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Nachschlagewerk: ja
BGHZ: _ . nein o

-

1. BMG §§ 19 Abs. 1, 22; II. WoBauG § 87 a

1a)

Ist bei der Gewdhrung eines Baudarlcechens aus Wohnungs-
fiirsorgenitteln des Bundes unter Vereinbarung eines
Viohnungsbesetzungsrechts bestimmt worden, daf der
Darlchensnehmer %Vermietcr) eine vertraglich néher
umnschricbene Iiete, die seine Aufwendungen deckt,
erhalten soll (vertragliche Kostenmiete), und daB
diesc Miete sich entsprechend mindert, wenn und

sowveit der Bund die vercinbarten Darlehenszinsen

senkt (Bundesbedienstetenmiete), so kann der Ver-
nicter, wenn er von ceinem ihm vertraglich einge-
raumiten Recht der vorzeitigen Riickzahlung des Darlehens
unter Aufnahme anderer Fremdmittel Gebrauch macht, |
dic vertragliche Kostenmiete verlangen.

Bei decren Bercchnung ist dann hinsichtlich der zur Ab-
16sung aufgenommenen Fremdmittel der Zinssatz zugrunde
zu legen, der fiir das abgeloste ¥ orderungsdarlehen ver-
cinbart war; cine vom Bund vor der Abldosung etwa ge-
withrte Zinsermidfigung bieibt auBer Betracht.

Seit 1. August 1968 kann der Vermieter, der Wolmungs-
firsorgemittcl darlehensweise in Anspruch genommen hat,
ohne Zustimmung des Darlchensgebers die gesetzliche
Kostenmiete verlangen, auch wenn in dem mit dem Darlehens-
geber geschlossenen Vertrag ein niedrigerer Mietzins
Testgelegt und bestimms ist, daBl Mieterhohungen der
Zustimmung des Darlechensgebers bediirfen.
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Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs

hat auf dic niindliche Verhandlung vom 25. Juni 1969
unter Mitwirkung des Scnatspriisidenten Dr. Haidinger
gsowie der Bundesrichter Artl, Dr. Messner, Mormann

und Braxmaier

fiir Recht crkann:

I. Auf dic Revision der Kliger wird untexr

Zuriickvicisung des Rechtsmittels im lbrigen
das Urteil des 6. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Celle vom 15. lMdrz 1967
getindert und neu gefafit:

Es wird festgeotellt, daB die Kliger durch

die Darlchensvertrige der Parteien vom

6./9. Mirz 1954 und von 14. Mirz 1956 gegen-
iber der Beklagten nicht gehindert sind,

den Mietzing fiir die in ihren Hausgrund-
stiicken HijD: SEEN-cc @ und Ro@strase ®
von Bundecsbediensteten gemiecteten Wohnungen

ab 1. Januar 1966 mit Zustimmung der Beklagten
die in § 4 Abs. 1 b der Darlchensvertrige

tiher beschricbene "Kostenmiete" und ab

1. August 1968 dic gewsetzliche Kostenmiete
ohie Zustimmung der Beklagten zu fordern
und den Mictexrn gegeniiber entsprechende
Hieterhdhungserkliirungen abzugeben.

Im ilibrigen wird dic Klage unter Zuriick-
weisung der weitergehenden Berufung der
Kldger gogen das Urteil der6. Zivilkammer
dcs Lendgerichts Hannover vom 23. Juni 1966
abgoewiesen.
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II. Dic Revision der Becklagten wird zuriickgewiesen.

