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1, BundesmietenG v. 27, Juli 1955, BGB1 I 458, §§ 18, 19

An der im Urteil vom 2. Juli 1957 - VIII ZR 322/%56 ~ (LM 1. BL"
§ 18 Nve 1 = NJV 1957, 1436 = MDR 1958, 26} vertretenen Auffasn -
sung hilt dor erkemmende Senat trotz der von Roguette (1. BMG
2eAufl. § 18 Kr. 70-74) geauBerten Bedenken fest.

1. BundesmietenG v. 27. Juli 1955, BGBl I 458, §§ 18, 2%

Dem Verlangen nach einer Mieterhthung fiir steuerbeglinstigten
Wohnraum steht nicht entgegen, daB die Mietzinsvereinbarung
erst nach dem 1, August 1953 (Inkrafttreten der Neufassung
des Ersten Wohnungsbaugesetzes) getroffen worden ist,

1. BundesmietenG Vo 27. Juli 1955, BGBl I 458, § 19 Absa. 2

Fine Mielerhthung ist nicht schon deshalb ausgeschlossen; weil
der Arbeitgeber des Mieters dem Vermieter auf Grund eines Werk-
forderungsvertrags ein Aufbaudarlehn zinslos gewdhri hat.

BGH; Urt. v. 20. Oktober 1959 —~ VIIT ZR 100/58 ~ QLG Diisgeldoxrs



VIII_ZR_100/58
Verkiindet am 20. Qktober 1959
Hoffmeister. Justizangestellter

als Urkundsbeamter der
Geschdftsstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Eheleute Qtto BP und Margarete geb. AGHED-
A i ARG, KEP:trate @,

Beklagten, Berufungsklédger
und Revisionsgkliger,

- ProzeBbevolimichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -
gegen

die Firma Rh@P iktiengesellschaft in DD,

gesetzlich vertreten durch ihren Vorstand:
1. Dromont., Hermann Th. Br@il®,
2. Dr.Ing, Heinrich H
5. Assessor Ernst Wolf Mo-,
40 Karl SC 9
5. Hermann SEED,
6o, Dro.rer.pol, Hans Karl VN,

Klggerin, Berufungsbeklagte
und Revisionsbeklagte,

- Prozefbevolinmschiigier: Rechtsanwalt Dr. (D -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 13. Okfober 1959 unter Mitwirkung des
Senatspridsidenten Dr. GroBmann sowie der Bundesrichter Dr.Gel-
haar, Dr.Dorschel, Dr.Mezger und Dr.Messner

fiir Recht erkannt:

Aﬁf die Revision der Beklagten wird das Uxrteil des
10, Zivilsenats des Qberlandesgerichts in Diissel-
dorf vom 21, Mirz 1958 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen,
dem guch die Entscheidung iiber die Kosten der Revi—
sion ilibertragen wird.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Die beklagte Ehefrau erwarb im Jahre 1953 das Grund--
stiick MDD 2@D. o@D @, des sie im Jahre 1954 mit
einem Miethaus bebaute. Zufolge Vertrag vom 2. April 1954
gevihrte die Kldgerin beiden Beklagten ein zinsloses Beu-
dariéhn von 35 000 DM, das mit 2 4 jihrlich sowie den
durch den Zuwachs ersparten Zinsen unter Zugrundelegung
eines Zinssatzes von 4 1/2 % getilgt werden sollte. Die
Beklagten iibernahmen dagegen die Verpflichtung, fiinf der
Lage nach genau bezeichnete Dreiraumwohnungen in dem Hause
auf die Dauer von zwanzig Jahren nur an Belegschaftsmit-
glieder der Klidgerin zu iiberlassen und fiir diese Wohnun-
gen nicht mehr als momatlich 1,20 DM je Quadratmeter an
Miete zu verlangen.-

¥Mit Schreiben vom 26, Jsnuar 1956, dem eine Wirtschaft-
lichkeit sberechnung beilag, teilten die Beklagten der Kli-
gerin mit, daB sie in Zukunft fir die fiinf Wohnungen eine
Rostenmiete von 1,50 DM je Quadrafmeter und Monat ver—
langen wiirden., Die Kl&dgerin und die Mieter, welche die Be-
iklagten zur Zahlung Ger erhdhten Miete ab 1. Mirz 1956
aufgefordert haiten, lehnten das Verlangen der Beklagten
ab. Die beklagte Ehefrau verklagte darauf die Ehelceute
RWh, die eine.der hier in Frage stehenden Wohnungen
als Mieter innehaben, auf Zahlung des Unterschiedsbetra-
ges vor monatliich 17,30 DM fiir die Monate Mirz his Mai
1956 (Akten Z b G 311/56 - AG Milheim/Ruhr). Die Klage
wurde abgewiesen, die Berufung durch Urteil vom 8. Kovem-
ber 1956 zuriickgewiesen (2 8 228/56 — IG Duisvurg).

Da die Beklagten gegeniiber der Kligerin daran fest-
hielten, daB sie berechtigt seien, eine Kostenmiete von
1,50 DM fiir die Woanungen der Belegschaftsmitglieder der
Kldgerin zu verlangen, hat diese Klage erhoben und nach
Anderung ihres Antrages im ersten Rechiszuge zuletzt in
ergter Reihe die Feststellung begehrt, daB die Beklagten
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nicht berechtigt seien, die in PFrage stehenden Wohnun-
gen an Belegschaftsmitglieder der Kl#dgerin zu einem ho-
heren Preise als 1;20 DM je Quadratmcter zu vermieten.

Das Landgericht hat diesem Antrage stattgegeben,
das Berufungsgericht hat die Berufung der Beklagien zu-
rickgewliesen,

Mit ihrer Revision, deren Zuriickweisung die Klége-
rin begehrt; verfolgen die Beklagten ihren Antrag auf
Abweisung der Klage weiter.

Entscheidungsgriindes

Die Revigion ist begriindet.

l. Dasg Berufungsgericht hat die Zuldssigkeit des Fest-
stellungsbegehrens bhejaht. Die entsprechenden Ausfiih—
rungen, die einen Rechtsirrtum nicht erkennen lassen, hat
die Revision nicht angegriffen.

