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Nochmals:

^aukosie.nnuschüssc, /HUicz^atUhh, /kbsian^snakLunßcn
Z u  unserem  Gespräch im  M ai-H eft erh ie lten  totr noch zw e i erg ä n zen d e  Z uschriften

Die Unzulänglichkeit
T ^ ie  Leistung von  B aukosten- 
■*-'Zuschüssen und B audarlehen 
durch M ieter ist heu te  w eitgehend  
üblich geworden. So notw endig  
eine finanzielle B eteiligung der 
Mieter beim N eubau, W iederau f­
bau und A usbau von  W ohnungen  
audi ist, so unzulänglich und k ritik - 
würdig sind die R echtsgestaltungen 
auf diesem G ebiete.

Bereits der Begriff „B aukosten­
zuschuß“ ist stre itig . In  d e r  Praxis 
werden häufig a lle  m öglichen For­
men von B eiträgen zu r F inanzie­
rung von W ohnungsbauten  als 
»Baukostenzuschüsse“ bezeichnet. 
Diese Formen haben  m it einem  
„Zusdiuß“ teilw eise gar nichts m ehr 
gemeinsam. So w erden  als „Bau­
kostenzuschüsse" sow ohl echte v e r­
lorene Zuschüsse, M ietvorauszah­
lungen, als auch M ieterdarlehen  
oder gemischte T ypen bezeichnet. 
Aus diesem G runde sollte  m an 
entsprechend dem  V orschlag Per-, 
gandes den O berbegriff .B au­
kostenbeitrag“ oder „F inanzie­
rungsbeitrag" einführen. Dem­
gegenüber sollte d e r A usdruck 
.Baukostenzuschuß" fü r den  echten 
verlorenen Zuschuß V orbehalten 
bleiben.

D er C harakter  
der F inanzierungsbeiträge

Alle diese F inanzierungsbeiträge 
entspringen der allgem einen  w irt­
schaftlichen und der w ohnungs­
wirtschaftlichen S ituation; nämlich 
Finanzierungslücken beim  W oh­
nungsbau infolge allgem einen K api­
talmangels, der D iskrepanz zw i­
schen Baukosten und  M iethöhe, so­
wie der großen W ohnungsnot. In­
folge Steigerung d e r B aukosten  
reichten das E igenkapital und  die 
den Bauherren zur V erfügung ge­
stellten Frem dm ittel zu r F inanzie­
rung des W ohnungsbaus nicht

der Reditsgestaltung
m ehr aus. Es ergab  sich eine F inan­
zierungslücke, d ie geschlossen w er­
den  m ußte. A us d e r  h ie raus re ­
su ltie renden  N otw end igkeit e iner 
finanziellen B eteiligung der M ieter 
an  den  B aukosten  läß t sich eine 
juristische und m oralische Recht­
fertigung  fü r dera rtige  B eiträge 
finden; problem atisch  b le iben  je ­
doch die soziale Seite und  die 
rechtliche A usgestaltung , vo r allem  
die Sicherung der M ieter.

Durch die Rechtsprechung is t die 
Z ulässigkeit von  solchen Bau­
kostenbe iträgen  grundsätzlich b e ­
ja h t w orden. W ährend  d e r Rechts­
charak ter d e ra rtig e r B eiträge nicht 
allgem ein  fes tgeste llt w erden  kann, 
sind im w esentlichen d re i V er­
trag sty p en  üblich:
1. Um einen  „ e c h t e n  B a u ­
k o s t e n z u s c h u ß “ handelt es 
sich dann, w enn  d e r W ohnungs­
bew erber m it se iner K ap ita lbete ili­
gung den  A ufbau, W iederau fbau  
oder A usbau  e in e r W ohnung e r­
m öglichen will, ohne daß eine Rück­
zah lung  oder V errechnung dieses 
F inanzierungsbe itrages m it der 
M iete v e re in b a rt w ird. Ein solcher 
Zuschuß is t in  der Regel e in  „ver­
lo ren e r“ un d  k an n  dann nicht zu­
rückgefordert w erden.
2. Eine „ M i e t v o r a u s z a h ­
l u n g “ lieg t dann  vor, w enn  die 
K ap italle istung  des M ieters auf den 
m onatlichen M ietzins fü r e ine b e ­
stim m te Z eitdauer ganz oder te il­
w eise  angerechnet w erden  soll. 
D iese M ietvorauszahlung  is t eine 
echte E rfüllung d e r geschuldeten  
M ietzinsleistung  im Sinne des § 362 
A bs. 1 BGB.
3. Ein „ M i e t e r d a r l e h e n *  
is t e in  echtes D arlehen  m it e iner 
selbständ igen  R ückzahlungsver­
pflichtung des V erm ieters. D er U n­
terschied  zw ischen B aukostenzu­