III. Dic Xosten des Rechtsstreits werden gegenein-

ander aufgehoben.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Hechtovorginger der Zrstkligerin, ihr ver-
storbener Ehemann, und der Zweitkliiger (im folgenden
dic Kl&ger) crrichteten in Hannover auf den Grundstiicken
SOy cc @ und lo@@straic @ je ein Mietwohnhaus. Sie
crhiclten von der Beklagten aufgrund der Darlchnsvertrige
von 6./9. Mirz 1954 (Sonncnweg) und vom 14. Midrz 1956
(RoonstraBc) aus den Wohnungsfilirsorgemitteln des Bundes
Darlchen in Hohe von 86 000 DM bzw. 124 800 DM. Die
glcichlautenden Vertriige haben in den hier maBgebenden
Bestimmungen folgenden Inhalt:

"§ 3 Abs. 1

Der Bauherr verpflichtet sich, jede mit

dem Bundesdarlehen gefdrderte Wohnung

bigs zur vollstindigen Tilgung des Darlehens,

mindestens jedoch fir dic Dauer von 20 Jahren
von dem Fertigstellungstermin an, nur an vonm

Bund ncnannte Bundesbedienstete zu vermieten.

§ 4 ibgs. 1b

Da das Bauvorhaben nach den Bestimmungen iiber
den stecuerbegiinstigten VVohnungsbau durchge-
fihet wird, soll dic in der VWirtschaftlich-
kecitsberechnung festgelegte Miete der vom
Bauherrn errichtesen Wohnungen nicht hoher,
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aber auch nicht niedriger sein, als cs

diec Aufwendungen fir dic Verzinsung des
Kapitals sowic fiir Abschreibung, Betrich,
Verwaltung, Instandhaltung und Mictausfall-
vegnis erfordern. Sic betridgt, vorbchaltlich
endgiltiger Festsetzung nach Vorlage der
SchluBabrechnung 1,66 DM (Sonnenvicg; 1,96
RoonstrafBc) jo. qm Vohnfliéche im Monat
(Kostenmiete). Dic fiir die einzelnen
Vohnungen fegtzusctzenden Xogtenmie ten
crgeben sich gus der Anlage zum Vertrage.

Abs. 2

Der Bauherr verpflichitet sich, filr den Fall
einer widerruflichen Zinsvergiinstigung nach

§ 8 dieses Vertrages, fiir die dem Bund zu-
stchenden Vohnungen nur die auf Grund diescr
Vergiinstigung sich ergebende, vom Bund fest-
gesctzte Miete zu erheben (Bundesbediensteten-
micte).

§ 8 Abs, 1

Das Bundesdariehen ist mit jéhrlich 4 v.H.
zu verzinsen und mit jdhrlich 1 v.H. der
gesanten Darlcechenssumire zugziiglich der durch
die Tilgung ersvarten Zinsen in gleich-
blcibenden Halbjahresraten zu tilgen.

§ 8 Abs. 2

Ergibt die vom Bund anerkannte Wirtschaft-
lichkeitsberechnung, daB die Ertrédgnisse

des Grundstiicks bei Zugrundelegung einer

fir Bundesbedienstete tragbaren Miete (§ 4)
zur Deckung der vollen Verzinsung des Bundes-—
darlehens nicht ausreichen, so ist der Bund
bereit, den Zinssatz auBervertraglich und
widerruflich zu senken.

§ 9 Abs. 1
Der Bauherr kann das Bundesdariehen zum

1. Januar eines jeden Jahres mit einer
sechomonatigen PFrist kiindigen.”
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Dic Darlchensgewiihrung crfolgtc ausdriicklich unter den
Bedingungen der Darlchensvorbescheide vom 6. Mérz 1954
(Sonncnweg) und 1. Mirz 1956 (RoonstraBe). In ihnen

heifit cs:

n 11, Die Mietec darf im Durchschnitt
1,10 DM (Sonnenweg) 1,25 bzw. 1,35 DM
mit Etagenheizung (Rofstrafe) je qm
Vohnflidche monatlich nichv Ubergdeigen.

12. In der nach der Berechnungsverordnung
aufzustellenden Virtschaftlichkeitsbe-
rechnung diirfen folgende Kostenansidtze
nicht iiberschritten werden

a) Verwaltungskosten je WE und Jahr 30 DM
(s :cg)

35 DM
(Ro@strafe)

b) Instandhaltungskosten je qm )
Yiohnflédche und Jahr 2,20 DM
einschl. Schonhcitsreparaturen (Sonnenweg)

1,85 DM
(Roonastraie

¢) Mietausfallwagnis 1 % der Miete

.d) %ins fiir Eigenkapital 4 % jahrlich.

