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Aktenzeichen: 7 AZR 364/82
Bundesarbeitsgericht 7. Senat Urteil vom 29. November 1085
- 7 AZR 364/82 -

I. Arbeitsgericht Urteil vom 26. Februar 1981
~ Minster - 2 Ca 622/80 -
II. Landesarbeitsgericht Urteil vom 14. Mai 1982
Hamm - 11 Sa 406/81 -
Fir die Amtliche Sammlung: Nein
Fir die Fachpresse: Ja
Flr das Bundesarchiv: Nein

Entscheidungsstichwort:
Erhdhung der Dienstwohnungsverglitung - Schulhausmeister
Gesetz: Dienstwohnungsverordnung - DWVO - fir das Land Nordrhein-

Westfalen vom 9. November 1965 (GV.NW 1966, 48) §§ 2, 3, 4,
5, 7. 8; BAT § 65

Leitsitze:

s unyu

1. Nach § 65 BAT gelten fiir die Bemessung der Dienst-
wohnungsvergiitung die Bestimmungen des Arbeitgebers Uber
Dienstwohnungen in der jeweiligen Fassung.

2. Sieht eine nach § 65 BAT anwendbare Dienstwohnungsver-
ordnung vor, daf der Ortliche Mietwert der Dienstwohnung
.durch Vergleich mit den Mieten zu ermitteln ist, welche
in derselben Gemeinde fir Wohnungen gezahlt werden, die
nach ihrer Lage und Art und nach anderen, den Mietwert
beeinflussenden besonderen Umstdnden vergleichbar sind
(hier: § 2 Dienstwohnungsverordnung Nordrhein-West-
falen), so sind die Vergleichsmieten fir den nicht
Offentlich gefdrderten Wohnungsbau zugrunde zu legen.

Hinweise des Senats:

Erhthung der Dienstwohnungsverglitung eines Schulhausmeisters
gem&B der Dienstwohnungsverordnung flir das Land Nordrhein-
Westfalen
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T AZR 364/82

11 Sa 406/81 Hamm

Verkindet am Im Namen des Volkes!

29. November 198%

Zeuner,

Amtsinspektor Urteil
als Urkundsbeamter

der Geschidftsstelle

In Sachen

pPp.

hat der Siebte Senat des Bundesarbeitsgerichts aufgrund der
mindlichen Verhandlung vom 29. November 1985 durch den Vor-
sitzenden Richter Dr. Seidensticker, die Richter Roeper und

Dr. Becker sowie die ehrenamtlichen Riechter Deckert und
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Breier fir Recht erkannt:
Auf die Revision beider Parteien wird das Urteil
des Landesarbeitsgerichté ﬁémm vom 14, Mai 1982
- 11 Sa 406/81 - aufgehoben und der Rechtsstreit
zur erneuten Verhandlung und Entscheidung - auch
Uber die Kosten der Revisionsinstanz - an das Lan-
desarbeitsgericht zurlckverwiesen.

Von Reeht s wegen!

Tatbestand:

Die Parteien streiten um die Frage, ob die beklagte Stadt die
Dienstwohnungsverglitung, die der Kl&dger flr seine Dienstwohnung

entriehtet, zu Recht erhoht hat.

Der Kl&Zger ist bei der Beklagten als Schulhausmeister der
H -Schule in M titig. Er wurde am 1. Februar 1972
zundchst als Arbeiter eingestellt. Nach § 2 des Arbeitsvertrages
richtete sieh das Arbeitsverh&ltnis nach den Vorschriften des
Bundesmanteltarifvertrages fir Arbeiter gemeindlicher Verwaltun-
gen und Betriebe (BMT-G) und der 2zusitzlich abgeschlossenen Ta-
rifvertrige in der Jjeweils geltenden Fassung. Am 15. Mdrz 1972
wies die Beklagte dem Kliger die in der H ~-Schule befind-
liehe 72,84 gm groRe Souterrainwohnung als Dienstwohnung zu. Da-
bei gab sie den Ortlichen Mietwert und die 2zu entrichtende
Dienstwohnungsverglitung mit 68,10 DM monatlich an. Dieser Betrag

beruhte auf einer Mietwertfestsetzung vom 14. Juli 1969.

Im April 1972 berechnete die Beklagte‘den Mietwert neu und
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teilte dem Kladger am 12. April 1972 folgendes mit:

"GemZR § 2 Abs. 8 der Dienstwohnungsverordnung
(DWVO) vom 9. November 1965 ist der 6rtliehe
Mietwert der Werkdienstwohnungen beim Weechsel
des Wohnungsinhabers 2zu Uberpriifen.

Naeh dem Gutachten des Hochbauamtes vom 4. April
1972 hat sich der ortliche Mietwert Ihrer Wohnung
auf 80,-- DM erhdht. Demnach ist von Ihnen ab

1. Mai 1972 eine Werkdienstwohnungsvergitung

in Hohe dieses Betrages 2zu entrichten.

Vor der Neufestsetzung der Werkdienstwohnungs-
verglitung im Falle des § 2 Abs. 8 DWVO soll der
Wohnungsinhaber gem#B § 3 Abs. 4 DWVO gehort werden.
Ich bitte Sie deshalb, mir Ihre Stellungnahme

zu der beabsichtigten Mieterhdhung innerhalb

der ndchsten acht Tage zuzuleiten.

Eine Ablichtung des Mietgutachtens ist als An-
lage beigefligt."

Der Kldger bezog damals einen Bruttolohn im Sinne von § 4
DWVO von ea. 1.260,-- DM. Seither wurden 80,-- DM je Monat von

der Arbeitsverglitung einbehalten.

Aufgrund einer tarifvertraglichen Lnderung wurde der Klidger

mit Wirkung vom 1. August 1972 unter Bezugnahme auf die Vor-

schriften des BAT in das Angestelltenverhdltnis Ubernommen und in

VergGr. VIII BAT eingestuft.

