalls |

duBerst schwach. Da dieser Beitrag
in der Regel ein verlorener ist,
kann er regelmédfig nicht zuriick-
gefordert werden. Anders in den
Féllen, in denen der Mieter mit der
Hergabe des Betrages ein lang-
fristiges Mietverhiltnis sichern
wollte. Hier stellt der Baukosten-
zuschuB eine echte Leistung dar,
mit der ein bestimmter Erfolg,
ndamlich die Uberlassung einer
Wohnung, bezweckt wird. Bleibt in
solchen Féllen dieser Erfolg aus,
wird die Wohnung nicht fertig-
gestellt oder dem Geldgeber nicht
zur Nutzung iberlassen, so steht
diesem ein, wenn auch schwacher
Riickforderungsanspruch aus unge-
rechtfertigter Bereicherung zu. Pro-
blematisch ist auch hier die Hohe
des Riidkforderungsanspruchs.

Ist der Baukostenbeitrag als
Mietvorauszahlung gegeben wor-
den, so kann der Mieter den nicht
abgewohnten Teil ebenfalls_aus un-
gerechtfertigter Bereicherung zu-
riickverlangen. Beim Mieterdar-
lehen entsteht ohnehin eine selb-
stindige Ersatzforderung, die je-
doch nur insoweit geltend gemacht
werden kann, als sie noch nicht
durch Verrechnung oder Aufrech-
nung gegen die Miete erloschen ist.

Streitig ist weiterhin das Pro-
blem der Geltendmachung des
Riickforderungsanspruches beim
Konkurs des Vermieters. Hierauf
soll jedoch nicht ndher eingegangen
werden.

Aus den bisherigen Erérterungen
ergibt sich, daB die juristische
Rechtfertigung iiber die Zuléssig-
keit zur Erhebung von Baukosten-
beitragen problematisch ist, Statt
die Losung dieses Problems der
Rechtsprechung zu f{iberlassen, er-
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scheint entsprechend einem Vor-
schlag Pergandes eine gesetzliche
Regelung angebracht. Uber die
Form einer solchen Ldsung mag
man verschiedener Meinung sein
(z. B. Anlage des Beitrages auf
einem Sperrkonto und Auszahlung
nach Fertigstellung des Bauwerks).
Es muBl jedoch sichergestellt wer-
den, daB der Finanzierungsbeitrag

Der Mieter kann

Die vielschichtige Problematik der
Baukostenzuschiisse ist in Heft 5
(S. 273ff.) eingehend behandelt
worden. Die Ausfiihrungen lassen
sich im wesentlichen dahin zusam-
menfassen, daf die Baukostenzu-
schiisse eine zwar sozialpolitisch
nicht sonderlich erwiinschte, aber
bei dem heutigen grofien Kapital-
mange! eine geradezu unentbehr-
liche Finanzierungsquelle fiir den
Wohnungshau geworden sind. Mit
diesen Feststellungen wird eine
gewisse Kritik daran verbunden,
daB der ZuschuBigeber vom Ersten
Wohnungsbaugesetz zu stiefmiit-
terlich behandelt werde. Der letz-
tere Punkt bedarf noch einiger Er-
ganzungen,

Warum sichern sich dieMieter nicht?

Es ist richtig, daB die Aufhebung
des Mieterschutzes fiir Wohnun-
gen, die nach dem 31. Dezember
1949 ohne Inanspruchnahme von
offentlichen Mitteln wund ohne
Grundsteuerbefreiung bezugsfertig
geworden sind, zu Hérten fiihren
kann, wenn ein Baukostenzuschuf
entrichtet ist. Der Vermieter kann
das Mietverhéaltnis jederzeit kiin-
digen, ohne daB besondere Griinde
vorzuliegen brauchen, Der Mieter
lduft also Gefahr, {iberraschend
seine Wohnung zu verlieren und
damit um den Sinn und Zweck
seines finanziellen Opfers gebracht
zu werden. Der sogenannte gesetz-
liche Mindestschutz (§ 52e des
Mieterschutzgesetzes) ist schwach,
Er bedeutet lediglich, daB eine
monatliche Kiindigung verboten ist
und der Vermieter nur mit einer
dreimonatigen Kiindigungsfrist zum
Ende des Vierteljahres kiindigen
kann, wenn keine besonderen Kiin-
digungsgriinde vorliegen.