. Der trotz der Ermifligung des Zinssatzes fiir
das Bundesdarlchn noch vorhandene Minderer-
trag ist durch Teilverzicht auf die Eigen-
geldverzinsung auszugleichen.

Die Kostenansdtze fiir Hansmeister und Garten-
pflege bedilirfen meiner vorausgehenden schrift-
lichen Zustimmung. Solange und soweit es nach
MaBgabe der ancrkannten und in bestimmten Ab-
stiinden vorzulegenden Wirtschaftlichkeitsbe~-
rechnung zum Ausgleich der Aufwendungen und
Ertrige erforderlich ist, wird ausservertraglich
und jederzeit widerruflich ein Zinsnachlafl auf
das Bundcsdarlehen gewidhrt werden.!




Die Bcklagtc hat gemif § 8 Abs. 2 der Darlehensver-
triige den Zinssatz auf 0 4 erméBigt. Die Klidger haben
die sich danach crgecbenden Bundesbedienstetenmieten
erhoben, die mit Zustimmung der Beklagten mit Riick-
sicht auf die gestiegencen laufenden Kosten mehrfach

crhoht worden sind.

Zum 31, Dezember 1965 haben die Kldger die
Darlchen gekiindigt und mit Hilfe anderer Fremd-
mittel zurilickgezahlt. Den Mietern der geforderten
Wohnungen gegeniiber haben sie am 6. Dezember und
am 12. Dezember 1965 Mieterhthungserklérungen abge-
gehen. Denm hat die Beklagte mit Schreiben vom 22.
Dezember 1965 widersprochen. Sie hat die Kléger
aufgefordert, dic Vohnungen weiterhin zur bisherigen
Bundesbedicnstetenmiete zur Verfiigung zu stellen.
Den HMictern hat sie empfohlen, den Mieterhdhungen
zu widcrsprechen und die Zshlung der Erhthungsbhe-
trige abzulehnen.,

Dic Kliédger haben beantragt festzustellen, dalB
oic durch dic Darlchnovertrége nicht gehindert sind,
dic sich auf gesetzlicher Grundlage ergebende Kosten-~
nicte zu crheben und entsprechende Mieterhthungs-
crkliirungen abzugeben. Ferncr haben sie gebeten, die
Beklagte zu verurteilen, es zu unterlassen, die Mieter
zum V/iderspruch gegen die Mieterhthungserklarungen
und zur Verwecigerung der Zahlung aufzufordern.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. In der
Berufungsinstanz haben die Xliger ihre Antridge dehin
gestellt, festzustellen, daB sie durch die Bestimmungen
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der Darlchnsvertriige nicht gehindert seien, die freie
ffarktmiete zu verlangen und entsprechende Mieterhdhungs-
erkléirungen abzugeben, hilfsweise, dic sich auf ver-
traglicher Grundlage unter Anwendung der S&tze der zweiten
Bercchnungsverordnung crgebende Kostenmiete, hilfsweise
die unter Anwvendung der von cinem Sachverstindigen er-
nittelten Richtsitze zu ermittelnden Kostenmicete, hilfs-
wicige die gich auf bisheriger gesetzlicher Grundlage er-
gebende Kostenmicte und schliefilich die Kostenmiete zu
fordcern, die sich nach Maflgabe ihrer Erhdhungserkliérurngen
~vom 6. und 10, Dezember 1965 ergibt. Das Berufungsgericht
hat die PFeststellung getroffen, dic Klidger seien durch die
Darlchnsvertriige nicht gehindert, dic in § 4 Abs. 1 b als
"Kostenmicte" begeichnete Miete zu fordern und dement-
sprechende Mietcrhshungserklirungen abzugeben. Im iibrigen
hat es dic Klage abgewiescn. Beide Parteien haben Revision
cingclegt. Die Kliéiger verfolgen ihre Antridge aus dem Be~
rufungoroechtszug weiter., Die Beklagten haben beantragt,
dic ¥lage abzuwcisen. Beide Parteicen haben den Antrag
geotellt, dac Rechtsmittel der Gegenceite zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