Im Jahre 1973 beanstandete das zustindige Finanzamt anldBlich
einer LohnsteuerauBenpriifung die von der Beklagten festgesetzten
Mietwerte der stiZdtischen Hausmeisterwohnungen flr den Zeitraum
vom 1. Januar 1968 bis zum 31. August 1973 als zu niedrig. Es
setzte die Mietwerte in Anlehnung an die flir den sozialen Woh-

nungsbau geltenden Mietsitze gegenliber der Beklagten neu fest.
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Die Beklagte wies daher den Kliger mit Sehreiben vom 10. Februar
1977 darauf hin, daB die 6rtlichen Mietwerte flr die Dienstwoh-
nungen gegebenenfalls neu festzusetzen seien und die Dienstwoh-
nungsverglitung und die Steuern entsprechend diesen Mietwerten
berechnet werden miBten; der O6rtliehe Mietwert sei nach den im
sozialen Wohnungsbau geltenden MietsZtzen - Stand August 1973 -
um 105,76 DM héher anzusetzen; ein Besecheid werde dem Kliger
demn&chst zugehen. Im Jahre 1979 fand eine zweite Lohnsteuer-
auBenprifung flir den Zeitraum von 1973 bis 1978 statt. Das Fi-

nanzamt beanstandete dabei wiederum die HOhe der Mietwerte.

Mit Sechreiben vom 6. Mirz 1980 teilte die Beklagte dem Kl&-
ger unter Bezugnahme auf ihr Schreiben vom 10. Februar 1977 und
die LohnsteuerauBenprifung mit, daB die drtlichen Mietwerte fir
Dienstwohnungen in Ubereinstimmung mit dem Finanzamt nach dem
Mietspiegel - Stand 1. April 1980 - flr nieht &6ffentlich ge-
férderte Wohnungen im Stadtgebiet M festgesetzt wirden. Die
Beklagte setzte am 14. Mirz 1980 die Dienstwohnungsvergiitung auf
251,30 DM monatliech fest und behielt diesen Betrag ab dem
1. April 1980 vom Gehalt ein. Zu diesem Zeitpunkt betrug der

monatliche Bruttoverdienst des Kligers ca 2.114,-- DM.

Mit der am 13. Juni 1980 erhobenen Klage macht der Kliger
seine Nettolohnanspriiche flir die Monate April und Mai 1980 gel-
tend, soweit die Beklagte jeweils mehr als 80,-- DM einbehalten
hat. Er hat die Auffassung vertreten, die Erh&hung der Dienst-
wohnungsvergltung stelle eine unzul&ssige einseitige Vertrags-

dnderung dar, die auch durch die Vorsechriften des DWVO nicht ge-
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deckt sei. Das einseitige Bestimmungsrecht der Beklagten beziig-
lich der Festsetzung der Dienstwohnungsvergiitung nach § 3 DWVO
sei ndmlich durch eine vertragliche Abmachung eingeengt worden.
Denn die Beklagte habe mit einer "billigen Miete" flr die Haus-
meisterwohnung geworben; die seinerzeit bei AbschluBf des Ar-
beitsvertrages festgesetzte Dienstwohnungsvergilitung habe erheb-
lich unter dem damaligen Ortlichen Mietwert gelegen. Dieses pro-
portionale Verh#dltnis zwischen Dienstwohnungsverglitung und o6rt-
liehem Mietwert misse als Vertragsbestandteil auch bei einer Er-

hthung der Dienstwohnungsvergiitung beachtet werden.
Der Kliger hat beantragt,

die Bekiagte zu verurteilen, an den Kl&ger
342,60 DM nebst 4 % Zinsen seit dem 13. Juni
1980 zu zahlen.

Die Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen. Sie hat die
Auffassung vertreten, die Erhthung sei gem#B § 65 BAT in Ver-
bindung mit der DWVO sowchl dem Grunde naeh als auch der H6he
nach gerechtfertigt. Sie, die Beklagte, habe keinen Tatbestand
gesehaffen, auf dessen Beibehaltung sich der Kl&ger habe ver-
lassen k®nnen und dessen Anderung ihm nicht zumutbar sei. Sie

.habe den Kl&ger stets naeh der DWVO behandelt. Die bei AbschluB
:éaé Arbeitsvertrages festgesetzte Dienstwohnungsverglitung habe
dem Srtlichen Mietwert entsproechen. Bis zu den LohnsteuerauBen-
prifungen hdtten keine Anhaltspunkte dafir vorgelegen, daB die
ermittelten Werte nicht mit den ortsiiblichen Mietwerten {iberein-

stimmen wilirden. Der Mietwertfestsetzung vom 14. Juli 1969 habe

JLaw — Gesetze und Urteile o e Available on the
Kostenlos (mobile App) > Google play D App Store

Uber 200 Gesetze " . —
Uber 100.000 Urteile JLaw — flir Android JLaw — flr i0OS

1ZINYPsa8 HYIN JF BLY §§ YOU JUBQULIR(] S[e PUIS SUN[WWESS[12}1() IOP [, YoNY :SIOMUTH]


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

eine Grundmiete aus dem Jahre 1965 aufgrund § 3 des Gesetzes zur
Enderung des SchluBtermins fiir den Abbau der Wohnungszwangswirt-
schaft und Uber weitere MaBnahmen auf dem Gebiet des Mietpreis-
rechts vom 24. August 1965 (BGBl. I S. 969) zugrunde gelegen,
wonach filir die zwisehen 1919 und 1948 erbauten Wohnungen eine
Miete von 1,65 DM/qm maBgebend gewesen sei. Dieser Wert sei auf-
grund des Landes-Indexes liber die Entwicklung der Wohnungsmieten
auf das Jahr 1969 umgerechnet worden. Gegenliber dem so ermittel-
ten Wert von 2,40 DM/qm sei wegen der Lage der Wohnung im Kel-
lergeschof jedoeh nur ein um rund 30 % niedrigerer Wert von