2. In Ubereinstimmung mit dem Urteil des erkennenden
Senats vom 2. Juli 1957 -~ VIII ZR 322756 — IM 1.BMG § 18
Nr.l = NJW 1957,1436 = MDR 1958,26) hat das Berufungsge-
richt die Vorscariften der §§ 18 £f 1.BMG nicht schon
deshalb fiir unanwendbar gehalten, weil die Beklagten die
Verpflichtung, einen bestimmten Mietzing michi zu liber-
schreiten, nicht gegeniiber den HMietern; sondern gegen-
iiber der Xldgerin als Arbeitgeberin der Mieter iibernom-
men haben, Das erwidhnte Urteil, das von Reinicke (MDR
1958,27) gebilligt wird, ist von Roquette (1.BMG 2.Aufl,
§ 18 Nr.70-74) angegriffen worden. Dennoch héit der er-
kennende Senat an seinem Standpunkt fest. Die von Roqueite
vertretene Meinung wiirde zu dem Ergebnig fiihren, daf dem
Vermieter, der sich in einem Werkforderungsverirag ver-
pflichtet hat, in den mit den Betriebsangehdrigen abzu-
schlieBenden ¥ietvertrigen einen bestimmten Mietzins ein-
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zuhalten, praktisch die Moglichkeit genommen wire, die
Hieten wdhrend der Laufzeit des Werkforderungsvertrages

zu erhthen, Selbst wenn er den Mietern gegeniiber auf Grund
der Vorschriften des Ersten Bundesmietengesetzes zu denm
Verlangen nach Mieterhthung berechtigt wire, liefle sich

eine solche doch deswegen niemels durchsetzen, weil der
Verkforderer den Vermieter zwingen kdnnte, den vereinbar-—
ten Mietzins nichi zu erhShen. Der Vermieter wiirde also,
wenn er ein Darlehn von einem Betriebsinhaber zu Gunsten
seiner als Mieter vorgesehenen Belegschafismitglieder er-
halten hat, unglinstiger dastehen, als wenn ihm die kinfti-
gen Mieter selbst entsprechende Darlehen gewdhrt hatten.
Line solche Schlechierstellung des Vermieters 1ldBt sich

aber wit den von Roquette angestellten Erwdgungen dogmati-
scher Art nicht rechifertigen. Sie widerspricht auch dem
Grundgedanken des Gesetzes, wie er sich aus der Entstehungs-
geschichte ergibt. Leistungen des Arbeiigebers des Hieters
sollen zu Gunsten des Mieters zwar ebenso behandelt werden,
wie solche des Mieters selbst (vglo. § 19 Abs.2 1.BMG und
schriftlicher Bericht zu BPDrucks 2.Wahlperiode 1953 Nr.l421
S.13 zu § 19). Mit Sinn und Zweck des Gesetzes ist es da-
gegen unvereinbar, den Mieter im Falle des Abschlusses eines
VWerkitrderungsvertrages in der Weise besser zu stellen, daB
inm die Vereinbarung einer bestimmten Miete in dem Werkfir—
derungsvertrag fiir die ganze Laufzeit des Verirages unab-
dnderlich zugutekommt und der Vermieter, weil er im Verhdalt-
nis su dem Vertragsgegner des Werkforderungsvertrages an die
vereinbarte Miete gebunden ist. praktisch daran gchindert
wird, dem Mieter gegeniiver, zu dessen Gunsten der Werkfor-
derungsvertrag ebgescnlossen worden ist, eine an sich bhe-
rechtigte Mieterhdhung durchgusetzen.

cugugeben ist Roguette, daB sich mit Rilcksicht auf die
Vorschrift des § 20 1.BMG im Einzelfalle dann Schwierig-

keiten ergeben konnen, wenn die Mieter oder ein Teil von
ihnen amit Riicksicht auf die Mieterhthung kiindigen uné auch



der Betriebsinhaber den Werkfirderungsvertrag hinsicht-
lich der von seinen Betriebsangehdrigen gekiindigten Woh-
nungen nicht mehr rortsetzen will. Einer abschlieBenden
Eroriterung der in diesem Zusammenhange auftretenden Rechts-
fragen ist indes der erkennende Senat enthoben, da sie in
dem anhd@ngigen Rechtsstreit nicht entschieden zu werden
brauchen, Bemerkt sei lediglich, daB etwa auftretende
praktische Schwierigkeiten grundsdtzlich nicht dazu Ver-
anlassung geben diirfen, von einer als richtig erkannten
Losung abzugehen (vgl. BGHZ 18,149,163). Das gilt hier um~
somehr, als sich in derartigen Fillen unter Anwendung des
Grundsatzes von Treu und Glauben regelmidfiig eine der In-
teressenlage der Beteiligten entsprechende und ihre be-
rechtigten Belange ausreichend wahrende Losung finden las-
sen wird,

Dem von Roquette weiter angefiihrten Gesichtspunkt, das
"Divergenzen der Rechtslage veim Mietvertrag und beim Werk-
forderungsvertrag " avufireten ktnnen, ist ebenfalls keine
entacnheidende Bedeutung beizumessen. Es liegt in der Natur
aller dreiseitigen Rechtasverhdlinisse, da8 widersprechende
Entscheidungen im Verhdlinis zwischen den einzelnen Betei-
ligien ergehen kdmnen. Diese Folge ist mithin keine Be-
sonferheit der durch Werkforderungsvertrdge herbeigefiihr-
ten Rechtsbeziehungen zwischen Vermieter und Mieter eineg:’
seits und Vermieter und Betriebsinhaber andererseits, son-
dern sie tritt regelmsfig bel #hnlichen dreiseitigen Rechts-
besiehungen auf, Hierauf zuriickzufiihrende Schwierigkeiten
sind entgegen der Ansicht von Roquette nicht uniiberwind-
lich; sondern werden sich, wie in anderen vergleichbarexn
Fallen, auch auf dem nier in FPrage stehenden Rechisgebiet
von der Rechtsprechung durchaus meigtern lassen.

Hit Recht weist Reinicke {aa0) darauf hin, daB die
Auffassung des erkennenden Senats iiberzeugend durch die
in seinem frilneren Urteil angestellte Erwigung gerecht—
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fertigt wird, daB es wirtschaftlich keinen Unterschied
macht, ob der Geldgeber die von ihm finanzierten Wohnun-
gen selbst mietet, um sie an seine Belegschaftsangentrigen
unterzuvermieten, oder ob er sich von dem Vermieter die
Vermietvng an diese zusagen lidBt.