schuß und  M ieterdarlehen  lieg t 
dem nach in  dem  R ückzahlungs­
anspruch des M ieters, de r U nter­
schied zw ischen M ietvorauszah lung  
und M ieterdarlehen  in  der selb ­
s tänd igen  E rsatzforderung des 
M ieters.

Die Z ulässigkeit d e ra rtig e r F inan­
z ierungsbeiträge erg ib t sich fü r den 
frei finanzierten  W ohnungsbau 
durch A ufhebung der P reisb indun­
gen im  E rsten  W ohnungsbaugesetz. 
F ü r den öffentlich gefö rderten  W oh­
nungsbau  sind solche B eiträge in 
§ 22 des W ohnungsbaugesetzes so­
gar gesetzlich v eran k ert. Schließlich 
folgt die Z ulässigkeit vo n  Bau­
kostenbeiträgen  beim  steuerbegün ­
stig ten  W ohnungsbau  aus § 4 
Abs. 2 Ziff. 2 der M ieten-V erord- 
nung.

P rob lem atische  S icherung  
f ö r  d en  M ieter

Die K ritik  an  d e r R echtfertigung 
der besprochenen B aukostenbei­
träg e  lieg t bei der Sicherung der 
K apita lle istung  fü r den  M ieter. In 
d iesem  Zusam m enhang is t es seh r 
problem atisch, ob und  w iew eit d ie 
h ier- besprochenen F inanzierungs­
be iträge  gegen  e inen  vorzeitigen  
V erlu s t der W ohnung  und  gegen 
einen  Fortfall d e r A nrechnung ge­
schützt sind bzw. ob der M ieter 
e in  Rücfcforderungsrecht hat. D iese 
F rage is t bei den  e inze lnen  A rten  
d e r B aukostenbeiträge und  bei 
m ieterschutzgebundenen  und  m ie­
terschutzfreien  W ohnungen  v e r­
schieden zu bean tw orten .

Bei neugeschaffenen, öffentlich 
gefö rderten  und  steuerbegünstig ten  
W ohnungen  gen ieß t der M ieter 
grundsätzlich K ündigungsschutz, 
der auch bei e in e r Z w angsverste i­
gerung  des G rundstücks und bei 
K onkurs des V erm ieters bestehen  
bleib t. D agegen is t e r  bei frei 
finanziertem  W ohnraum  regelm äßig
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n id it gesd iü tzt, es sei denn, daß 
e in  lang fris tiger M ie tv e rtrag  abge- 
sd ilossen  w ird , um  das K ündi- 
gu n g sred it des V erm ieters w äh­
rend  eines bestim m ten  Zeitab- 
sd in itts  zu hem m en. D ieser nu r 
sd iw ad ie  Sdiutz en tfä llt jed o d i in  
d e r Z w angsverste igerung  und im 
K onkurs des V erm ieters.

D er R ückza h lu n g sa n sp ru ch
W eit u n k la re r is t die R editslage 

beim  R üdcersta ttungsansprud i des 
M ieters. So sind  G eltendm adiung  
und  H öhe des Rüdczahlungsan- 
sp rud is  beim  ed iten  B aukostenzu­
sd iuß  s tre itig  und  bejahendenfalls  
äu ß ers t sd iw adi. Da d ieser B eitrag 
in  der Regel e in  ve rlo ren e r ist, 
k an n  e r regelm äßig  n id it zurüds- 
gefo rdert w erden . A nders in  den 
Fällen, in  denen  der M ie te r m it der 
H ergabe des B etrages e in  lang ­
fristiges M ietverhä ltn is sid iern  
w ollte . H ier s te llt d e r B aukosten­
zusd iuß  e ine e d ite  Leistung dar, 
m it der e in  bestim m ter Erfolg, 
näm lid i die Ü berlassung  e iner 
W ohnung, bezw ed it w ird. B leibt in 
so ld ien  Fällen  d iese r Erfolg aus, 
w ird  d ie  W ohnung  n id it fe rtig ­
geste llt oder dem  G eldgeber n id it 
zur N utzung  überlassen , so steh t 
d iesem  ein, w enn  au d i sd iw ad ie r 
R üdcforderungsansprudi aus unge- 
red itfe rtig te r  B ere id ierung  zu. Pro- 
b lem atisd i is t aud i h ie r  die H öhe 
des R üdsforderungsansprudis.