I. 1. Dic Klage ist zuldssig (§ 256 ZPO). Die Kléger
streben die Feststellung an, daB sie nicht mehr an die in
den mit der Beklagten geschlosscnen Vertriigen vereinbarte
sogenannte Bundesbedienstetenmiete gebunden sind. Gegen-
stand der Klage ist also ein zwischen den Streitteilen
bestchendes Rechtsverhiiltnis. Entgegen der Meihung der
.Revision fechlt es nicht etwa deshald an einem Rechts~
schutzintercsse, weil die XKliger moglicherweise auf Erteilung
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der Zustimmung zur Erhdhung des Mietzinsces, also auf
Leistung klagen konnten; denn dic Kliger wollen u.a. goreds
auch festgestellt haben, dafll cine solche Zustimmung

nicht erforderlich ist.

2. lNit Recht sieht das Berufungsgericht in der
Anderung der Antriige der Kliger im zweiten Rechtszuge
keine Klagednderung (§ 268 Rr. 2 ZP0O).

I1. 1. Die geforderten Wohnungen sind steuerbegiinstigt.
An sich konnte daher nach § 22 .1. BMG von den Kligern
durch eingeitige Erkliirung gegeniiber den Mietern (§ 18

1. BIMG) die Kostenmicte verlangt werden, falls die bis-
herige IMicte niedriger war. Diese Regelung galt bis

%31. Demenmber 1967. Nach § 18 Abs. 2 Nr., 1 2. BMG in der
Fassung der Gesetzo vom 24. August 1965 (BGBL I 969) und
vorn 21. Dezember 1967 (BGBL I 1251) trat nimlich § 22

1. BMG in Hannover glecichzeitig mit dem zweiten Bundes-
nietengescts, also erst am 31. Dezember 1367 auBer Kraft.
Bis dahin konnten die Kliiger an der einseitigen Erhdhung
des Mictzinses auf die gesctzmliche Kostenmiete allenfalls
durch dic nit der Beklagten geschlossenen Vertrige ge-
hindert sein (§. 19 Abs. 1 1. BMG; BGHZ 31, 63).

2. Mit Recht gehen beide Parteien davon aus, daf ‘
die Kliiger bis zur Riickzahlung der Darlehen nur die Bundes—
bedienstetenmicete verlangen und eine Mieterhthung ohne
Zustimmung der Beklagten nicht vornehmen konnten (hinsidht—
lich deo Zustimmungserfordernisses vgl. dic Urteile des
erkennenden Senats vom 10. Februar 1969 - VIII ZR 27/67 =
WM 1969, 629 und vom 14. April 1969 -VIII ZR 131/67 = WM 1969,




631 = HJV 1969, 1172).

Hier gehtv es aber darun,;ob die Beschriénkung auf
dic Bundesbedienstetenmicte und gegebenenfalls das
Erfordernis der Zustimmung der Beklagten zu einer Mieter-
hohung iiber die Bundesbedienstetenmiete hinaus auch fiir
die¢ Zelt nach der Darlehensriickzahlung als vereinbart
gelten.