1,70 DM/gm angesetzt und hiervon nochmals ein Abzug von 20 %
wegen der Kellerlage und ein Abzug von 25 % wegen des stdrenden
Schulbetriebes und des StraBenverkehrs vorgenommen worden. Der
Mietwert vem 4. April 1972 in H®he von 2,-- DM/qm entspreche dem
Durchschnittspreis flr vergleichbare Wohnungen in entsprechender
Lage und Ausstattung. Dieser Wert sei aufgrund einer Hochrechnung
des bereits um 30 % geminderten Werts aus 1969 auf das Jahr 1972
ermittelt worden. Von dem Mietwert von 2,-- DM/gm seien dann wie
im Jahre 1969 20 % wegen der Kellerlage und 25 % wegen der Sto-
rungen abgezogen worden. Der Mietwert vom 14. Mirz 1980 (rich-
tig: 3. Mirz 1980) ermittele sich aus einer Grundmiete von

5,-- DM/gm, basierend auf dem Mietspiegel flr nicht 6ffehtlich
gefbrderte Wohnungen - Stand 1. April 1980 - abzliglich einer
einmaligen Wertminderung von nunmehr 25 % wegen der Kellerlage
und eines zwanzigprozentigen Abzuges flir den Umstand. daB es sich
um eine Schulhausmeisterwohnung handele, zuzliglich 0,35 DM/qm flr
die Ubernahme von Schénheitsreparaturen durch die Verwaltung und

0,3% DM/gm flir Betriebskosten.
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Ein Mietspiegel fir die Stadt M wurde, wie zZwischen den

Parteien unstreitig ist, erstmals im Jahre 1974 erstellt.

Das Arbeitsgericht hat der Klage stattgegeben. Es hat zur
Begrindung ausgeflihrt, die Erh&hung der Dienstwohnungsverglitung
verstoRe gegen § 2 Abs. 8 DWVO und gegen den Grundsatz des Ver-
bots widersprilechliehen Verhaltens naeh § 242 BGB. Eine Neufest-
setzung der Mietwerte komme aufgrund der letztmalig 1972 er-
folgten Festlegung erst im Jahre 1982 wieder in Betracht, da ge-
mdR § 2 Abs. 8 DWVO die 6rtliehen Mietwerte jeweils nach Ablauf
von finf Jahren zu Uberpriifen seien. Die Beklagte habe den Kl&ger
jahrelang nieht naech der DWVO behandelt, und der Kliger habe
darauf vertrauen kénnen, daB die Mietwerte flr die Dienstwohnung
auch in den Folgejahren dhnlich glinstig wie 1972 festgesetzt

werden wlirden.

Die Beklagte hat gegen dieses Urteil die vom Arbeitsgericht
zugelassene Berufung eingelegt. Das Landesarbeitsgericht hat das
Urteil des Arbeitsgeriehts teilweise abgedndert, die Beklagte zur
Zahlung von 171,30 DM nebst Zinsen verurteilt und die Klage im

librigen abgewiesen.

Gegen dieses Urteil haben beide Parteien die vom Landesar-
beitsgerieht zugelassene Revision eingelegt. Der Kliger begehrt
die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils, die Beklagte
vollstédndige Klageabweisung. Beide Parteien beantragen zudem, die

gegnerische Revison zurliekzuweisen.
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Entscheidungsgrinde:

o e — - d— o —— -t (ot Su G S o e bty - o Mt -

Die Revisionen beider Parteien sind begriindet. Auf die Re-
visionen beider Parteien war das Berufungsurteil aufzuheben und
der Rechtsstreit zur erneuten Verhandlung und Entscheidung an das
Landesarbeitsgeriecht zurﬁckzuverﬁeisen. denn es bedarf noech tat-
sdechlicher Feststellungen hinsichtlich der flir die HOhe der

Dienstwohnungsverglitung malRgeblichen Bemessungsfaktoren.
A. Revision des Kligers

Die Revision des KlZgers ist zulidssig und begriindet. Sie
fihrt zur Aufhebung des angefochtenen Urteils und Zurlckverwei-
sung des Rechtsstreits an das Landesarbeitsgerieht. Denn das
Landesarbeitsgerieht hat noeh nicht gepriift, ob die einbehaltene
Dienstwohnungsverglitung dem drtlichen Mietwert entspricht (§§ 2,

3 Abs. 1 DWVO).

I. Das Landesarbeitsgericht hat u.a. ausgefihrt, der Kl&ger habe
gemiR § 611 BGB einen Anspruch gegen die Beklagte lediglich auf
Zahlung einer Verglitung flir die Monate April und Mai 1980 in Hohe
von insgesamt 171,30 DM. Die Erhohung der Dienstwohnungsverglitung
um 171,30 DM monatlieh sei zur HZlfte gerechtfertigt. Im Ubriéen

sei sie dem Kldger aus Vertrauensgesichtspunkten nicht zumutbar.

Gem#B § 65 BAT in Verbindung mit § 5 Abs. 1, § 3 Abs. 1
DWVO habe die Beklagte die erhdhte Dienstwohnungsverglitung mit
den Dienstbezligen des Kldgers verrechnen dlirfen. Dem stehe auch

§ 2 Abs. 8 DWVO nieht entgegen. nach dem die ortlichen Mietwerte
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beim Wechsel des Wohnungsinhabers, spitestens jedoeh alle drei
Jahre, nachzupriifen seien. § 2 Abs. 8 DWVO k®nne nieht im Sinne
einer Ausschluffrist dahin ausgelegt werden, daf bei Versdumung
der Drei-Jahres-Frist eine Uberpriifung erst wieder naech Ablauf

eines weiteren Zeitraumes von drei Jahren erfolgen diirfe.