Die von Roquette fiir durchschlagend erachteten dog-
matischen Bedenken wiegen demgegeniiber nicht so schwer,
daB sie die von ihm befiirwortete Anderung der Rechtspre~
chung rechtfertigen kénnien.

3, Entgegen der von der Revisionserwiderung in der miind-
lichen Verhandlung vor dem erkemmendem Senat vertretenen
Ansicht scheitert die Rechtsverteidigung der Béklagten go-
gontiber dem Klagebegehren nicht schon daran, daBl sie nicht
néher dargelegt haben, ob, wann und in welcher Form sie
von den Belegschaftsmitgliedern der Kligerin, welche die
fiinf Wohnungen im Hause der Beklagten innehalten, die Miet-
zingerhthung auf den Betrag von 1,50 DM fiir den Quaédrat-
meter verlangt haben. In dem von dem erkemnnenden Senat zu
entscheldenden Rechtsstreit kommt es nur darauf an, ob die
Kldgerin die Beklagten an dem niedrigen Mietzins fiir die
Wohnungen der Belegschaftsmitglieder wdhrend der Laufzeit
des Werkftrderungsvertrages festhalien kann. Um die nega-
tive Feststellungsklage der Kliégerin zu Fell zu bringen,
brauchen die Beklagten im Hinblick auf die hier gegebene
besondere Gestaltung des Sachverhalts daher nicht mehr
darzutun, als daB sie im Verhdltnis zur Xldgerin zu der
MieterhShung berechtigt sind, und es geniigt somit in
Bezug auf das von den Beklagten bei der Durchsetzung
der Mieterhthung zu beobachtende Verfahren, daB sie
gegeniiber der Klégerin die in § 18 1.BMG bestimmten
Voraussetzungen erfiillt haben, was hier unstreitig ge-
gchehen ist. Dagegen kann von dem Vermieter, der von dem
Betriebginhaber auf Grund des Werkfirderungsvertrages mit
einer negativen Feststellungsklage, wie sie hier in Prage
steht, in Anspruch genommen wird, im allgemeinen nicht ver-
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langt werden, daB er auch voritr#gt und nachweist, er habe
bereits von den in Frage kommenden Mietern die Hieterhs-
hung formgerecht gefordert., Ob fiir den Fall etwas ande-

res gilt, daB der Vermieter keinesfalls berechtigt ist,

die Wiete gegeniiber den Mietern fiir die Vergangenheit

oder fiir die Zukunft zu erhdhen, braucht nicht entschie-
den zu werden, da ein solcher Ausnahmetatbestand hier nichwu
gegeben ist. Alleyrdings steht gegeniiber den Mietern Rullliiih
durch das rechtskréftige Urteil des Landgerichts in Duis-
burg fest, daB die beklagte Ehefrau Cfiir die Honate Hrz
bis Mai 1956 keine Mieterhthung zu verlangen hat. Die Wir-
kung dieses Urteils beschrinkt sich jedoch auf die bezeich-
neten Mieter und auch diesen gegeniibsr nur auf die ange-
gebenen drei Monate, die Beklagten sind mithin durch die-
ses Urteil nicht gehindert, von den iibrigen Mieterm und
fiir die Zeit nach Mai 1956 auch von den Mietern Ruliliil

die Mieterhthung zu fordern, wenn sich herausstellt, das
sie hierzu sachlich berechtigt sind.

4. 2Zu folgen ist dem Berufungsgericht in seiner Annahme,
daB die unmittelbare Anwendung des § 18 1.BMG ausschei-
det, weil es sich nicht um preisgebundemen Wohnraum im Sin-
ne dieser Vorschrift handelt. Die hier in Frage stehenden
Wohnungen sind némlich nach dem 31, Dezember 1949 durch
Neubau unter Inanspruchnahme von Steuervergiinsiigungen
nach § 7 ¢ EStG ohne Einsats 6ffemtlicher Mittel geschaf-
fen worden; so daB es sich, wie das Berufungsgericht zu-~
treffend dargelegt hat, um steuerbegiingtigten nach dem
31, Dezember 1949 bezugsfertig gewordenénm Wonnraum im
Sinne des § 22 Abs.l 1.BMG handelt, der ~ vorbehaltlich
der hier nicht gegebenen Voraussetzungen des § 45 Abs.2 vnd
3 des Ersten Wohnungsbaugesetzes — nicht preisgeounden
ist (Pischer-Dieskau/Pergande/Wormit 1.BMG, 1955 § 26
Anm.2 b).

5. Das Berufungsgericht hat im Gegensatz zum Landge-
richt die Erhdhung der HMiete fiir die Wohnungen der Be-

legschaftsangehtrigen der Klégerin gem#S § 22, 18, 19
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1.BlMG nicht schon deshalb als ausgeschlossen angesehen,
weil die Mietzinsvereinbarung nach dem l. August 1953%;
dem Tage des Inkrafttretens der Neufassung des Ersten
Wchnungsbaugesetzes getroffen worden ist. Dem i st zuzu-
stimmen,