Die Frage, ob eine Zustimmung notwendig ist, hat
der erkennende Senat in einem Falle behandelt, bei dem
.im Darlchensvertrag ausdriicklich bestimmt war, daB nur
Hieten und llietzuschlége gefordert werden diirfen, die von
dcer Bewilligungsbehtrde genehmigt sind (Urteil vom 20.
Dezember 1967 -~ VIII ZR 143/67 — = IM 1. BMG § 19 Nr. 15
= WM 1968, 374). Der Senat hat entschieden, daR das Zu-
stimmungserfordernis in einem solchen Falle grundsidtzlich
solange gilt, wie das im Darlehnsvertrag vereinbarte
Wohnungsbeclegungsrecht des Darlehnsgebers besteht. An einer
Bestimnung gleichen oder 8hnlichen Wortlauts fehlt es hier.
Das Ergebnis der Auslegung der hier abgeschlossenen Darlehns-
vertridge, dic als in mehr als einem Oberlandesgerichitsbezirk
vervendetc Mormularvertrige vom Revisionsgericht frei
gewirdigt werden kdnnen, kann gleichwohl kein anderes sein.

3. Forderungsdarlehen werden von der offentlichen
Hand nicht nur gegeben, um eine moglichst hohe Zanl von
Wohnungen filir ihre Bediensteten zu schaffen und dadurch
die Zahlung von Trennungsentschddigung zu sparer. Der '
‘Darlchnsgeber ist vielmehr erheblich auch daran interessiert,
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def die Bedingungen unter denen die gefdrderten Viohnungen
vermietet werden, fiilr dic Bediensteten moglichst glnstig
sind. Der Dienstherr kommt damit nicht nur der ihm ob-
licgenden Fiirsorgepflicht nach (vgl. hinsichtlich der
beklagten Bundesrepublik: § 79 BBG). Vielmehr kann unter
Unsténden der Zweck, Mittel cinzusparen, trotz des Vor-
handenscins von Vohnungen, an denen ein Belegungsrecht
besteht, dann nicht crrcicht werden, wenn dicse Vohnungen
jederifalls fiir dic in Betracht kommenden Bediensteten
nicht erschwinglich sind. Deshalb ist die Vereinbarung
von Klauseln, die den Mietpreis begrenzen, bei Forderungs-
darlehen der offentlichen Hand iiblich.

An entoprechenden Bestimmungen fehlt es auch in
den zwiachen der Beklagten und den Kldgorn abgeschlossenen
Vertrigen nicht. In § 8 Abs. 2 Satz 1 ist klar zum Ausdruck
gekommen, daf3 die Beklagte die Schaffung von Vohnungen zu
fiir ihre Bediensteten "tragharen' Mieten anstrebte. In
Ziffer 12 der Darlichensvorbedingungen ist den Klégern
auferlegt worden, zur Erreichung dieses Ergebnisses gegebenen-
falls auf ecincn Teil der Verzinsung des Eigenkapitals zu
verzichten. Angesichts dieses erkennbaren Vertragszweckes
konnte weder dem § 8 Abs. 2 noch dem § 4 Abs. 2 des Ver-
trages entnommen werden, nur die Beklagte selbst habe
durch dic in Aussicht gestellte ZinsermdBigung dazu bei-
. zutragen, dafl die Mieten der zu belegenden Wohnungen nicht
zu teuer wurden. Zwar war den Klédgern in § 4 Abs. 1D der
Vertrige grundsédtzlich eine Miete zugestanden, die die
1aufen@9n Aufwendungen deckte. Jedoch ergeben die weiteren
Vertragshestimmungen deutlich, daB den Kldgern nicht die