Der Kldger habe nicht sehlissig dargetan, daB die naech der
DWVO grundsitzlieh bestehende Befugnis der Beklagten, die dem
Ortlichen Mietwert entsprechende Dienstwohnungsverglitung einzu-
behalten, durch den Arbeitsvertrag beschrinkt worden sei. Um-
stinde, aus denen sich ergeben kénnte, daR das nach seinem Vor-
trag bestehende Verhdltnis zwischen dem von der Beklagten ange-

gebenen 6rtlichen Mietwert und dem tatsZchliehen Ortlichen Miet-

wert Vertragsbestandteil geworden und damit bei spdteren Erho-

s unyu

hungen der Dienstwohnungsverglitung einzuhalten sei, habe er niecht
vorgetragen. Der Kldger sei flir diese Tatsachen darlegungs- und
beweispflichtig. Daher kodnne die Frage, ob der von der Beklagten
bei AbschluB des Arbeitsvertrages festgesetzte Mietwert dem tat-
sdchliehen Mietwert entsprochen habe, dahingestellt bleiben. Es

sei davon auszugehen, daf der am 14. Mirz 1980 (richtig:

3. Mirz 1980) festgesetzte Mietwert in Hohe von 251,30 DM dem
ortliehen Mietwert des § 2 DWVO entspreche. Dies werde auch von

dem Kldger nieht in Zweifel gezogen.

II. Diese Ausfihrungen halten einer rechtlichen Uberpriifung durch

das RevisionsgeriehtAnieht stand.

1. Aufgrund der Bezugnahme im Arbeitsvertrag (und wohl auch
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kraft beiderseitiger Tarifbindung) kommt auf das Arbeitsverh#dlt-
nis der Parteien § 65 BAT zur Anwendung. Danach gelten flir die
Zuweisung von Dienstwohnungen (Werkdienstwohnungen) und fir die
Bemessung der Dienstwohnungsverglitung (Werkdienstwohnungsvergl-
tung) die Bestimmungen des Arbeitgebers {iber Dienstwohnungen
(Werkdienstwohnungen) in der jeweiligen Fassung. Fir die Beklagte
ist das die Verordnung Uber Dienstwohnungen flir die Beamten und
Riehter des Landes Nordrhein-Westfalen, die Beamten der Gemeinden
und Gemeindeverbinde sowie die Beamten der Landesversicherungs-
anstalten Rheinprovinz und Westfalen (Dienstwohnungsverordnung

- DWVO -) vom 9. November 1965 (GV.NW 1966, 48).

Die Dienstwohnung ist dem Kl&ger unter ausdrilicklicher Be-
zeichnung als Werkdienstwohnung ohne AbschluB eines Mietvertrages
zugewiesen worden (vgl. § 1 Abs. 1 DWVO). Danach ist die DWVO
flir das Reehtsverh&dltnis der Parteien mafgebend. Es bestehen auch
keine reechtlichen Bedenken dagegen, daf ein Tarifvertrag auf die
jeweiligen Bestimmungen des Arbeitgebers filir Beamte verweist
(vgl. BAG 41, 47, 51 = AP Nr. 7 zu § 44 BAT, zu II 1 b der

Grinde m.w.N.).

2. Flr Jjede Dienstwohnung ist der ortliche Mietwert zu ermitteln
(§ 2 Abs. 1 DWVO). Die Dienstwohnungsverglitung ist nach dem
ortlichen Mietwert festzusetzen (§ 3 Abs. 1 Satz 2 DWVO). Dem
Landesarbeitsgericht ist darin zu folgen, daB der Kl&ger nicht
gemdB Arbeitsvertrag eine glinstigere Festsetzung verlangen kann.
Dadurech, daB die Beklagte etwa mit einer "billigen Miete" flr die

Hausmeisterwohnung geworben und die bei AbschluB des Arbeitsver-
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trages festgesetzte Dienstwohnungsverglitung erhebliech unter dem
trtlichen Mietwert gelegen hat, ist das etwaige proportionale
Verhdltnis zwischen Dienstwohnungsverglitung und ortlichem Miet-
wert nicht Vertragsinhalt geworden. Denn die Parteien haben nicht
nur die DWVO ausdrlicklich zur Grundlage ihrer Rechtsbeziehungen
gemacht. Es bestand auch kein Anhaltspunkt flr eine berechtigte
Annahme des KlZgers, seine Dienstwohnungsverglitung werde nicht
nach dem Ortlichen Mietwert festgesetzt. Die Beklagte ging er-
kennbar davon aus, dabB die Dienstwohnungsverglitung dem &rtliehen
Mietwert entspreche; anders 1Bt sich ihre detaillierte Berech-
nung nicht verstehen. Der Klidger hitte sich allenfalls sagen
kénnen. er sei von der Beklagten unbewufit zu glinstig behandelt

worden. Das rechtfertigt aber nicht das vom Kl&ger in Anspruch

genommene Vertrauen (§§ 133, 157 BGB). Es kann daher dahinstehen,

s unyu

ocb es sich bei einer Vereinbarung in der vom Kl&ger - nicht
sehllissig - behaupteten Art um eine formbedirftige Nebenabrede 1i. ’

S. des § 4 Abs. 2 BAT handelt.

3. Gem#B § 2 Abs. 8 DWVO sind die 6rtlichen Mietwerte beim

Wechsel des Dienstwohnungsinhabers, spdtestens jedoch alle flnf

Jahre (seit 1. April 1981 alle drei Jahre, vgl. Neunte Verord-
nung zur Anderung der DWVO vom 27. August 1980, GV.NW 1980, 754)
nachzupriifen. Anderungen der Mietwertfestsetzungen treten mit dem
ersten Tage des auf die Neufestsetzung folgenden Monats in Kraft.
Die Dienstwohnungsvergltung ist jeweils flir die gleichen Zeitab-
schnitte zu entrichten, flr welche die Dienstbezlige gewdhrt
werden; sie ist bei der Zahlung der Dienstbezlige einzubehalten

