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BlG § 18

kine vor dem 1. August 1955 abgegebene
BErkldrung des Vermieters iiber lMieter-
hhung ist unwirksam.

Wird die kieterhthung auf eine dem liie-
ter bekannte preisbehdrdliche Genehmigung
gestiitzt, so ist die Erklérung auch dann
wirksam, wenn in ihr auf den Preisbescheid
lediglich Bezug genommen wird, falls der
liieter ihn selbst in der Hand hat oder er
ihm sonst ohne weiteres zuginglich ist.

BMG § 19 Abs, 1

Bei einem auf unbestimmte Zeit abgeschlecssenen
Mietvertrag ist die Tatsache, daf die Par-
teien bei VertragsabschluB bewuBt eine
niedrigere als die preisrechtlich zu-

liissige Miete vereinbart haben, fiir sich
allein noch kein Umstand, der eine liiet-
erhdhung ausschlieft.

Aktenzeichen: VIII ZR 121/57 0LG Bremen
Urteil des BGH vom 26. September 1958



VIII ZR 121/57

Verkiindet

am 26. Septomber 1958
Kletl, Justizobersekretér
als Urkundsbeamter der
Genschiftsstelle

In FNamen des Volkes

In dem Rechtsstreit

m Forschungsgesellschaft mit
rankter Haitung in Liquidation in

str. , vertreten durch ihre Liqui atoren~
Geschéftsfihrer Dr. und Baurat

Kligerin, Berufungsklégerin und Rev1sipnsklagerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

der W
besch

gegen

den fenator Willy DGD i» ¢
3gisir. @) ’

. Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmiéchtigters Rechtsanwalt Dr, - -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs

auf die miindliche Verhandlung vom 26. September 1958
unter Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar,

Dr. Spieler, Dr. Dorschel, Dr. Megger und Dr. Messner

filr Recht erkannt:

I. Auf die Revision der Klagerin wird unter
Zuriickweisung ihres Rechtsmittels im iibrigen
das Urtell des 1. Zivilsenats des Hanseatlischen
Oberlandesgerichts in Bremen vom 31. Mai 1957
hinsichtlich der Kostenentscheidung und insowvieit
aufgenoben; als die Berufung der Kldgerin gegen
das Urteil der 2, Zivilkammer des Landgerichts
in Bremen vom 15. Dezember 1956 iiber einen Be-~
trag von 132,~~ DM - einhundertzweiunddreifBig
Deutsche liark - nebst 4 # Zingen darauf (Miet-
zuschlige filr August bis Oktober 1955) hinaus
zuriickgewiesen worden ist.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

IT. Das erwdhnte Urteil des Landgerichts in Bremen
wird im iibrigen auf die Berufung der Kligerin wie folgt

gedandert:

1) Der Beklagte wird verurteilt, an die Kligerin
DM - achthundertsechsunddreiBig Deutsche
nebst 4 % Zinsen auf

J

Mark -
44,~- DM
44,-- DM
44,-- DM
44,—— DM
44,~ Dl
44,— DM
44 ,-—~ DM
44,~- DM
44,-— DM
44,~— DM
44,-- DM
44,-- IM
44,-- T
44,-- DM
44,-- DM
44,~- DM
44,~— D
44,~- DM
44,~- DM

zu zahlen,

seit
seit
seit
seit
geit
seit
seit
seit
seit
seit
seit
seit
seit
seit
geit
seit
seit
seit
geit

dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem
dem

1.
1.
1.
1.
1.
1.
1o
1.
1e
1e
1.
1e
1s
1s
1.
1.
1o
1e
1,

November 1955, auf weitere
Dezember 1955, auf weitere
Januar 1956, auf weitere
Februar 1956, auf weitere
Miirz 1956, auf weitere
April 1956, auf weitere
Mai 1956, auf weitere

Juni 1956, auf weitere
Juli 1956, auf weitere
August 1956, auf weitere
September 1956, auf weitere
Oktober 1956, auf weitere
November 1956, auf weitere
Dezember 1956, auf weitere
Januar 1957, auf weitere
Februar 1957, auf weitere
Mérz 1957, auf weitere
April 1957.und auf weibere
Mai 1957

2) Is wird festgestellt, daB der Beklagte ver-
pflichtet ist, ab 1. Juni 1957 wdhrend der
Dauer des Mietverhdltnisses zwischen den
Parteien tiber die bisher gezahlte Monats-
niete von 86,-~-. DM hinaus monatlich weitere
44,—— DM zu entrichten.