Der Mieter hat es aber in der
Hand, sich von vornherein vertrag-
lich zu sichern. Er kann die Her-

zur Abgeltung der Mietzinsschuld
dient, in der Zwangsversteigerung
und Zwangsverwaltung quoten-
maBig wirksam bleibt und da8
beim frei finanzierten Wohnungs-
bau ein weitergehender Kiindi-
gungsschutz geschaffen wird. Nur
so sind die Baukostenbeitrdge auch
moralisch und sozial zu rechi-
fertigen. (Sch-m)

sich doch schiitzen!

gabe des Baukostenzuschusses da-
von abhédngig machen, da8 das ein-
fache Kiindigungsrecht des Ver-
mieters fiir einen bestimmten Zeit-
raum (z. B. fiir zwanzig oder zehn
Jahre oder fiir die Laufzeit der An-
rechnung auf die Miete) im Miet-
vertrag ausgeschlossen wird. Dann
verbleibt dem Vermieter nur das
auBerordentliche Kiindigungsrecht
unter fast den gleichen Voraus-
setzungen, unter denen auch das
Mietverhdltnis {iber eine mieter-
schutzgebundene Wohnung aufge-
16st werden kann. Mit anderen
Worten, der Mieter kann sich bei
einer entsprechenden Vertragsge-
staltung anndhernd die gleiche
Rechtsstellung verschaffen, die das
Mieterschutzgesetz ihm auch nur
geben konnte. Nun ist eigenartiger-
weise zu beobachten, daB eine
solche vertragliche Sicherung meist
unterbleibt. Als Erklarung fiir diese
‘mangelhafte Vorsorge wird viel-
.fach angefiihrt, daB der Mieter als
schwécherer Vertragspartner seine
Forderungen bei dem Aufsetzen
desMietvertrages nicht durchsetzen
kénne und sich dem ,Diktat" des
Vermieters beugen miisse. Diese
Erklarung ist nicht ganz iiberzeu-
gend. Sicher kommen Falle dieser
Art vor. In der Regel kann aber
doch wohl - angenommen werden,
daB sich der loyal denkende Ver-
mieter diesen berechtigten Wiin-
schen nicht verschlieBen wird, wenn
der Mieter darauf besteht! Natiir-
lich kann der Mieter nicht erwar-
ten, da ihm diese vertraglichen
Sicherungen angeboten werden. Es
muf offen ausgesprochen werden,
daB auch die mangelhafte Initiative
der Mieter bei der Vertragsgestal-
tung an den spéteren Riickschldgen
schuld ist,

Die Rechtsprechung hat teilweise
den Versuch gemacht, dem Mieter
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nachtrdglich eine gewisse Hilfs-
stellung zu geben und ihn durch
eine ergdnzende Vertragsauslegung
vor Schaden zu bewahren. So hat
beispielsweise das Landgericht in
Hannover in einem Urteil vom
4, Oktober 1952 (Monatsschrift fiir
Deutsches Recht 1953, S. 39) dahin
entschieden, daB der Vermieter
auch beim Fehlen einer entspre-
chenden Vertragsklausel den Miet-
vertrag nicht ohne Grund kiindigen
konne, solange der Baukostenzu-
schuB auf die Miete anrechenbar
ist. Die Rechtsprechung ist aber in
dieser Frage nicht einheitlich., Ein
hochstrichterliches Urteil liegt bis-
her noch nicht vor,

Sicherungen bei Zahlungsunfihig-
keit des Vermieters

Die vertragliche Sicherung ver-
sagt, wenn das Grundstiick im
Wege der Zwangsversteigerung
den Eigentiimer wechselt. Dem Er-
steher steht nach § 57a des Zwangs-
‘versteigerungsgesetzes unabhdngig
von dem Irnhalt des Mietvertrages
ein auBerordentliches Kiindigungs-
recht zu, wenn die Wohnung dem
Mieterschutzgesetz nicht unterliegt.
Die gleiche Regelung besteht auch,
wenn der Vermieter in Konkurs
gerdit und der Konkursverwalter
bei der Verwertung der Konkurs-
masse das Grundstiick verkauft.

Diese Fille kommen leider nicht -

allzu selten vor, insbesondere, wenn
die Bauherren sich verkalkuliert
haben, Hierin liegt eine Gefahr fiir
den Mieter, der er auch durch
¢inen noch so gut iiberlegten Ver-
trag nicht vorbeugen kann.

Da es sich insoweit um eine

echte Liicke des Gesetzes handelt,

werden z. Z. bei den Beratungen
einer dem Bundestag vorliegenden
Novelle zum Zwangsversteige-
rungsgesetz Erwdgungen angestellt,
in das Zwangsversteigerungsgesetz
eine Vorschrift aufzunehmen, nach
der das auBerordentliche Kiindi-
gungsrecht gemd8 § 57a ZVG fiir
Wohnungen, die mit Hilfe von Bau-
kostenzuschiissen finanziext wer-
den, ausgeschlossen sein soll. Falls
eine entsprechende Ergdnzung des
ZVG beschlossen werden sollte,
wird es allerdings fiir den Mieter
von grofler Bedeutung sein, in
welcher Form er den Baukostenzu-
schuBl -gegeben hat. Bei verlorenen
Zuschiissen soll nach den bisher
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bekannt gewordenen Vorschldgen
nur flir einen begrenzten Zeit-
raum das Kiindigungsrecht ausge-
schlossen werden, bei den auf die
laufende Miete anzurechnenden
Mietvorauszahlungen und Mieter-
darlehen dagegen solange, wie die
Anrechnungszeit 1duft. Bei der
Mietvorauszahlung und dem Mie-
terdarlehen mit mdéglichst lang-
fristiger Anrechnung wird der Mie-
ter demzufolge gegen unliebsame
Uberraschungen nach’ einem etwa-
igen Eigentumswechsel stiarker ge-
schiitzt werden als beim verlore-
nen ZuschuB, Wenn im ,Wirt-
schaftsdienst”, Heft 5, S. 274, der
Standpunkt eingenommen wird, es
sei fast nur eine Frage der besse-
ren Optik, ob ein verlorener Zu-
schuBf, eine Mietvorauszahlung
oder ein Mieterdarlehen gegeben
werden, so ist dies im Hinblick auf
kiinftige Entwicklungen der Gesetz-
gebung nicht ganz unbedenklich.
Zumindest sollte der Baukostenzu-
schuf} in einen verlorenen Teil und
einen auf die Miete anrechenbaren
Teil aufgespalten werden, wie es
heute {ibrigens in der Praxis schon
weitgehend {iiblich ist.