(§ 5 Abs. 1 Satz 1 DWVO).
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a) Der erhbhte Einbehalt ab April 1980 ist nicht deswegen unzu-
lissig, weil die Beklagte im Jahre 1977 keine Nachprifung und
Neufestsetzung vorgenommen hat. Dabei kann unentschieden bleiben,
ob aus dem Wort "spitestens" in § 2 Abs. 8 DWVO folgt, dak die
Dienstbehtrde den 6rtlichen Mietwert auch ohne Wechsel des
Dienstwohnungsinhabers vor Ablauf von flinf (bzw. drei) Jahren
(jederzeit) nachpriifen kann. Jedenfalls 14Rt sich die Vorsehrift
nieht mit dem Arbeitsgericht dahin verstehen, nach Ablauf der
Frist beginne auch ochne Nachpriifung eine neue Finf-Jahres-Frist,
innerhalb derer eine Nachpriifung nicht zulissig sei. Die in § 2
Abs. 8 DWVO geregelte Frist zum Titigwerden dient dazu, in

regelmiBigen Abstinden eine Uberpriifung und ggf. Anpassung der

Dienstwohnungsverglitung zu gewihrleisten. Der Dienstwohnungsin-

s unyu

haber muf mit der regelmiBigen Uberprifung rechnen. Hat die Be-
htrde die Frist versiumt, so ist sie nach dem Grundsatz des ord-
nungsgemiBen Verwaltungshandelns verpflichtet, das Versidumte un-
verzliglich naechzuholen. Der Dienstwohnungsinhaber darf nicht
darauf vertrauen, die Naehpriifung sei "flr dieses Mal" ausge-

fallen. Das Landesarbeitsgericht verweist hierzu zutreffend auf

den Wortlaut von § 2 Abs. 8 DWVO. Wenn die Nachpriifung "sp&-

testens alle funf Jahre" stattzufinden hat, ist damit eine Bin-
dung der Behdrde bezweeckt, die sich nicht in ihr Gegenteil ver-
kehren kann (ebenso wohl Hoechhausen/Hennebdhle, Dienst-, Werk-
dienst- und Mietwohnungsvorschriften des Landes Nordrhein-West-

falen. Stand Mai 1984, § 2 DWVO Anm. 8).

b) Unzutreffend ist auch die Auffassung der Revision, der Er-

hthungsanspruch sei gem#B § 70 BAT verfallen, da die Beklagte ihn
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nieht binnen einer Frist von sechs Monaten (naeh § 70 BAT a. F.
riehtig drei Monate) geltend gemacht habe. Die Revision verkennt,
daB es keinen Erhthungsansprueh der Beklagten gibt. Die Srtlichen
Mietwerte sind nachzuprifen und ggf. neu festzusetzen. Das Recht
und die Pflieht zur Neufestsetzung stellt keinen Anspruch im
Sinne von § 70 BAT dar. Ein Ansprueh auf die neu festgesetzte
Dienstwohnungsverglitung besteht naeh § 2 Abs. 8 Satz 2 DWVO erst
fiir den Monat, der auf die Neufestsetzung folgt. Erst dann be-
ginnt der Lauf der tariflichen AusschluBfrist (vgl. BAG Urteil
vom 17. Mai 1968 - 3 AZR 183/67 - AP Nr. 1 zu § 611 BGB Werk-

dienstwohnung. unter II der Grilinde).

4, Wie die Revision durchgreifend rigt, hat die insoweit dar-
legungsbelastete Beklagte die flir die H6he der einbehaltenen
Dienstwohnungsvergltung maRgeblichen Bemessungsfaktoren bislang

nicht substantiiert dargelegt.

Die Hdhe der Dienstwohnungsverglitung riehtet sieh naeh § 3
Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 in Verbindung mit § 4 DWVO. Dabei be-
deutet Festsetzung "nach" dem Ortliehen Mietwert Festsetzung in
Héhe des Srtlichen Mietwerts mit der Begrenzung dureh § 4 DWVO
(vgl. Hoehhausen/Hennebdhle, aaO, § 3 DWVO Anm. 1). Die Reechts-
frage, ob das zutreffend geschehen ist, muf im Rahmen des vor-
liegenden Reechtsstreits von Amts wegen geprift werden; das Lan-
desarbeitsgericht geht offenbar fiAlschlieh daven aus, daR der
Klédger irgendwelche Zweifel duBern miBte. Der Ortliche Mietwert
muf daher vom Landesarbeitsgericht - ggf. durech Zeugen- oder

Sachverstindigenbeweis - noch ermittelt werden.
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a) Das Landesarbeitsgeriecht wird im erneuten Berufungsverfahren
zu beachten haben, daB sieh der 6rtliche Mietwert i.S. des § 2
DWVO nach den Vergleichsmieten fir nicht o6ffentlieh geforderte

Wohnungen richtet.

Gemdh § 2 Abs. 3 Satz 1 DWVO ist der ortliche Mietwert der
Dienstwohnungen durch Vergleich mit den Mieten zu ermitteln,
welehe in derselben Gemeinde flir Wohnungen gezahlt werden, die
nach ihrer Lage und Art und nach anderen, den Mietwert beein-
flussenden besonderen UmstZnden vergleichbar sind. Nach § 2

Abs. 3 Satz 2 DWVO ist es unzul&dssig, den Mietwert aufgrund des

Bauwertes oder aufgrund von Absechitzungen festzusetzen, die auf

die fir gleichartige und gleichwertige Wohnungen vereinbarten

Mieten keine Riicksicht nehmen. Die Anknlipfung an die "vereinbar-

s unyu

ten Mieten" 138t mit hinreichender Deutliechkeit erkennen, dafR
damit als VergleichsgroRe nur solehe Wohnungen in Betracht kom-
men, bei denen die Miete nach den jeweiligen Gegebenheiten des
Wohungsmarktes zwischen Vermieter und Mieter "vereinbart" werden.