III. Von den gesamten Kosten des Rechtsstreites hat
die Kligerin -1/24, der Beklagte 23/24 zu tragen.
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Tatvestands

Der Beklagte bewohnt auf Grund schriftlichen Miet-
vertrages vom 14, Februar 1950 das Haus B@straSe
(friher Ng@etrase) @ in SEEED-SQD ( 6 zimer,
Kiiche und Gartenanteil von 288 qm). Dieses Haus gehdrt
zu einexr éiedlung, die die Kldgerin im Jahre 1941 fiir
ihre damaligen Arbeitnehmer als Werkswohnungen errichtet
hat. Nach Kriegsende wurde das Vermdgen der Klégerin,
deren alleiniger Gesellschafter zuletzt das Deutsche Reich
war, auf Grund des Uesetzes Nr. 52 der Militdérregierung
durch die amerikanische Besatzungsmacht beschlagnahmt
und zum Zwecke der Liguidation unter eine - inzwischen
wieder aufgehobene - Treuhandverwaltung gestellt, iiber
die der Oberfinenzprésident in BEs in seinem Bezirk
Aufsichtsbefugnisse ausilbte. Infolge der Stillegung der
Betrieve der Klégerin waren die Siedlungshéuser ihrer
Begtimmung, als Werkswohnungen zu dienen, zweckentfrem-
det: Durch Erlal des genators fiir die Finanzen in Bre-
men vom 23. Mdrz 1948 wurden sie in sogenannte Reichs-
mietwohnungen wagewandelt. Dabei wurden gleichzeitig fiir
die einzelnen Hiusertypen neue Mietsitze festgesetzt, die
mit Riicksicht auf die vielfach schlechten wirtschaftli-
chen Verhidltnisse der damaligen Mieter niedrig gehalten
waren. Auf Antrag der Treuhandverwaltung der Kliigerin,
der die festgesetzten Mieten gu gering erschienen, iiber-
priifte die Katasterverwaltung B@; als Preisbehsrde die
Mieten erneut. Durch Bescheid vom 10. Februar 1949, der
sich gleichzeitig als " Ausnahmegenehmigung im Sinne der
preisrechtlichen Bestimmungen" bezeichnet, bestimmte sie
die zuldssigen Hochstmietsdtze. Fir den Hédusertyp. zu dem
das vom Beklagten bewohnte Haus z#hlt, wurde ein monat-
licher Mietzins von 140,-- DM fiir preisrechtlich zuldssig
erkléirt. Ter gensnnte Bescheid ist Gegenstand einer von
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einem Mieter der Klidgerin vor dem Verwaltungsgericht
Bremen erhobenen Anfechtungsklage gewesen, die jedoch
durch Urteil des Verwaltungsgerichts Bremen vom 16.
August 1949 abgewiesen wurde ( Akten A 142/49 VG Bre-
men), Durch Schreiben vom 26. November 1949 teilte
der Qberfinangpridsident mit Erméchtigung des Senators
filr die Finanzen dem Treuhéinder der Klégerin mit, auf
Grund einer PFeststellung der Finanzdeputation seien

"die durch Erlaf vom 23. Mdrz 1948 festgesetzten Mie-

ten angemessen, wovon die Mieter in der Siedlung zu
unterrichten seien. Der Treuhtinder erhob daraufhin die
Mieten in der festgesetzten Hthe weiter. .

Auch die in dem schriftlichen, auf unbestimmte Zeit
abgeschlossenen Hietvertrag vom 14. Februar 1950 zwischen
dem Beklagten, der zur Zeit des Vertragsabschlusses Orts-
antsleiter in ¢D-SEED var, und seiner Ehefrau
als Mietern und der Treuhandverwaltung der Klégerin als
Vermieterin vereinbarte Monatsmiete von 86,-- DM ent-
spricht dem in dem bezeichneten ErlaB vom 23, MHrz 1948

festgelegten Richtsatz., Sie ist vom Beklagten seither
entrichtet.

Durch Rundschreiben vom 25. und 28. Mdrz 1955 hat
die Klsgerin den Beklagten - wie auch weitere Mieter -
unter Hinweis auf den Preisbescheid vom 10. Februar 1949
aufgefordert, vom 1. Juli 1955 an eine monatliche Mie-
te von 130,-~ IM 2zu zahlen. Der Beklagte ist dieser Auf-
forderung nicht nachgekommen. Mit der am 24. September
1955 eingereichten Klage hat die Kligerin unter Bezug-
nahme auf den Bescheid vom 10. Februar 1949 und unter
Berufung auf das ingwischen in Kraft éetretene Erste
Bundesmietengesetz vom 1. August 1955 an eine monatlich
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um 44,-- DM erhshte Miete gefordert.

Der Beklagte hdlt sich zur Zahlung einer héheren
Miete nicht fiilr verpflichtet.