Is t der B aukostenbeitrag  als 
M ietvorauszah lung  gegeben  w or­
den, so kann  der M ie te r den  n id it 
abgew ohn ten  Teil ebenfalls-aus un- 
g e red itfe rtig te r B ere id ierung  zu- 
rüd iverlangen . Beim M ie te rda r­
lehen  en ts teh t ohnehin  eine se lb ­
ständige E rsatzforderung, d ie  je ­
dod i n u r insow eit geltend  gem adit 
w erden  kann, als sie n o d i n id it 
d u rd i V erred inung  o d er A ufred i- 
nung  gegen die M iete  e rlo sd ien  ist.

S treitig  is t w eite rh in  das Pro­
b lem  d e r G eltendm adiung  des 
R üdcforderungsansprudies beim  
K onkurs des V erm ieters. H ierauf 
soll jed o d i n id it n äh e r eingegangen  
w erden.

A us den b isherigen  E rö rterungen  
erg ib t sidi, daß die ju ris tisd ie  
R ed itfertigung  ü b er d ie Z ulässig­
k e it zu r E rhebung von  B aukosten­
b e iträg en  prob lem atisd i ist. S tatt 
d ie  Lösung d ieses Problem s der 
R ed itsp red iung  zu  überlassen , e r­

sd ie in t en tsp red ien d  einem  V or- 
sd ilag  P ergandes e ine  gese tz lid ie  
R egelung angebrad it. ü b e r  die 
Form  e in e r so ld ien  Lösung m ag 
m an v e rsd iied en er M einung  sein  
(z. B. A nlage des B eitrages auf 
einem  Sperrkonto  und  A uszahlung 
n ad i Fertigste llung  des B auw erks). 
Es m uß jed o d i sid ie rg es te llt w er­
den, daß der F inanzierungsbe itrag

Der Mieter kann
£ ) ie  v ie lsd iid itig e  P roblem atik  d e r 
B aukostenzusd iüsse is t in H eft 5 
(S. 273 ff.) e ingehend  behande lt 
w orden. D ie A usführungen  lassen  
s id i im  w esen tlid ien  dah in  zusam ­
m enfassen, daß die B aukostenzu­
sd iü sse  eine zw ar sozia lpo litisd i 
n id it sonderlid i erw ünsd ite , aber 
bei dem  heu tigen  großen  K ap ita l­
m angel e ine geradezu  unen tbehr- 
lid ie  F inanzierungsquelle  fü r den  
W ohnungsbau  gew orden  sind. M it 
d iesen  F estste llungen  w ird  e ine  
gew isse K ritik  d aran  verbunden , 
daß d e r Z usd iußgeber vom  E rsten  
W ohnungsbaugesetz  zu  stiefm üt- 
te r lid i behande lt w erde. D er le tz ­
te re  Punkt bedarf n o d i e in iger Er­
gänzungen.

W a ru m  sichern sich d ie  M ieter n icht?
Es is t rid itig , daß die A ufhebung 

des M ietersd iu tzes fü r W ohnun­
gen, die n ad i dem  31. D ezem ber 
1949 ohne Inansp rud inahm e von  
öffen tlid ien  M itte ln  und  ohne 
G rundsteuerbefre iung  bezugsfertig  
gew orden sind, zu H ärten  führen  
kann , w enn  ein B aukostenzusdiuß 
en tr id ite t ist. D er V erm ieter kann  
das M ietverhä ltn is  jederze it k ü n ­
digen, ohne daß besondere  G ründe 
vorzu liegen  b raud ien . D er M ieter 
läu ft also G efahr, ü b errasd iend  
seine W ohnung zu v e rlie ren  un d  
dam it um den  Sinn und  Zwedc 
seines finanziellen O pfers g eb rad it 
zu  w erden . D er sogenann te  gesetz- 
lid ie  M indestsd iu tz  (§ 52 e des 
M ietersd iu tzgesetzes) is t sd iw ad i. 
Er b ed eu te t led ig lid i, daß e ine  
m onatlid ie  K ündigung verbo ten  is t 
und  d e r V erm ieter n u r m it e iner 
d reim onatigen  K ündigungsfrist zum 
Ende des V ierte ljah res  kündigen  
kann , w enn  ke ine  besonderen  Künr 
d igungsgründe vorliegen.