Bei offentlieh geftrderten Wohnungen werden die Mieten dagegen

nicht unter Beachtung der jeweiligen Wohnungsmarktsituation ver-
einbart, sondern nach dem Kostendeekungsprinzip ermittelt. Flr
eine Ankniipfung des Ortlichen Mietwertes an den nicht 6ffentlich
gefdrderten Wohnungsbau spricht auch die Systematik der in der
Dienstwohnungsverordnung enthaltenen Vorschriften. Aus der Rege-
lung des § U4 DWVO, in der unter Anknlpfung an die jeweilige mo-
natliehe Bruttoverglitung des Bediensteten HOchstbetrdge flr die
Dienstwohnungsverglitung festgelegt sind, ergibt sich, daR die

Inhaber der Dienstwohnungen gegeniiber Mietern von niecht offent-
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lich gefdrderten Wohnungen bessergestellt werden sollen. Dem so-
zialen Schutzbediirfnis der Inhaber von Dienstwohnungen vor Uber-
hdhten Mieten wird durch die am Einkommen orientierte Hochstbe-
grenzung der Dienstwohnungsverglitung in § 4 DWVO Reechnung ge-
tragen, so daf es sachgerecht ist, den ortlichen Mietwert flr
Dienstwohnungen naeh MaRgabe der Vergleichsmieten flr nicht

offentlich geforderten Wohnraum zu bestimmen.

Entgegen der Auffassung der Revision kann auch nieht ohne
weiteres eine Selbstbindung der Beklagten dahin angenommen wer-
den, die Mietwertermittlung basiere auf den im sozialen Woh-

nungsbau zuldssigen Mieten. Der Kliger hat nieht vorgetragen,

woraus fir ihn bei AbschluR des Arbeitsvertrages oder im Zu-

sammenhang damit erkennbar gewesen sei, daB die Beklagte Ver-

s unyu

gleichsmieten flr offentlich gefdrderten Wohnraum zugrunde gelegt
habe. Das Schreiben der Beklagten vom 10. Februar 1977 gibt er-
kennbar nur die damalige Berechnungsgrundlage des Finanzamts
wieder. Es enthdlt weder eine eigene Stellungnahme noch driickt es
den bestimmten Willen aus, die Vergleiechsmieten des sozialen

Wohnungsbaus Zugrunde zu legen. Sechon deshalb scheidet eine ver-

tragliehe Bindung der Beklagten aus.

b) Bei der Ermittlung des 6rtlichen Mietwertes wird das Landes-

arbeitsgerieht auch die von der Beklagten angesetzten Betriebs-

kosten nach Mafgabe des § 2 Abs. 6 Satz 2 DWVO zu beriliecksiehti-

gen haben.

Nach § 2 Abs. 6 Satz 2 DWVO sind "Nebenabgaben und Neben-
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leistungen" zu beriicksichtigen, die naeh Bundes- oder Landes-
recht, Ortssatzung, Ortsgebrauch oder Herkommen bei einem pri-
vatrechtlichen MietverhZltnis vom Mieter neben der Miete zu
tragen sind, soweit sie dem Land, der Gemeinde, dem Gemeindever-
band oder der Landesversicherungsanstalt obliegen". Der Umstand,
daB in der Mietwertbereechnung von 1972 insoweit kein Rechnungs-
posten enthalten ist, steht einer Berlicksichtigung der "Nebenab-
abgaben und Nebenleistungen" i.S. des § 2 Abs. 6 Satz 2 DWVO
nieht entgegen, denn hieraus 128% sich kein Angebot der Beklagten
herleiten, bei klinftigen Neufestsetzungen der Dienstwohnungsver-

verglitung entgegen der Vorsehrift des § 2 Abs. 6 Satz 2 DWVO

Betriebskosten nicht zu berlicksiehtigen. Im Ubrigen 14Bt sich aus

der Berechnung von 1972 nieht erkennen, ob die betreffenden Ne-

benabgaben und Nebenleistungen im Quadratmeterpreis enthalten

s unyu

sind. Angesichts dieser Sachlage konnte der Kl&ger nur davon
ausgehen, es liege gegebenenfalls ein Versdumnis der Beklagten

vor, das diese zur gegebenen Zeit korrigieren werde.

¢) Die Frage, ob die Beklagte gemi3R § 2 Abs. 6 Satz 2 DWVO dazu

bereehtigt gewesen ist, bei der Mietwertermittlung einen Zuschlag
fir die von ihr Ubernommenen Sch®nheitsreparaturen vorzunehmen,
kann vom Senat noeh nieht abschlieBend beantwortet werden, da es
hierzu noch tatsZechlicher Feststellungen bedarf. Das Landesar-
beitsgericht wird in diesem Zusammenhang insbesondere aufzukl&ren
haben. ob bei vergleiehbaren Wohnungen ein entsprechender Orts-
braueh besteht, nach dem die Kosten der Seh®bnheitsreparaturen von
den Mietern zu tragen sind. Dabei wird es zu berlieksichtigen ha-

ben, daB der Ansatz von 5,-- DM je gqm Wohnfliehe nach dem Miet-
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spiegel flr das Stadtgebiet M die Kaltmiete ohne Sehodn-

heitsreparaturen betrifft.