Die Rechtsbestiindigkeit

der Abwohnklausel
Eine Korrektur des Zwangsver-
steigerungsgesetzes wiirde zwar

dem Mieter die Gewdhr geben, dafl
das Mietverhédltnis nicht vor Ab-
lauf der vertraglich bestimmten
Zeit gekiindigt werden kann, auch
nicht bei einem Eigentumswechsel
im Versteigerungs- oder Konkurs-
fall. Es bleibt aber noch das Pro-
blem, ob die ,Abwohnklausel” auch
dem neuen Eigentiimer entgegen-
gehalten werden kann. Die gleiche
Frage gilt fiir den Fall der Zwangs-
verwaltung. Unter Abwohnklausel
ist dabei die Vereinbarung zu ver-
stehen, daf der Baukostenzuschuf
mit bestimmten gleichbleibenden
Teilbetrdgen auf den nominell aus-
bedungenen Mietzins anzurechnen
und bis zum vollstindigen Abwoh-
nen des Baukostenzuschusses nur
eine erméfigte Miete zu zahlen ist.
Die Nachfolger des fritheren Ver-
mieters erkennen héufig diese Ab-
wohnklausel nicht an und berufen
sich darauf, daB es sich um eine
unzuldssige Vorausverfiigung iiber
den Mietzins handele. Diese Auf-

. Amtsgerichts Hamburg,

fassung, die dazu fithren wiirde,
daf der Mieter den Anrechnungs-
betrag doppelt zahlen muB8, ist fast
einmiitig von der Rechtsprechung
abgelehnt worden. Den SchluBstrich
hierunter hat der Bundesgerichts-
hof in einem Urteil vom 6. Juni
1952 gesetzt (NJW 1952, S, 867).
Die Gerichte verlangen jedoch, daB
der Mieter eine echte Mietvoraus-
zahlung und nicht ein bloBes Mie-
terdarlehen geleistet hat. Bei un-
klaren Vertragstexten geht aller-
dings die Tendenz dahin, im Zwei-
fel zugunsten des Mieters die stér-
ker geschiitzte Mietvorauszahlung
anzunehmen. Jedoch sollten die
Mieter, die sicher gehen wollen,
nach Moglichkeit jede Bezeichnung
im Vertrag vermeiden, die auf ein
Mieterdarlehen hindeutet.

Besteht ein Riickzahlungsanspruch
bei vorzeitigem Auszug?
Nicht immer wird die vorzeitige
Auflésung des Mietverhdltnisses
durch den Vermieter veranlaBt.
Haufig gibt auch der Mieter von
sich aus die Wohnung auf (z. B.
wegen Versetzung oder Ortswech-
sels, aus gesundheitlichen Griinden
usw.), In diesen Fillen — ebenso
selbstverstdndlich auch bei der vom
Vermieter ausgehenden vorzeitigen
Kiindigung — ergibt sich die Frage,
ob ein Anspruch auf eine wenig-
stens teilweise Riickzahlung des
Baukostenzuschusses besteht. Diese
Frage ist vom Oberlandesgericht
Stuttgart in einem grundsétzlichen
Urteil vom 28. Mai 1952 bejaht
worden, sofern es sich um eine
Mietvorauszahlung handelt (Bun-
desbaublatt 1952, S. 395}. Danach
hat der Vermieter den noch nicht
abgewohnten Teil der Mietvoraus-
zahlung in einer einmalig zu
leistenden Summe zuriickzuerstat-
ten. Das Réumungsurteil kann nur
dahin ergehen, daB bei der Riu-
mung Zug um Zug die bis dahin
noch nicht abgewohnte Mietvoraus-
zahlung zuriickzuzahlen ist.

Ob die gleichen Grundsitze auch
gelten, wenn der Mieter einen ver-

lorenen ZuschuBB gegeben hat, ist

zweifelhaft. Ein fritheres Urteil des
das sich
hierfiir ausgesprochen hat (Be-
triebsberater 1952, S. 72), hat bis-
her bei anderen Gerichten noch
kein richtiges Echo gefunden. (Pe)
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