Kootenmiete gschlechthin zustchen sollte, und dafl die
Beklagte sich bei der Festlegung dessen, was im Vertrag
alc Kostenmicte bezeichnet ist (im folgenden: vertrag-
liche Kostenmicte), mit Riicksicht auf die Interessen
der Hieter cin Mitspracherccht vorbehalten wolite; denn
obgleich es zur Bestimmung dessen, was Kostenmiete ist,
an sich geniigt hiitte, auf die Vorschriften des § 45 Abs
I. WoBauG in der damals geltenden Fassung vom 25. Augus
1953 (BGBL I 1047) sowic auf die Erste Berechnungsver-
ordnung zu verwcisen, dic die cinschlégigen Vorschrifte
hicrzu enthiilt, ist nicht nur in § 4 Abs. 1 b der Vertr
dic Xostenmiete auf einen bestimmten Betrag festgesetzt
worden (1,66 DM bzw. 1,96 DM) sondern in Nr. 12 der Dar
vorbedingungen sind die einzelnen Posten, die in die
Virtochaftlichkeitsbercchnung aufgenommen werden, auch:
fir dic Zukunft bercits begrenzt worden. Es handelt sic
um die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, da
Mictausfallwagnis und die Eigenkapitalverzinsung. Die e
sprechenden Bestimmungen der ersten Berechnungsverordnu
(§§ 17, 20, 22, 23) centhalten insoweit entweder iiberhau
keine Betrige oder nur einen bestimmten Rahmen. Ferner
ist in NHr. 12 der Darlchnsvorbedingungen geregelt, daB
Kosten fir Hausmeister und Gartenpflege, die zu den sog
nannten Betricbskosten gehdren (§ 21 I. BVO), nur mit

- vorausgchender schriftlicher Zustimmung der Beklagten i
dic Wirtschaftlichkeitsberechnung'eingesetzt werden dir

Daraus ergibt sich, daB die Kléger nach den Vertr
"nicht ohne weiterces dic gesetzlich zul#ssige Kostenmiet
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verlangen konnen, sondern daffi sie die ihre Aufwendungen
deckende Iliete unter Beriicksichtigung der in den Darlehns-
vertridgen zur vertraglichen Kostenmiete getroffenen Be-
stimmungen bilden und dazu jewells die Zustimmung der Be-
klagten einholen miissen.

Dafiir, daB dies nur bei der Mietzinsbildung an-
1liiflich der crsten Vermietung nach der Bezugsfertigkeit
gelten sollte, liegen keine Anhaltspunkt e vor. Unstreitig
haben dic Kliéger in der Folgezeit auch wicderholt die
Zustimnung der Beklagten zu MietzinserhShungen eingeholt.

DaB es an einer ausdriicklichen Bestimmung des Inhaltes
fehlt, diese Mitwirkung werde auch nach Riickzahlung der
Darlchen fiir dic Zeit in Anspruch genommen, in deér das
Belegungsrecht besteht, ist unschiddlich. Wie der erkennende
Senat in dem crwihnten Urteil vom 20. Dezember 1967 ausge-
fithrt hat, ergibt sich aus dem Zweck, den der Darlehnsgeber
erkennbar rit der Porderung der Wohnung verbindet, daB er
sich nicht damit begniigt, nach etwaiger Riickzahlung des
Darlehns 2zwar noch scin Belegungsrecht wdhrend der verein-
barten Zeit ausiiben, aber eine Anhebung des Mietzinses
nicht verhindern zu kdnnen. Falls nicht ausdriicklich eine
abweichende vertragliche Regelung vorliegt, sind deshalb
Klauseln, in denen der Forderer den Mietzins der geforderten
Yiohnung nach oben begrenzt, sei es, daB eine bestimmte
Hochstniete festgelegt wird, sei es, daB er sich die Ge-
nchmigung des Jiictzinses vorbehidlt, dahin auszulegen, daB
sie solange gelten, wie das vereinbarte Belegungsrecht. Aus
der Tatsache, da nur das Belegungsrecht ausdriicklich auf
nindestens zwanzig Jahre vereinbart, also insoweit von der
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Riickzahlung des Darlehns unabhéingig gemacht worden ist,
kbnnen deshalb die Klidger entgegen der Meinung des Be-
rufungsgerichts nichts zu ihren Gunsten horleiten.

Nach dem Inhalt der abgcschlossehen Vertrige ;
sind demnach die Kldger trotz der Darilchnsriickzahlungen weder
berechtigt, von ihren Hietern wiéhrend der Dauer des Be- f
lecgungsrechts die gesetzliche Kostenmicte, noch gar die 5
freie Marktmicte zu verlangen. Auch bedarf jede Erhdhung

dcs Mietzinses weiterhin der Zustimmung der Beklagten.