Der Kl&ger kann sich auch nicht darauf berufen, dal bei
friheren Festsetzungen des Mietwertes kein besonderer Zuschlag
fiir die Ubernahme der Sch®énheitsreparaturen durch die Beklagte
vorgenommen worden ist. Das beruht darauf, daB bei den friheren
Festsetzungen noch kein Mietspiegel vorhanden war und deshalb
eine RechengrodBe éls Mietwert angesetzt wurde. Daraus 1ldRt sich
entgegen der Auffassung des Klidgers keine stillschweigende Ver-
einbarung herleiten. die Frage der Sch®dnheitsreparaturen werde

bei der Mietwertfestsetzung vernachlidssigt.

d) Das Landesarbeitsgericht wird weiterhin zu beachten haben,

s unyu

da® nach § 2 Abs. 5 DWVO "der drtliche Mietwert entsprechend
héher oder niedriger festzusetzen ist, wenn die bauliche Aus-
stattung oder Einrichtung der Dienstwohnung von den Vergleichs-

wohnungen abweicht".

Der Kl&ger macht zu Recht geltend, da® es nicht genligt, wenn

die Beklagte lediglich den Spielraum des Mietspiegels nach unten
ausschdpft. Es bedarf vielmehr noch tatsichlicher Feststellungen,
ob die vom KlZger angeflhrten und von der Beklagten bestrittenen
baulichen Midngel Uber die prozentualen Abschlidge flr den Schul-
betrieb und die Kellerlage hinaus eine weitere Minderung der
Dienstwohnungsverglitung bedingen. Die H6he des hierflr vorzu-
nehmenden Abschlages wird das Landesarbeitsgericht gegebenenfalls

nach § 287 ZPO zu schitzen haben.
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B. Revision der Beklagten

Die Revision der Beklagten hat ebenfalls Erfolg. Sie rlgt
durchgreifend, das Landesarbeitsgericht habe rechtsfehlerhaft
angenommen, die Beklagte wire nur 2u einer stufenweisen Anpassung
der Dienstwohnungsverglitung an den tats#chlichen 8rtlichen Miet-

wert berechtigt gewesen.

I. Das Landesarbeitsgerieht hat ihsoweit ausgeflihrt, die Er-
hthung der Dienstwohnungsverglitung sei flir die streitige Zeit nur
zur H¥lfte gerechtfertigt. Auch die seitens des Arbeitgebers ohne
hinreichenden Rechtsgrund Uber einen l#ngeren Zeitraum gew#hrten
Leistungen an den Arbeitnehmer unterligen im Zusammenhang mit der
FlUrsorgepflieht des Arbeitgebers einem aus § 242 BGB abzuleiten-
den Vertrauensschutz. Dieser Vertrauensschutz komme insbesondere
dann zum Tragen, wenn sich aufgrund der zus#tzlichen Leistungen
die Lebensverhdltnisse danaeh ausgerichtet hi#tten. Zu ‘berlick-
sichtigen sei dabei, ob sieh der Lebensstandard ge#ndert habe, ob
dem Arbeitnehmer eine Neuanpassung zumutbar sei, ob wenigstens
eine Anpassungshilfe gew#hrt werden miisse und bei wem die besse-

ren Mdgliehkeiten zur Ermittlung der wahren Rechtslage l&gen.

Der Kliger habe zwar nicht darauf vertrauen kdnnen, es werde
keine Erh8hung der Dienstwohnungsverglitung erfolgen. Eine Er-
h8hung in dem von der Beklagten vorgenommenen AusmaB sel aber
nicht vorhersehbar gewesen. Sie wlirde einer realen Einkommens-
kirzung von ungefihr 10 % gleichkommen und flir den Kliger eine

unzumutbare Beeintr#chtigung darstellen. Wenn aueh die Beklagte
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dem Kldger mit Schreiben vom 10. Februar 1977 eine alsbaldige
Erhthung angekiindigt habe, so habe sie doeh w&hrend eines ver-
hdltnismifig langen Zeitraums keine Erhdhung vorgenommen. Der
Kldger habe sich in dieser Zeit in seiner Lebensflihrung auf die
von ihm bezogene Verglitung eingestellt. Er habe nicht damit
rechnen missen, daR die Beklagte sich bei der Festsetzung des
ortlichen Mietwertes an dem Mietspiegel orientieren wilirde, obwohl
dies schon ab 1974 mogliech gewesen wire. Der Kliger habe auch
nicht davon ausgehen miissen, daB die Beklagte mit Abschligen von
nur 25 % fir die Sehulhausmeisterwohnung gegeniiber der Ermittlung
des Mietwerts vom 4. April 1972 mit einem Abzug von rund 44 %

fir die Kellerlage und 25 % wegen der Stdrungen dureh den Schul-

betrieb eine erheblich geringere Wertminderung ansetzen wiirde.

Die Beklagte wdre nur zu einer stufenweisen Anpassung der

s unyu

Dienstwohnungsverglitung an den tatsichlichen ortlichen Mietwert
berechtigt gewesen., da die Versiumnisse und eventuelle Fehler-
mittlungen in ihrer Sph&re gelegen hitten. AuBerdem hitte sie die
weitaus besseren Moglichkeiten zur Ermittlung der wahren Rechts-
lage besessen. Wie diese Anpassung im weiteren zu beziffern ge-

wesen wire, habe niecht entsehieden werden miissen, da nur die

Dienstwohnungsvergliitung flr zwei Monate streitig sei.

II. Diese Ausflhrungen halten einer rechtlichen Priifung nicht

stand.

Wie bereits (unter A II der Grinde) ausgefiihrt worden ist,
hat die Beklagte das vertragliche uneingeschridnkte Recht, die

Dienstwohnungsverglitung nach MaRgabe der Vorsehriften der
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Dienstwohnungsverordnung festzusetzen. Sie verstoBt auch nicht
gegen § 242 BGB, wenn sie von diesem Recht Gebraueh macht. Der
Grundsatz von Treu und Glauben schrénkt das Reeht zur Neufest-
setzung der Dienstwohnungsverglitung nieht dahingehend ein, daR

nur eine stufenweise Anpassung erfolgen dirfte.