D er M ieter h a t es ab e r in  der 
H and, sid i von  v o rnhere in  vertrag - 
lid i zu sid iern . Er kann  die H er-

zu r A bgeltung  der M ietzinssdiuld 
d ient, in der Zw angsversteigerung 
und  Z w angsverw altung  quoten­
m äßig  w irksam  b leib t und daß 
beim  frei finanzierten  W ohnungs­
bau  e in  w eitergehender Kündi- 
gungssd iu tz  gesdiaffen  wird. Nur 
so  sind die B aukostenbeiträge audi 
m oralisd i und  sozial zu redit- 
fertigen. (Sdi-m)

sidi dodi sdiützen!
gäbe des B aukostenzusdiusses da­
von  abhängig  m adien, daß das ein- 
fad ie  K ündigungsred it des Ver­
m ieters fü r e inen  bestim m ten Zeit­
raum  (z. B. fü r zw anzig oder zehn 
Ja h re  oder fü r die Laufzeit derA n- 
red in u n g  auf die Miete) im Miet­
v e rtrag  ausgesd ilossen  wird. Dann 
v erb le ib t dem  V erm ieter nu r das 
außero rden tlid ie  Kündigungsredit 
u n te r fast den  g leid ien  Voraus­
setzungen , u n te r denen  audi das 
M ietverhä ltn is über eine mieter- 
sd iu tzgebundene W ohnung aufge­
lö s t w erden  kann . M it anderen 
W orten , der M ieter kann  sidi bei 
e in e r en tsp red ienden  Vertragsge­
s ta ltung  an nähernd  die gleidie 
R ed itsste llung  versdiaffen , die das 
M ietersd iu tzgesetz  ihm audi nur 
geben  könn te . N un ist eigenartiger­
w eise  zu beobaditen , daß eine 
so ld ie  v e rtrag lid ie  S idierung meist 
u n terb le ib t. A ls E rklärung für diese 
m angelhafte  V orsorge w ird viel- 
fad i angeführt, daß der M ieter als 
sd iw äd ie re r V ertragspartner seine 
Forderungen  bei dem Aufsetzen 
des M ie tvertrages n id it durdisetzen 
könne und  s id i dem  „D iktat“ des 
V erm ieters beugen  müsse. Diese 
E rk lärung  is t n id it ganz überzeu­
gend. S id ier kom m en Fälle dieser 
A rt vor. In  d e r Regel kann aber 
d od i w ohl angenom m en werden, 
daß s id i der loyal denkende Ver­
m ie te r d iesen  bered itig ten  Wün- 
sd ien  n id it versd iließen  wird, wenn 
d e r M ie te r darauf besteht! Natür- 
lid i kann  d e r M ieter n id it erwar­
ten , daß ihm  diese vertraglidien 
S id ierungen  angeboten werden. Es 
m uß offen ausgesprodien  werden, 
daß aud i die m angelhafte Initiative 
der M ieter bei der V ertragsgestal­
tung  an  den  späteren  Rüdcsdilägen 
sd iu ld  ist.

Die R ed itsp red iung  h a t teilweise 
den  V ersud i gem adit, dem  Mieter
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naditräglidi eine gew isse H ilfs­
stellung zu geben und ihn  durch 
eine ergänzende V ertragsauslegung  
vor Schaden zu bew ahren. So h a t 
beispielsweise das Landgericht in  
Hannover in  einem  U rteil vom
4. Oktober 1952 (M onatsschrift fü r 
Deutsches Recht 1953, S. 39) dahin  
entschieden, daß der V erm ieter 
auch beim Fehlen  e in e r en tsp re­
chenden V ertragsk lausel den  M iet­
vertrag nicht ohne G rund  künd igen  
könne, solange der B aukostenzu­
schuß auf die M iete anrechenbar 
ist. Die Rechtspreciiung is t ab e r in  
dieser Frage nicht einheitlich. Ein 
hödistrichterliches U rteil lieg t b is­
her noch nicht vor.