a) Richtig ist allerdings, da8 nach § 45 Abs.l der
Neufassung des Ersten Wohnungsbaugesetzes vom 25. August
1953 fiir steuerbegiinstigie Wohnungen eine vom Vermieter
selbstverantwortlich gebildete Miete vereinbart werden
kann und die bis dahin bestehende Bindung an einen Hochst-~
satz von 1,50 DM je Quadratmeter weggefallen ist. Da der
Vertrag zwischen den Parteien erst 1954 abgeschlossen
worden ist, sind die Beklagten nicht gehindert gewesen,
eine solche Miete zu vereinbaren, welche die Kosten deck-
te oder sie sogar iiberschritt. Eine Miete von 1,50 DM
fiir den Quadratmeler, den die Beklagien verlangen, hidtiten
sie soga« nach der frilheren gesetzlichen Regelung verein-
baren diirfen. Ler Umstand, daB sie sich zu einer geringe-
ren Miete verstanden haben; obgleich sie rechtlich in der
Tage gewesen wdren, sich mit der Klégerin auf eine hohere
zu einigen, #ndert indes nichts daran, daB nach dem kla-
ren Wortlaut des § 22 Abs.l 1.BMG und dem in der ambli-
chen Begriindung zum Ausdruck gexommenen Willen des Gesetz-
gebers auch in einem Palle, wie er hier zu entscheiden ist,
die erwdhnte Vorschrift anwendbar ist. Hdtte der Gesetz-
geber die Anwendung des § 22 Abs.l 1.BMG auf solche Miet-
vereinbarungen beschriénken wollen, die nuxr mit Riicksicht
auf die friihere gesetzliche Regelung und vor dem Inkraft-
treten der Neufamssung des Ersién ¥Wohnungsbaugesetzes ge-
troffen waren, so hdtte er sicherlich eine Fasgung ge-
wihly, die diesen Willen hinreichend deutlich zum Auvs-
druck brachte, zumal in § 22 Abs.l 1.BMG die Vorschrifi
des § 45 Abs.?2 Satz 1 des Ersten Wohnungsbaugesetzes in
der Passung vom 25. August 1953 angefiihrt iet und deskald
die Tatsache, daB fiir steuerbegiinsiigte Wohnungen seit
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dem l. August 1953 eine vom Vermieter selbstverantwort-
lich gebildete Miete verlangt werden durfte, dem Gesetz-
geber nicht entgangen sein kann. Eine eindeutige Bestd-
tigung der hier vertretenen Auffassung ergibt die Begriin-
dung zu § 15 des Regierungsentwurfs des Ersten Bundesmie-
tengesetzes (BTDrucks 2.Wahlperiode 1953 Nr.1110 S.48),
der seinem materiellen Gehalt nach § 22 des Gesetzes ent-
spricht (vgl. den Bericht des Abgeordneten Hauffe S.14 zu
BTDrucks 2.Wahlperiode 1953 Nr.1421), In ihr ist némlich
ausdriicklich hervorgehoben, daB auch bei laufenden Miet-
verhéltnissen, "insbesondere den vor dem l. August 1953
abgeschlossenen", dem Vermieter nunmehr die Moglichkeit
gegeben werde, die bisherige Miete bis zur Kostenmiete

zu erhohen. Die Begriindung des Regierungsentwurfs, auf die
in dem erwdhnten Bericht des Abgeordneten Hauffe als Be-
richterstatters des Bundestagsausschusses fiir Wiederayf-
bau und Wohnungawesen ausdriicklich zustimmend Bezug genom-
men worden ist, ergibt also mit aller Klarheit: Dem Ver-
mieter sollten nicht nur dann die Rechte aus § 22 Abs.l
1.BMG zustehen, wenn die Mietvereinbarung durch die Preis-
bindung bedingt und vor dem 1. August 1953 getroffen wor-
den war, mag auch in diesen Fdllen, worauf die mit "insbe-
sondere" beginnende soeben wiedergegebene Einfiigung hin-
deutet, es vorzugsweise angezeigt gewesen gein, eine Bes-
serstellung des Vermieters herbeizufilhren, sondern nach dem
Willen des Gesetzgebers in {bereinstimmung mit dem Wort-
laut der Vorschrift bezieht sich § 22 Abs.l 1.BMG auf den
gesamten nach dem 31. Dezember 1949 bezugsfertig geworde-
nen steuerhegiinstigten Wohnraum, gleichgliltig, wann die
Mietvereinbarung getroffen worden ist (ebenso LG Miinster
ZMR 1959,240 = MDR 1959,663, das die in Wohnungswirtschaft
und Mietrecht 1958,108 abgedruckie gegenteilige Entschei-
dung des Amtsgerichts Miinster abgedndert hat; Pieterek

MR 1959,224; Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, Das

? .Wohnungsbaugeaetz, 1956, § 85 Anm.5 — vgl. auch diesel-
ben Autoren l.Wohnungsbaugesetz, 1954, § 45 Anm.2 a.EB.;
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Terner Roqueite 1l.BMG l.Aufl. § 22 Nr.10 a.E., und Groot-
hold 1.BMG, 1955, § 22 Anm.l und 2).

b) Die Gegenmeinung (Landgericht Duisbwrg in dem im
Tatbestand erwiihnten Urteil, abgedruckt ZMR 1957. 59, und
in dieser Sache; IG Niirnmberg MDR 1959.6643; Roquettie aal
einmal darauf, daB nach dem Sinn und Zweck des (esetzes
dem Vermieter nur dann eine ErhShung des Mietzinses habe
ermbglicht werdern' sollen, wenn er unter der Herrschafti
der Preisbindung einen Hietzins vereinbart hatte, der
unter dem angemessenen Entgelt lag. Dieser Gedankengang
erscheint nicht zutreffend. Das Ziel des Gesetzes war {vgl.
Begriindung des Regierungsentwurfs BTDruckS 2.Wahlperiode
1953 Nr,1110 S.17) die "¥iederherstellung der Wirtschafi-
lichkeit des Hausbesitzes durch eine wohlabgewogene Er-
mdchtigung zur Erhdhung der Mieten', und in der Begrin-
dung des Gesetzeatwurfs ist eingangs besonders hervorge-
hoben ;2a0 §.15), daB8 "alle Anstrengungen zur Beseitigung
oder Verminderung eines Wohunungsfehlbestandes scheitern
miissen, wenn nicht die vorhandenen Wohnungen aus ihren
laufenden Wietertragen mindestens in ihrem Wohnwert erhal -
ten werden ktnnen". Die Wirtschaftlichkeit des Hausbesit-
ces ist aber nicht nur dann gefdhrdet, wenn zu niedrige
Mieten infolge gesetzlicher Preisbindung gezahlt werden,
sondern auch dann, wenn der Vermieter selbst, z.B. durch
Rechenfehler veranlaf8t, eine die Xosten nicht deckende
Kiete vereinbart hat. Es ist zwar richtig, daB ein Ver-
tragschlieBender grundsdtzlich auch an fiir ihn unglingti-
ge Veririge gebunden ist und diese ohne Riicksicht auf
die ihm entstehenden Nachteile und Verluste erfiillen
muB. denn Veririge sind einzuhalten. Von dieser Regel
ist aber der Gesetzgeber des Ersien Bundesmietengesetzes,
um iiberhaupt das von ihm erstrebte Ziel der Wiederher-
stellung der Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes errei-
chen zu kSnnen, dewult abgewichen. Er hat Mieterathungen
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innerhalb i1aufender Mietverh#ltnisse auch dann zugelas-
sen, wenn diese Mietvertrige mit einem fest vereinbar-
ten Mietzins wirksam auf bestimmte Zeit abgeschlossen wa-
ren (vgl. BGHZ 26,310,316)., Dabei mag der Gedanke mitge-
sprochen haben, da8 in den Jahren nach der Wihrungsre-
form die Baukosten stdndig stark gestiegen sind,; eine
Entwicklung, die auch z.Zt. des Erlasses des Ersten Bun-
desmietengesetzes noch nicht abgeschlossen war und dazu
gefithrt hat, daB sich die Baukosten hdufig sehr viei ho-
her gestellt haben, als veranschlagi wary und die auf
Grund der Voranschlége vor Fertigstellung des Baues ver-
einbarten Mieten auch uniexr Beriicksichtigung der gewdhr-
ten Baukostenzuschiisse nicht ausreichen, um die Wirt-
schaftlichkeit des Neubaus zu gewshrleisten. Hinzu kommt
die standige Steigerung der Bewirtschaftungskosten, de-~
nen zwar bei vielen Mietverhdltnissen durch Vereinbarung
s80g. Gleitklauseln Rechnung getragen worden ist (vgl.
Pieterek aaQ), wihrend gerade wirtschaftlich schwache
und geschdftlich ungewandte Vermieter, zumal dann, wenn
sie ihnen {iberlegenen Wohnungsinteressenten gegeniiber ge-
standen haben, von dieser Moglichkeit keinen Gebrauch ge-
macht haben. Bs darf nicht verkanmnt werden, dafl sich viele
wenig bemittelte Baulustige geradezu in einer Zwangslage
befunden haben. Sie waren Eigentiimer von Baugrundstiicken,
meistens von Triimmergrundstiicken, filr die ihnen laufend
hohe Aufwendungen entstanden, demm sie hétten auf alle
Pdlle StraBenreinigungsgebilhren aufzubringen, aufierdem
fiir die Beseitigung von Schnee und Giatte gu sorgen,