1. Der Streitfall erfordert keine Stellungnahme dazu, ob die vom
Landesarbeitsgericht genannten Vertrauensgesichtspunkte Uberhaupt
selbstindig zur Inhaltsbestimmung von Reehten und Pfliechten ein-
greifen k®nnen. Das ersecheint neben der Prifung der rechtsge-
schidftlichen Bindung und der hier erforderlichen Wertung, worauf
der Erklidrungsempfédnger nach Treu und Glauben vertrauen darf, und
neben der Prifung der zeitlichen Bindung bei der Neufestsetzung
zweifelhaft. Auch dann, wenn man dem Arbeitgeber gemdf § 242 BGB
das Reeht versagt, ohne Vertragsbindung langjdhrig gewdhrte Lei-
stungen flUr die Zukunft einzustellen oder jedenfalls eine Uber-
gangsregelung fir erforderlieh hilt (vgl. Canaris, Anm. zum Ur-
"teil des BAG vom 31. Januar 1969 - 3 AZR 439/68 - AP Nr. 26 zu

§ 1 FeiertagslLohnzahlungsG, unter III; Larenz, Anm. zum Urteil
des BAG vom 2. April 1958 - U4 AZR 443/55 - AP Nr. 11 zu § 611

BGB AKrzte, Gehaltsanspriiche; Wiedemann, Anm. zum Urteil des BAG
vom 7. August 1967 - 3 AZR 493/65 - AP Nr. 121 zu § 242 BGB
Ruhegehalt, unter 3; derselbe, Anm. zum Urteil des BAG vom

30. September 1968 - 5 AZR 26/68 - AP Nr. 1 zu § 9 TVArb Bun-
despost, unter 2), war die Beklagte im Streitfalle nieht ge-
hindert, die Neufestsetzung naech MaRgabe der Vorschriften der
Dienstwohnungsverordnung vorzunehmen. Denn der Kldger muBte

hiermit - gerade auch was die HOhe angeht - rechnen. Das ergibt
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sieh eindeutig aus der Vorschrift des § 2 Abs. 8 DWVO, naeh der
spédtestens alle fiUnf Jahre die Ortlichen Mietwerte nachzupriifen

sind.

2. Wenn die Neufestsetzung prozentual "sehr hoeh" ausgefallen
ist, so waren dafir Griinde maBgebend, mit denen der Kl&ger zu
rechnen hatte. Der Kl&ger mag zwar subjektiv durch die HBhe der
Anpassung Uberrascht worden sein; ein berechtigtes Vertrauen auf

eine geringere Festsetzung bestand jedoeh nicht.

a) Die Hohe der Anpassung resultiert in erster Linie aus dem
allgemein stark gestiegenen Mietniveau. Ein Vertrauenstatbestand

secheidet insoweit von vorneherein aus.

s unyu

b) Der lange Zeitraum von ea. aecht Jahren, in dem die Dienst-
wohnungsverglitung nicht neu festgesetzt wurde, rechtfertigt
ebenfalls kein Vertrauen des Kligers auf eine flr ihn glinstigere
Festsetzung. Die Uberschreitung des Funf-Jahres-Zeitraumes kam
dem Kl&ger im Gegenteil zugute, da er lidnger den niedrigeren Be-

trag des Jahres 1972 zahlte. Er konnte nicht damit rechnen, daR

bei der ndchsten Anpassung nicht der gesamte Zeitraum seit 1972

beriicksichtigt werden wlrde.

¢) Das Landesarbeitsgericht hat die zwischen den Parteien
streitige Frage., ob der von der Beklagten bei AbsehluB des Ar-
beitsvertrages festgesetzte Mietwert dem tats&chliechen Mietwert
entsprochen hat, dahinstehen lassen. Gleichwohl hat es Versdum-

nisse und eventuelle Fehlermittlungen der Beklagten angenommen
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und daraus die Pflicht zur stufenweisen Anpassung an den Ort-
lichen Mietwert gefolgert. Demgegeniiber ist daran festzuhalten,
daR der Kl&ger auch dann nicht berechtigterweise darauf vertrauen
durfte, seine Dienstwohnungsverglitung werde stets niedriger als
der Ortliche Mietwert festgesetzt, wenn das im Jahre 1972 tat-
sdchlich der Fall gewesen sein sollte (vgl. oben A II 2). Der
Kldger muBte durehaus damit rechnen, daB - aus welehen Griinden
auch immer - der 6rtliche Mietwert genauer ermittelt werden wirde
und daB dies unter UmstZnden Zu einer Uberproportionalen An-
passung flhren konnte. Er konnte auech selbst die Entwicklung der
Vergleiehsmieten verfolgen. Dariiber hinaus sind keine berechtig-
ten Belange des Kligers. erkennbar (weiterhin), besser als die

Ubrigen unter die DWVO fallenden Arbeitnehmer, Beamten und

Richter zu stehen. Eine Beeintr&dchtigung des Lebensstandards kann

s unyu

nicht ins Feld geflhrt werden, wenn mit der Festsetzung in Hdhe
des ortlichen Mietwerts zu rechnen war. Dem sozialen Schutzbe-
dlirfnis des Kldgers wird dureh die in § 4 DWVO enthaltenen

Hoehstgrenzen flr die Dienstwohnungsverglitung Rechnung getragen.

Aueh auf die Revision der Beklagten war daher das angefoch-

tene Urteil aufzuheben und der Rechtsstreit an das Landesar-

beitsgericht zurlickzuverweisen.

Dr. Seidensticker Riehter Roeper Dr. Becker
ist wegen Urlaubs
verhindert zu
unterschreiben.
16.12.1985
Dr. Seidenstieker

Deckert Breier
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