(Vicgen der Rechtslage scit 1. August 1968 s. u. Nr. II 6.)

4. Andcrerseits kann die Beklagte die Kldger seit
1. Januar 1966 nicht mchr an der Bundesbedienstetenmiete
festhalten., Diese ist im Grunde nichts anderes als die
vertragliche Kostenmicte vermindert um den Betrag, der
sich aus dem Verzicht der Beklagten auf Zahlung der ver-
.traglichen Zinsen fiir das Fdrderungsdarlehen cergibt. !
Unmgekechrt ist die vertragliche XKostenmiete diejenige Miete,
die sich bei der vereinbarten Verzinsung des Bundes-
darlehns (4 % vgl. § 8 Abs. 1 der Darlehnsvertrége) ohne
den Verzicht der Beklagten auf die veritraglichen Zinsen,
ergibvt. Venn die Beklaijste verlangt, die Kldger miiliten sich
nach wie vor mit der Bundesbedienstctenmiete zufrieden
geben, strebt sie in Wirklichkeit nichts anderes an, als
daB die Klidger die Fremdmittel, mit denen sie die Forderungs
darlohen abgecldst hat, in ihrer Wirtschaftlichkeitsbe-
rcchhung als unverszinsliche Mittel ausweisen. Das kaun die
Beklagte aber nicht verlangen.

-
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Nach § 4 Abs. 1 b der Darlehnsvertridge steht den
Kldgern grundsiitzlich die vertragliche Kostenmiete zu.
Nur soweit und lange die Beklagte "auBervertraglich"

(§ 8 Abs. 2 der Darlchnsvertrédge) den Zins senkte,

muBten die Kliédger sich mit der Bundesbedienstetenmicte
begniigen. Nach der in § 9 Abs. 1 ausdriicklich zuge-~
lassenen Riickzahlung der Darlehen ist aber fiir eine Zins-
senkung und damit auch fiir eine Verpflichtung, nicht

mechr ais dic Bundesbedienstetenmiete zu fordern, kein
Raun wchr. Vielmehr konnen die Kléger scit 1. danuar 1966
nach § 4 Abs. 1 b die vertragliche Kostenmiete verlangen.
Da diese gich, wie ausgefiihrt wurde, kraft vertraglicher
Vercinbarung auf einer Verzinsung der Forderungsdarlehn
in Hohe von 4 ¢ aufbaut, konnen die Kléger in ihrer
‘Wirtschaftlichkeitsberechnung 4 % an Zinsen fiir die

IlIittel angetzen, mit denen sie die Darlehen der Beklagten
ersetzt haben. Dic vor der Darlehnsriickzahlung von der
Beklagten gewdhrte ZinserméfSigung bleibt auBer Betracht.
Andcrerseits konnen die Klidger in ihrer Wirtschaftlich-
keitsberechnung nicht mehr als 4 % Zinsen fiir die Ab-
losungsmittel ansetzen. Nur diese Auslegung wird dem
Begriff der vertraglichen Kostenmiete und dem Vertrags-—
zvicek, den Bediensteten der Beklagten eine giinstige Miete
gzu sichern, gerecht. ub die Kléger nach Art. X § 3 Buchst.,
AbbauG die Zustimmung der Beklagten zur Erhshung des Miet-
zinses wegen Gefihrdung der Wirtschaftlichkeit der ver-
micteten Riume verlangen konnten, bedarf hier keiner
irorterung. Sie haben cine Zustimmung nach dieser Vor-
schrift nicht angestrebt und deshaldb auch die Voraus-
setzungen fiir deren Anwendung nicht dargetan. Andererscits
ergibt sich aus § 4 Abs. 1 b der Darlehnsvertrige die '
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Verpflichtung der Beklagten, ciner MietorhShung der Kliéger
jedenfalls insoweit zuzustimmen, als sic sich in den Grenzen
der vertraglichen Kostenmiete h#lt.