und ihnen lag die Verkehrssicherungspflicht in Bezug auf
das Grundstiick ob, die den Abschluf8 einer Haftpflicht-
versicherung unumginglich machte. Bei dieser Sachlage
hatten sie also ein dringendes Interesse am baldigen
Aufbau. Auf der anderen Seite stand ihnen nicht genii-
gend Eigenkapital zur Verfiigung, um den Aufbau des Grund-
stiicks selbst zu finanzieren, und sie hatten auch nicht
die Moglichkeit, auf dem normalen Kapitalmerki die dazu
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erforderlichen Betrige gu erhalten. Sie waren daher, um
den Aufbau durchfithren zu konnen, darauf angewiesen, so-
fern ihnen nicht ffentliche Mittel fiir den Bau bewilligt
wurden, von Mietern oder VWohnungsinteressenten (z.B. Ar-
beitgebern, die Wohnungen fiir ihre Arbeitnehmer benttig-
ten), sich die erforderlichen Betrige vorstrecken zu las-
sen, um vorhandene Finanzierungsliicken zu schlieflen, Da-
bei konnte es nicht ausbleiben, da8 kapitalschwache Bau-
willige gezwungen waren, den von den Mietern oder sonsti-
gen Interessenten gestellten Bedingungen weitgehend zu
entsprechen. Diese wenig giinstige Lage bauwilliger, aber
kapitalschwacher Grundstlickseigentiimer hat hdufig dagu ge-
filhrt, daB sie unter Zugrundelegen eines die Baukosten
nicht deckenden Voranschlags sich vor Fertigstellung des
Gebdudes zur Vereinbarung von Mieten in langfristigen Ver-
trégen bereit gefunden haeben, welche die Wirtschaftlich-
keit des Neubaus nicht gewshrleisteten, -obwohl sie recht-
lich in der Lage gewésen wiren, sich hthere Mieten bewil-
ligen zv lassen. Es besteht aber kein Grund zu der Annahme,
dafl der Gesetzgeber, dem diese Verhdlinisse sicherlich
nicht unbekannt gewesen sind, trotz des Wortlautes des

§ 22 aAbs.1 1.BMG und des Hinweises in der Begriindung

zu § 15 des Regierungsentwurfs diesen Teil Ges Neuhaus-
besitzes grundsétzlich von der Moglichkeit hat ausschlies-
sen wollen, vereinbarte Mieten, welche die Bewirtschaf-
tungskosten nicht decken, bis zur Kostenmiete anzuheben.

Roquette (aa0) begriindet seine Ansicht weiter mit
dem Hinweis auf den Wortlaut des § 22 Aba.l 1.BUMG, der
im Gegensatz zu § 23 und 24 1.BMG die §§ 18 bis 21 1.BMG
fiir unmittelbar und nicht nur fiir entsprechend anwendbar
erklirt. Er fihrt dazu aus, in den §§ 23 und 24 1.BMG
handele es sich um Mietverhdlinisse, die nicht mehr den
Preisvorschriftén unterliegen. Da § 18 zur Voraussetzung
habe, daB es sich um preisgebundemen Wohnraum handele,
komme demgem#B in diesen Pdllen in der Tat nur eine ent-
sprechende Anwendung in Frage. Die in § 22 geregelten
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Mietverhdiltnisse seien dagegen preisgebunden gewesen.
Soweit dies der Fall sei, sei aber fiir eine unmittelba-
re Anwendung des § 18 Raum. Damit sei von vornherein
eine einschrinkende Auslegung des § 22 Abs.,l geboten,
der nur auf denjenigen steuerbegiinstigten Wohnraum An-
wendung finden ktnne, bei dem die Miete.  vor dem l.August
1953, also zu einer Zeit, als sie noch preisgebunden war,
vereinbart worden sei.