Sicherungen bei Z a h lu n g su n fä h ig ­
keit des V erm ieters

Die vertragliche Sicherung v e r­
sagt, wenn das G rundstück im  
Wege der Z w angsversteigerung  
den Eigentümer w echselt. Dem Er- 
steher steht nach § 57a des Z w angs­
versteigerungsgesetzes unabhängig  
von dem Inhalt des M ie tvertrages 
ein außerordentliches K ündigungs­
recht zu, w enn die W ohnung  dem  
Mieterschutzgesetz nicht un terlieg t. 
Die gleiche R egelung b es teh t auch, 
wenn der V erm ieter in  K onkurs 
gerät und der K onkursverw alter 
bei der V erw ertung der K onkurs­
masse das G rundstück verkauft. 
Diese Fälle kom m en le id e r nicht 
allzu selten vor, insbesondere, w enn 
die Bauherren sich v e rk a lk u lie rt 
haben. H ierin lieg t e ine G efahr fü r 
den Mieter, der e r  auch durch 
feinen noch so gu t ü b e rleg ten  V er­
trag nicht Vorbeugen kann.

Da es sich insow eit um  eine  
echte Lücke des G esetzes handelt, 
werden z. Z. bei den B eratungen 
einer dem B undestag vorliegenden  
Novelle zum Z w angsverste ige­
rungsgesetz E rw ägungen angestellt, 
in das Z w angsversteigerungsgesetz 
eine Vorschrift aufzunehm en, nach 
der das außerordentliche K ündi­
gungsrecht gemäß § 57a ZVG für 
Wohnungen, die m it H ilfe vo n  B au­
kostenzuschüssen finanziert w er­
den, ausgeschlossen sein  soll. Falls 
eine entsprechende Ergänzung des 
ZVG beschlossen w erden  sollte, 
wird es allerdings fü r den M ieter 
von großer B edeutung sein, in  
welcher Form er den  B aukostenzu­
schuß gegeben hat. Bei v erlo renen  
Zuschüssen soll nach den  b isher

bek an n t gew ordenen  V orschlägen 
nu r fü r e in en  begrenzten  Z eit­
raum  das K ündigungsrecht ausge­
schlossen w erden, bei den auf die 
lau fende M iete anzurechnenden 
M ietvorauszah lungen  und  M ie te r­
darlehen  dagegen  solange, w ie die 
A nrechnungszeit läuft. Bei der 
M ietvorauszahlung  und dem  M ie­
te rd arleh en  m it m öglichst lang­
fristiger A nrechnung w ird  der M ie­
te r  dem zufolge gegen unliebsam e 
Ü berraschungen n ach 'e in em  e tw a­
igen E igentum sw echsel s tä rk e r ge­
schützt w erden  als beim  v e rlo re ­
nen  Zuschuß. W enn im „W irt­
schaftsdienst", H eft 5, S. 274, der 
S tandpunkt eingenom m en w ird, es 
se i fas t n u r  eine F rage d e r b esse­
ren  O ptik , ob e in  ve rlo ren e r Zu­
schuß, e ine M ietvorauszah lung  
o der ein  M ieterda rlehen  gegeben 
w erden, so is t d ies im H inblick auf 
künftige  Entw icklungen der G esetz­
gebung nicht ganz unbedenklich. 
Zum indest so llte  der B aukostenzu­
schuß in  e inen  v erlo renen  Teil und  
einen  auf die M iete anrechenbaren  
Teil auf gespa lten  w erden, w ie es 
heu te  übrigens in  der P raxis schon 
w eitgehend  üblich ist.