In Iaufe des Verfahrens hat die Klégerin Verurteilung
des Beklagten zur Zahlung von insgesamt 968,-- DM (Miet-
erhthung fiir die Monate August 1955 bis einschlieBlich
Mai 1957) nebst 4 % Zinsen jeweils vom Tage der Fillig-
keit der eingelnen Mietzinsraten an und Feststellung be-
gehrt, daB er auch in Zukunft verpflichtet sei, iiber die
i bigher von ihm gezahlte ionatsmiete von 86,-- DM hinaus
Rz weitere 44,-- DM monatlich zu zahlen.

Das Lendgericht hat die Klage abgewiesen. Die Beru-
fung der Klédgerin ist erfolglus geblieben. Mit ihrer wvom
Eerufungsgericht zugelassenen Revision, deren Zuriickwei-
sung der Beklagte begehrt, verfolgt sie ihre friitheren An-
trige weiter.

Entacheidungsgriindes

Die Revision muB im wesentlichen Erfolg haben.

I. Keine Bedenken bestehen zwar gegen die Auffausung
des Berufungsgerichts, die KlHdgerin sei grundsétzlich an
den von ihrer Treuhandverwaltung abgeschlossenen Mietver-
trag vom 14, Februar 1950 gebunden. Gerade die Viederver-

: nietung freiwerdenden Wohnraums gehtrte zum Aufgabenkreis
P des Treuhéinders. War das Vermigen der Klidgerin aber, wo-
- von nach dem Tatbestand des Berufungsurteils asuszugehen
 ist, auf Grund des Gesetzes Nr. 52 beschlagnahmt, dann
mufte auch ein Treuhinder bestellt werden.

D R 2
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Dabei kommt es nicht darauf an, ob die Beschlag-
nahme als solche zu Recht erfolgt ist oder nicht. Der
Vortrag der Klédgerin im Schriftsatz vom 6. Mirz 1957
S. 5, auf den sich die Revision beruft, "die Treuhdn-
derschaft sei von Anfang an rechtswidrig gewesen", war
deshalb unerheblich. DaB der oder die Treuh#énder selbst

nicht ordnungsgemiéf bestellt worden sind, ist nicht vor-
getragen.

II. Dem Berufungsgericht ist weiter darin zuzustim-
men, daB die Voraussetzungen des Absatz 1 Satz 1 des
§ 18 1, BMG gegeben sind. Danach kann der Vermieter durch
einseitige Erklidrung die Miete bis zur preisrechtlich zu-
léssigen Miete erhthen, wenn bei preisgebundenem Wohnraum
der MNieter nur zur Entrichtung einer niedrigeren als der
nach dem Bundesmietengesetz oder nach sonstigen Vorschrif-
ten preisrechtlich zuldssigen Miete verpflichtet ist.

1..Das an den Beklagten vermietete Haus ist wihrend
des 2. Weltkrieges erbaut. Ein besonderer Tatbestand, der
die Freistellung der vermieteten Riume von der Preisbin-
dung begrinden konnte, liegt, wie das Berufungsgericht
rechtsirrtumsfrei ausgefihrt hat, nicht vor. Es handelt
gich deshalb um preisgebundenen Vohnraum im Sinne von
§ 26 1. BMG. Dabei ist ohne Bedeutung, daB die Wohnungen
in der Siedlung durch ErlaB des Senators fir die Finan-
zen vom 23. .ldrz 1948 den Charakter von Reichsmietwohnun-
gen erhelten haben; denn nur die eigentlichen Dienstwoh-
nungsvorschriften sind sffentlich rechtlicher Watur. De-
gegen gehoren die Vorschriften fiir die sog. Reichsmiet-
wohrungen dem biirgerlichen Rechte an., Sie behandeln nur
die auf Grund eines privatrechtlichen Mietvertrages ver-
mieteten Wohnungen (KShnen, Das Dienét-, Vierkdienst= und
Mietwohnrecht, 2. Aufl. §. 13, 14). Diese Wohnungen unter-
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liegen dcshald der Preisbindung. AuBlerdem ist die
Klégerin - jedenfalls jetzt wieder - eine blirgerlich
reciitliche Gesellschaft, wenn auch in ILiquidation,
mag sie euch als solche im Bundegeigentum stehen.