Diesem Gedankengang vermag der erkennende Senat
nicht zu folgen. Es darf nicht auBer Betracht gelassen
werden, daB das Erste Bundesmietengesetz erst lange nach
Inkrafttreten der Neutassung des Ersten Wohnungshauge-
setzes erlasssen worden ist, also zu einer Zeit, als
steuerbegiinstigter, nach dem 31. Dezember 1949 bezugs-
fertig gewordener Wohnraum nicht mehr preisgebunden war.
Sollte also die Verwelsung nur fiir den preisgebundenen
steuerbegiinstigten Wohnraum gelten, so hétte es, worauf
bereits hingewiesen ist, nahe gelegen, diesen Willen im
Gesetz klar zum Ausdruck zu bringen. DaB aber der Wort-
laut der Bestimmung gegen die von ihm vertretene Aus-
legung spricht, kann auch Roquette (aa0 2.Auvfl. § 22
Anm.5) nicht in Abrede stellen. In der Weglassung des
Wortes "entasprechende" vor dem Wort "Anwendung" die not-
wendige Klarstellung erblicken zu wollen, wire geklin—
stelt und geht deshalb nicht an. Vielmehy ist die Ver-
weisung auf die Vorschriftem der §§ 18 bis 21 1.BMG in
§ 22 Abs.l zwanglos dahin zu verstehen, deB sie nicht
die Voraussetzungen betrifft, bel deren Vorliegen der
Vermieter iiberhaupt eine Brkldrung liber Mieterhthung
bei steuerbegiinstigbiem Wolnraum abgeben dexrf, denn die-
se Prage ist in § 22 Abs.1 1.BMG geregelt, da8 ihr
vielmehr lediglich die Bedeutung zukommi, die in §§ 18
bis 21 enthaltenen Bestimmungen iiber Form, Inhalt,
Zeitpunkt und Wirkung der Erklirung, den fusschluB von
MieterhBhungen, die Kindigungshbefugnis des Mieters und
das lLieistungsverweigerungsrecht voun Mietbeihilfeempfin~
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gern fiir anwendbar zu erklidren, und zwar fur unmittelbar
anwendbar, wenn der Vermieter von steuerbegiinstigtem Viohn-
raum eine nach § 22 Abs.l 1.BMG an sich zuldssige Miet-
erhshvngserklirung abgibt. Eine solche Auslegung des In-~
halts der Bestimmung des § 22 Abs.l 1.BMG deckt sich mit
der Auslegung, die das Reichsgericht in sténdiger Rechi-
sprechung (vgl. RGZ 81,204) bei der Bezugnahme auf Vor-
schriften iiber die Herausgabe einer ungerechtfertigten
Bereicherung in verschiedenen Bestimmungen des Biirgerli-
chen Gesetzbuches fiir richtig gehalten hat. Der erkennen-
de Senat hat daher keine Bedenken, bei der Auslegung des
§ 22 Abs.1 1.BMG entsprechend zu verfahren.

6. Ist aber die Mieterhthungserklidrung der Beklagten
nach § 22 Abs.1 1.BMG Zuldssig gewesen und sind, was
das Berufungsgericht offenbar angenommen hat, die Be-
stimmungen des § 18 1.BMG iiber Form und Inhalt der Er-
k1ldirung gegeniiber der Kligerin beachtet worden, so kommt
es, wie das Berufungsgericht zutreffend dargelegt hat,
filr die Entscheidung allein dareuf an, ob eine Ernshung
der Miete hier gem# § 19 1.BMG ausgeschlossen ist. Das
Berufungsgericht hat es zundchst offen gelassen, cb
sich ein Ausschlufl der MieterhShung hier bereits aus cden
vorliegenden Gesamtumsténden ergibt {§ 19 Abs.l 1.BHG),
weil fiir alle Pslle die Voraussetzungen des Absatz 2 ge-
gegeben seien und Absatz 3 zugunsten der Beklagten nicht
eingreife,

Wie die Revision in der miindlichen Verhandlung vor
dem erkennenden Senat mit Rechi geltend gemacht hat, kann
indes der Ansicht des Berufungsgerichts, da8 der hier ge-~
gebene Tatbestand die Anwendung des § 19 Abs.2 1.BMG
zulasse, nicht gefolgt werden. Die erwidhnte Vorschrift
betrifft nach ihrem Wortlaut nuvr solche Zuschiisse, bei
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denen der Vermieter "zum Brsatz nicht verpflichtet" ist.
Diese Voraussetzung ist nur bei den sogenannten verlore-
nen Baukostenschiissen gegeben. Um einen solchen Baukosten-
zuschuB handelt es sich jedoch hier nicht.

Das Berufungsgericht will § 19 Abs.2 1.BMG hier des-
halb anwenden, weil das Darlehn der Klidgerin zinslos gege-
ben sei; die Beklagten angesichts der ungiinstigen grund-
buchrechtlichen Sicherung des Darlehns Zinsen in H6he von
mindestens 8 % des Darlehnsbetrages ersparten und der von
den Beklagten hierdurch erzielte Gewinn, den das Beru-
fungsgericht auf jahrlich 2800 DM errechnet hat, einen in
sonstiger Weise ersatzlos geleisteten erheblichen Beitrag
zur Schaffung des Mietgegenstandes im Simme des § 19 Abs.2
Satz 1 1.BMG darstelle.

Dieser Gedankengang des Berufungsgerichts steht .
mit Wortlaut, Sinn und Bedeutung des § 19 Abs.2 Satz 1
1.BMG nicht in Einklang. Vom Standpunkt des Berufungsge-
richts wiirden alle in der Praxis vorkommenden Baukosten-—
zuschiisse, Mieterdarlehen und Mietvorausgahlungen unter
diese Vorschrift fallen, denn es ist ganz allgemein iib-
lich, daB derartige Leistungen, wenn ihre allmdhliche Zu-
riickgahlung oder das sogenannte Abwohnen vereinbart wor-
den sind, zinslos oder doch jedenfalls niedrig verzins-
lich gewdhrt werden. Die Vorschrift des § 19 Abs.2 1.BMG
wiirde also unter Zugrundelegung der Auffassung des Beru~
fungsgerichts in nahezu allen derartigen F#llen zum Zuge
kommen, und es wiirde sich immer nur die Frage stellen,
ob diese Vorschrift deswegen ausscheiden miiBte, weil die
Leistung des Mieters oder des Dritten bereits in anderer
Weise beriicksichtigt worden ist (vgl. § 19 Abs.3 1.BMG).
§ 19 Abs.2 1.BMG ist von dem Gesetzgeber aber ersichtlich
als Ausnahmevorschrift gedacht, umd es kann daher keine
Auslegung gebilligt werden, die den in dieser Vorschrift
behandelten Tatbestand zur Regel werden lassen wiirde. Die
Vorschrift ist daher im Schrifttum auch nahegu einhellig
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in anderem Sinne verstanden worden. Sie soll nur dann
anwvendbar sein; wenn ein verlorener BaukostenzuschuB