D ie R ech tsbeständ igkeit 
d er  A b w o h n k la u se l

Eine K orrek tu r des Z w angsver­
ste igerungsgesetzes w ürde  zw ar 
dem  M ieter d ie  G ew ähr geben, daß 
das M ietverhä ltn is  nicht v o r A b­
lau f d e r vertrag lich  bestim m ten 
Z eit gekünd ig t w erden  kann, auch 
nicht bei einem  E igentum sw echsel 
im  V erste igerungs- oder K onkurs­
fall. Es b le ib t ab er noch das P ro­
blem , ob die „A bw ohnklausel“ auch 
dem  n eu en  E igentüm er en tgegen­
geha lten  w erden  kann. Die gleiche 
F rage gilt fü r den Fall d e r Z w angs­
verw altung . U n ter A bw ohnklausel 
is t dabei die V ere inbarung  zu v e r­
stehen, daß d e r B aukostenzuschuß 
m it bestim m ten  gleichbleibenden 
T eilbe trägen  auf den  nom inell au s­
bedungenen  M ietzins anzurechnen 
und  bis zum  vo llständ igen  A bw oh­
nen  des B aukostenzuschusses nu r 
e ine erm äßigte M iete zu zahlen  ist. 
D ie N achfolger des früheren  V er­
m ieters erkennen  häufig  diese A b­
w ohnk lausel nicht an  und  beru fen  
sich darauf, daß es sich um  eine 
unzulässige V orausverfügung  über 
den  M ietzins handele . D iese A uf­

fassung, die dazu führen  w ürde, 
daß der M ieter den A nrechnungs­
b e trag  doppelt zahlen  muß, is t fast 
einm ütig  von der Rechtsprechung 
abgelehn t w orden. D en Schlußstrich 
h ie ru n te r h a t d e r B undesgerichts­
hof in  einem  U rteil vom  6. Ju n i 
1952 gesetzt (N JW  1952, S. 867). 
Die G erichte verlangen  jedoch, daß 
d e r  M ieter e ine echte M ietvoraus­
zahlung und  nicht e in  bloßes M ie­
te rdarlehen  gele iste t hat. Bei u n ­
k la ren  V ertragstex ten  geh t a lle r­
dings die T endenz dahin, im Zw ei­
fel zugunsten  des M ieters die s tä r­
k e r  geschützte M ietvorauszah lung  
anzunehm en. Jedoch so llten  d ie 
M ieter, die sicher gehen  w ollen, 
nach M öglichkeit jed e  Bezeichnung 
im  V ertrag  verm eiden, die auf e in  
M ieterdarlehen  h indeutet.

B esteh t e in  R ückzah lungsanspruch  
bei vo rze itigem  A u szu g ?

Nicht im m er w ird  die vorzeitige 
A uflösung des M ietverhä ltn isses 
durch den  V erm ie te r veran laß t. 
H äufig gibt auch d e r M ieter vo n  
sich aus die W ohnung auf (z. B. 
w egen  V ersetzung  oder O rtsw ech­
sels, aus gesundheitlichen G ründen 
usw.). In  d iesen  Fällen  —  ebenso 
selbstverständlich  auch bei der vom  
V erm ieter ausgehenden  vorzeitigen  
K ündigung —  erg ib t sich die Frage, 
ob e in  A nspruch auf e ine w enig­
stens te ilw eise Rückzahlung des 
B aukostenzuschusses besteh t. D iese 
F rage is t vom  O berlandesgericht 
S tu ttgart in  einem  grundsätzlichen 
U rteil vom  28. M ai 1952 b e jah t 
w orden, sofern  es sich um  eine 
M ietvorauszah lung  hande lt (Bun­
desbaub la tt 1952, S. 395). Danach 
h a t der V erm ieter den  noch nicht 
abgew ohn ten  Teil d e r M ie tvo raus­
zahlung in  e iner einm alig zu 
le istenden  Summe zurückzuerstat­
ten. Das R äum ungsurteil k ann  nur 
dah in  ergehen, daß be i d e r R äu­
m ung Zug um  Zug die b is dahin  
noch nicht abgew ohnte M ietvoraus­
zah lung  zurückzuzahlen ist.

Ob die gleichen G rundsätze auch 
gelten, w enn  der M ie te r e inen  v e r­
lo renen  Zuschuß gegeben hat, is t 
zw eifelhaft. Ein früheres U rteil des 
A m tsgerichts H am burg, das sich 
h ie rfü r ausgesprochen h a t (Be­
trieb sb e ra te r 1952, S. 72), h a t b is­
h e r  bei anderen  G erichten noch 
k e in  richtiges Echo gefunden. (Pe)

1953m i 407