5. Die Kliger haben zur Begriindung dcr Revision noch
geltend gemacht, die Annahme einer Fortdauer der Bindung
an die vertraglichen Mietpreisbeschriinkungen iber den
31. Dezember 1965 hinauo entwerte das in § 9 Abs. 1 gewdhrte
Recht der vorzeitigen Darlchnsriickzahlung.

Das ist in dicger Allgemeinheit 'schon deshalb nicht
richtig, weil dic Klidger auch ohne vertragliche Begrenzung
des Mictzinses eine Erhohung itbexr die Kostenmiete hinaus
auf die freie lMarktmicte ohnehin nicht verlangen konnten
(§ 22 1. BMG; § 45 Abs. 2 I. WoBauG; § B5 Abs. 2 II. WaBauG).
Uberdies konnen bei der Neubercchnung der gesetzlichen
Kostenmicte die gestiegenen Kosten jedenfalls nicht ohne
weitercs in vollem Umfang beriicksicht: gt werden. Das gilt
nach der nunmehr allein anwendbaren zweiten Berechnungs-—
verordnung (§ 1 a Abs. 1 Nr. 6) sowohl hinsichtlich der
gednderten Kapitalkosten (§ 23 Abs. 1 Satz 2 II. BVO) als
auch bei einer Anderung der Bewirtschafiungsikosten (§ 30
Abs. 1 Satz 2 II. BVO).

Yor allem aber hat die Mdglichkeit dexr vorzeitigen
Darlchnsriickzahlung deshalb erhebliche Bedeutung, well das
Belegungsrcecht und, wie ausgefilhrt vurde, damit die Geltung
der veortraglichen Kostenmiete nicht schleechthin auf die
Daucer von 20 Jahren begrengt sind, sondern grundsédtzlich
fir die Laufzeit des Darlehcens gelten., Nur wenn bei Ablauf
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von 20 Jahren seit Bezugsfertigkeit das bei einer vertrag-
lichen Tilgung von eincm Prozent an sich erheblich liinger
laufende Darlchen zuriickgezahlt ist, endet zu dicsem Zeit-
punkt das Belegungsrecht und damit auch die vertragliche
Begrenzung der Hohe des Mictzinses (vgl. § 3 Abs. 1 der
Darlchnsvertriige).

6. Das Berufungsurteil stellt sich somit als zu-
treffend dar. Gleichwohl kann der Revision der Kliger
ein Teilerfolg nicht versagt bleiben.

Der durch das Wohnungsbauidnderungsgesctz (WoBauAndG)
vonn 20. Juli 1968 (BGBl1 I 821) geschaffene neue § 87 a II.
VoBauG 1ld8% nunmehr cine Erhthung auf die Kostenmiete auch
dann zu, wenn in dem mit dem Darlehnsgeber geschlossenen
Vertrag cine niedrigere Micte vorgeschrieben ist. Einer
Zustimmung des Darlehnsgebers zur Mieterhdhung bedarf eo,
sclbst wenn sie vereinbart ist, nicht mechr.

Diese Vorschrift ist, obgleich sie erst am 1. August
1968 in Kraft getreten ist (Art. IV § 4 Abs. 1 WoBauindG),
also noch Erlaf des Berufungsurteils, auch im Revisions-
rechtszug zu bericksichtigen (BGHZ 9, 101; 36, 348, 3507,
Uber die vonm Berufungsgericht ausgesprochene Rechtsfolge
hinaus, var deshalb auf die Revision der Kléger festzu-~
stellen, daB sic seit 1. August 1968 bercchtigt sind, ohne
Zustimmung der Beklagten die sich aus den einschléigigen
gesetslichen Bestimmungen ergebende Kostenmiete zu erhehen.
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IIT. Im lbrigen waren die Revision der Kliiger und
dic Revigcion der Beklagten zuriickzuweisen. Die Kosten-
entscheidung beruht auf § 92 ZPO.

Dr. Haidinger Artl Dr. Messner

Mormann Braxmaier
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