in der Form vorliegt, daB der Kapitalwert der Leistung
endgiiltig in das Vermtgen des Vermieters iibergeht (vgl.,
Fischer-Dieskau/Pergande/Wornit aaQ § 19.Anm°10 mit aus-
fithrlicher Begriindung; Roquette aa0 2.Aufl, § 19 Kr.21;
Groothold aa0 §.119 Anm.4). Auch in der Rechtsprechung

ist bisher, soweit sie bekannt geworden ist. eine ab-
vweichende Auffassung nicht zutage getreten. Eine gegen-
teilige Meinung wird soweit ersichtlich, lediglich wvon
Holtgrave (Betrieb 1955,769,770) vertreten, der zber sei-~
ne Ansicht nicht ndher begriindet. Der erkennende Senat
trédgt keine Bedenken, ®ich der herrschenden Meinung an-—
zuschlieflen, die allein dem natlirlichen Sprachgebrauch
gerecht wird. MuB ein von dem Mieter oder Iiir ihn von
einem Dritten geleisteter Kapitalbetrag wieder voll zu-
riickerstattet werden, so kann § 19 Abs.2 1.BMG nicht an-
gewandt werden, denn der Vermieter darf in einem solchen
- Palle die uLeistung nicht endgiiltig in seinem Vermdgen be-
halten, soniern ist zum Ersatz verpflichtet. Nach dem er-
zennbaren Sinn des Gesetzes bezieht sich die in § 19 Abs.2
1,BMG enthaltene Einschrinkung, daB der Mieter zum Ersatz
nicht verpflichtet sein miisse, auf die Hauptleistung, und
es kann zur Anwendung dieser Ausnahmebestimmung deshalb
nicht auvsreichen, daB der Vermieter Zinsen erspart, die
er aufwenden miiBte, wenn er den Betrag anderweit als Dar-
lehn erhalten wollte. Mit der hier vertretenen Auffassung
stimmt #berein, daB der Bundesfiranzhof (WM 1959,1223) es
augdriicklich abgelehnt hat, den Zinsverlust fiir ein un-
zinslich gewdhritesMieterdarlehn bei einem nicant buchfiih-~
renden Steuerpflichtigen als einen gem#8 § 7 ¢ EStG
absetzbaren ZuschuB8 zur Forderung des Woanungshaus zu
verten. Riickzahlbare zinslose Baukostenzuschiisse, Darlehen
und Mietvorauszanlungen kdnnen daher nicht die Anwendung
des § 19 Abs.2 Li.BMG réchtfertigen,; sondern kénnen le-~
diglich im Rahmen dea § 19 Abs.l des Gesetzes 3edeutung



- 17 -

gewinnen, worauf der erkennende Senat bereits in BGHZ
26,310,317 mit dem Bemerken hingewiesen hat, daB die
Hingabe eines unverzinslichen Baukostenzuschusses im Rah-
men der bei der Anwendung des § 19 Abs.l 1.BMG erforder-
lichen Vertragsauslegung entgegen einer im Schrifttum
vertretenen Ansicht nicht zu der Annahme zwingt, eine
Mieterhthung habe den Umstédnden nach ausgeschlossen sein
sollen, sondern nur als Beweisanzeichen hierfiir ver-
wertet werden kann.

7. Das Berufungsgericht ist in einer Hilfserwidgung am
SchluB8 des angefochienen Urteils auf die soehen erwidhnte
Vorschrift des § 19 Abs.l 1.BMG ausdriicklich eingegangen
und hat angenommen, eine Mieterhéhung sei im Verhdlinis
gwischen den Parteien den Umstdnden nach auch fiir den Fall
ihrer preisrechtlichen Zulidssigkeit deswegen ausgeschlos-
sen, weil die Beklagten infolge dexr Zinslosigkeit des
Darlehns der Klégerin einen Vorteil von jihrlich 2800 DM
erlangt hidtten. Von diesem Betrage entfielen auf jede
Wohnung der Belegschaftsmitglieder der Klégerin mongtlich
rund 47 DM, Die Beklagten seien daher wirtschaftlich so
gestellt, als ob sie monatlich eine Miete won 120,75 DM
fir Jjede Wohnung erhielten. Sie hdtten aber keine Tat-
sachen dafiir vorgetragen, daB auch bei einer solchen liete
ihre Aufwendungen nicht gedeckt sein wiirden.

Dieser Gedankengang ist schon deshalb unrichtig,
weil bei der vom Berufungsgericht gegebenen Berechnung
der Mieten auf der Ausgabenseite ein Betrag von insge-
samt 2800 DM fiir Zinsen zusiitzlich eingesetzt werden
miite., Werden nédmlich die um die Zinsersparnis erhthten
Mieten zugrunde gelegt, so darf gzu Lasten des Vermieters
der Betrag der Zinsen nicht auBer Betracht bleiben, was
das Berufungsgericht auBer acht gelassen hat,

Moglicherweige ist des Berufungsgericht {iberdies von
einer an anderer Stelle des angefochtenen Urieils getHuBerten
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Ansicht beeinfluBt worden, aus der dem Vertrage vom
2,April 1954 zugrunde gelegten fritheren Wirtschaftlich-
keitsberechnung ergebe sich, daB die Beklagten auch bei
der Bildung des Mietzinges fiir die Wohnungen der jenigen
Mieter, die nicht bei der Kl#gerin beschiftigt waren,

von keinem hdheren Mietgins als monatlich 1,20 DM je
Quadratmeter ausgegangen seien. Dabei hat aber das Be-
rufungsgericht nicht beriicksichtigt, daB in die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung, auf die sich diese Ausfithrungen be-
ziehen, ein Darlehn aus Landesmitteln in Hbhe von

40 000 DM eingesetzt und (letzte Seite der Wirtschaft-
lichkeitsherechnung) eine Senkung der Zinsen dieses Dar-
lehns auf 0 $ vorgesehen worden war. Es steht indes fest,
dafl die Beklagten ein zinsloses Landesdarlehn nicht erhal-
ten haben, sondern auBer dem Werkfdrderungsdarlehn der
Kléigerin alle fiir den Bau aufgenommenen Mittel, soweit sie
aus dem Grundbuch zu ersehen sind, durchweg zu den iibli-
chen Zinss@itzen verzinsen miissen. Die erwghnte Wirtschaft-
lichkeitsberechnung war mangels Gewdhrung des unverzins-
lichen Landesdarlehns somit bereits bei Baubeginn tiber-
holt und hat bei der Mietpreisbildung ganz offensichtlich
keine Rolle mehr gespielt. Die von dem Berufungsgericht
benutzte Wirtschaftlichkeitsberechnung ist darer keine
geeignete Stiitge fiir den dem Berufungsurteil zugrunde
liegenden, nach dem Vortrage der Revision jedoch unrich-
tigen Ausgangspunkt, fiir die nicht an Belegschaftsmit-
glieder der Kligerin vermieteten Wohnungen des Hauses
seien keine Mieterleistungen erbracht worden. Trotzdem

sei die Quadratmetermiete nicht hther gewesen als die von
den Belegeschaftsmitgliedern der Kligerin gezahlte Miete.

Die vom Berufungsgeridht angestellten Erwidgungen
8ind somit nicht geeignel, den AusschluB einer Mieter-
héhung nach § 19 Abs.l 1.BMG zu rechatfertigen.
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8o Wie die vorstehenden Ausfithrungen ergeben, 1l&é8t
sich das angefochtene Urteil nicht aufrecht erhalten.
Vielmehr muB es aufgehoben und die Sache an das Beru-
Tungsgericht zurlickverwiesen werden. Dieses wird sich
nunmehr mit dem bisher nicht gewlirdigten Vorbringen der
Parteien zu § 19 Abs.l 1.BMG eingehend auseinander-
setzen miissen und dabei die von dem erkenmenden Senat
in BGHZ 26,310,315 £f aufgestellten und in seinem eben-
falls am 20. Oktober 1959 verkiindeten, zur Vertfient-
lichung vorgesehenen Urteil VIII ZR 28/59 nsher
erlduterten Grundsdtze zu beachten haben.

Die von Bettermenn (MDR 1959,77) gegen einzelne
Teile der angefiihrten Grundsatzentscheidung geiuler-
ten Bedenken, insbesondere die von ihm vertretene An-
sicht, die Befristung eines Mietverhdlitnisses sei re-
gelmiBig als ein die Erhthung der Miete ausschlieflen-
der Umstand anzusehen, kinnen den erkennenden Senat zu
einer Anderung seines Standpunktes nicht veranlassen.
Ausgangspunkt der Kritik von Bettermamm ist seine Er-
wigung, es erscheine unzuldssig, ein Gesetz, das le-
diglich der Auflockerung der Wohnungszwangswirtschafi-
und des Wohnungsmengelrechts diene, derart auszulegen,
daB es dem Vermieter auch dort Rechte ersffne, wo er
nach gemeinem biirgerlichen Recht gebunden ist. Dabei
iibersieht er, daB ausweislich der amtlichen Begriindung
des Fegierungsentwurfs dieseé Gesetz, wie oben unter
5 b ausgefiihrt worden isit, in erster Reihe die Wieder-
herstellung der Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes
bezweckt. Das Ziel des Gesetzes ist also ein anderes,
als Bettermann seinen Ausfiihrungen zugrunde legt. DaB
eine Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes aber immer
damn nicht erreicht werden kann, wenn eine zu niedrige
Miete gezahlt wird, und es in diesem Zusammenhang vol-
lig ohne Bedeutung ist, ob dies auf Grund einer gesetz-
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lichen Vorschrift oder auf Grund einer dem Ver-

mieter ungiinstigen Vereinbarung beruht, ist oben
evenfalls bereits erwshnt worden. Gerade bei lang-
fristigen Vertrégen; in denen eine nicht die Kosten
deckende Miete vereinhart ist, wird hdufig dexr wirt-
schafiliche Ruin des Vermieters dann nicht zu umge-

hen sein, wenn er sich an den ihn unglinstigen Ver-
trigen festhalten lassen muB. Derartige schwerwie-
gende Polgen zu vermeiden und eine Gesundung des
Hausbesgitzes einzuleiten, liegt aber nicht nur im
Interesse der Vermieter, sondern dient auch dem Wohle
der Allgemeinheit, das den Geselzgeber zum Kingreifen
veranlaft und ihn dazu bewogen hat, einen tragenden
Grundsatz unserer Rechtsordnung, namlich den Satz
"pacta sunt servanda® zu durchbrechen und dem Vex-
mieter die MOglichkeit zu ervffnen, trotz vertrag-
licher Bindung eine hthere Miete zu verlangen, um die
Bewirtschaftungskosten decken zu konnen. Wiirde der An-
sicht von Bettérmann gefolgt werden, so wiirde das Er-
pebnis unausbleiblich sein, daB enitgegen dem Willen des
Gesetzgebers in sehr vielen Féllen das ihm vorscawe-
bende Ziel der Wiederherstellung dexr Wirtschaftlich~
keit des Hausbesitzes nicht erreicht werden kdmnte, und
es wirde infolge dieser Verkennung des Zweckes des Ge-
setzes eine Reiane durchaus schuizwiirdiger Vermieter,
die Uber xein oder nur geringes Vermdgen und Einkom-
men verfiigen und die die Zeit vis zum ALblauf der liet-
vertrdge nicht durchhalten kdnnen, dem wirtschafili-
chen Untergang ausgeliefert werden. Die Meinung von Bet-~
termann steht daher mit Simm und Zweck des Ersten Bundes-
nietengesetzes nicht im Binklang. Uverdies ist die von
Bettermann fiir richtig gehaltene Einschridnkung der Miet-
erhdhungsmtglichkeit auch in dem Worilaut des Gesetzes
nicht zum Ausdruck gexommern, wie Iutz (Bl .Grdst Bauw VWR
1959,122) Uherseugené rgchgewiesen hat. Die Ansicht von
Bettermann ist deshalb aozuieanen.
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Die Entscheidung iiber die Kosten der Revision ist
dem Berufungsgericht ilibertragen worden, da sie von dem
endgliltigen Ausgang des Rechtsstreits abhingt.

Dr.GroBmann Dr.Gelhaar Dr.Dorschel Dr.Mezger Dr.Messner
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