2. Das Berufungsgericht ist auch zutreffend davon
ausgegangen, daf der preisbehvrdliche Bescheid der Ka-
tasterverwaltung in BE§ vom 10. Februar 1949 eine
Ausnalmegenehmigung im finne der Preisvorschriften dar-
stellt, an die die ordentlichen Gerichte gebunden sind
( OLG Hamm NJW 1950, 913; Kiefersauer, Fragen des liiet-
vreisrechts MDR 1951, 705, T707; Stein Jonas Schinke ZPO
18. Aufl. Vorbem. II D 4 vor § 1 mit weit. Nachweisen
in Anm. 107 c¢). Der Bescheid ist von der genannten Ver-
waltung im Rahmen ihrer Zustindigkeit erlassen. Nach
§ 3 Pr8topV0 vom 26. Kovember 1936 (RGBL I 955) konn-
te die Preisbehdrde Ausnshmegenehmigungen zu Mieter-
hohungen erteilen, soweit aus volkswirtschaftlichen Griin-
den oder zur Vermeidung besonderer Hirten eine Ausnshue
dringend erforderlich erschien. Als eine Ausnahmegenehmi-
gung im Sinne der preisrechtlichen Bestimmungen ist der
Bescheid auch ausdriicklich bezeichnet. Nach der 4. Anord-
nung iiber die Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse
des Reichskommissars fiir die Preisbildung vom 27. Septem-
ber 1937 (RAnz Hr. 238 S. 4) sind seine Befugnisse zur
Genehmigung von Ausnahmebewilligungen auf Grund des § 3
der obengensnnten Verordnung hinsichtlich der Hieter und
Péchter fiir Wohn- und Geschédftsrédume den Stadt- und Land-
kreisen iibertragen. Der Senat der freien Hansestadt Bre-
men hat entsprechend in Bremen die Katasterverwaltung zur
unteren Preisbehtrde bestellt.
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3. Der Bescheid vom 10. PFebruar 1949 konnte alse
preisrechtliche Ausnahmegenehmigung auch nicht durch
das Schreiben des Oberfinanzpriédsidenten vom 26. Novem-
ber 1949 auBer Kraft gesetzi werden; denn dieser war
nicht Preisbehrde und deshald auch nicht zur Bestimmung
: der preisrechtlich zuldssigen Miete befugt. Er konnte
3 allenfalls anordnen, daB vorl#ufig nur eine geringere
Miete zu erheben war., '

Das Berufungsgericht ist ferner mit Recht davon
ausgegangen, daB die Pestsetzung des Mietwertes fiir die
E Wohnung des Beklagten nicht nur auf das Hietverh#ltinis
wirkte, des zu ihr Veranlassung gegeben hat, sondern auch

. - o~ A
. - -
. =l 2

3;5 ‘ auf weitere Mietverh#ltnisse iiber dieselben Wohnridume

P (Urt. des erkennenden Senates vom 14. Juni 1957 - VIII
?if ZR 323/56 - IM Nr. 3 PreisgbildungsG). SchlieBlich begegnet
o auch szeine Auffassung, der Vermieter sei nach § 18 1. BHG
}.( grundsiitzlicn berechtigt, nicht nur Mieterhshungen durch-

zusetzen, die erst auf Grund des Ersten Bundesnietenge-
S setzes zulédsgig geworden sind, sondern auch solche, die
ﬂﬁl‘ * schon beim Inkrafttreten desselben auf Grund des bisheri-
if~ gen Preisrechtes zuldssig waren, keinen recuntlichen Be-
i denken (Groothold, 1. BdG 1955, § 18 Anm. 6; Roquetts,
1. BHG 1955, § 18 Nr. 11, 13; Fischer-Dieskau/Pergande/Vor-
. mit, Das Bundesmietrecht, 1955, 1. BMG § 18 Anm. 4).

. III. Die Entscheidung, ob die Kliéigerin die begehrte

£ Mieterhthung verlangen kann oder nicht, hiéngt deshalb

' mangels einer gusdriicklichen Vertragsbestimmung, die einer
MicterhShung entgegensteht, gemi#B § 19 Abs. 1 1. BMG allein
davon ab, ob pich aus den Umsténden ergibt, daB eine spé-
tere Erhdhung dér Miete im Falle ihres Zuléssigwerdens

laut Vertrag vom 14. Februar 1950 ausgeschlossen sein soll-
te.
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1. Das Berufungsgericht hat diese Frage bejaht.
Es meint, schon allein aus dem Umstand, daB die Par-
teien bel Vertragsabschluf in Kenntnis des Preisbe-
scheides vom 10. Februar 1949 bewuBt eine niedrigere
als die in diesem Bescheid fiir zullssig erklérte Wiete
vereinbart hédtten, sei der SchluB gerechtfertigt, die
Parteien hédtten den Willen gehabt, eine HMieterhdhung
auszuschlieBen. Es glaubt, seine Auffassung finde inso-~
fern eine Stiitze in den Gesetzesmaterialien, als nach
der amtlichen Begriindung zu § 13 (jetzt 18) der Re-
gierungsvorlage des Ersten Bundesmietengesetzes (Bt
Drucks. 2. Waehlperiode Nr. 1110 §. 47) erwogen worden
sei, den Grundsatz des Absatzes 1 durch Auslegungsvor-
schriften zu erginzen und insbesondere auszusprechen,
daB bei Mietverhdltnissen, die auf eine bestiumte Zeit
eingegangen sind, und bei solchen, bei deren Begriindung
eine niedrigere als die im Zeitpunkt des Vertragsab-
gchlusses preigrechtlich zuléissige Miete vereinbart ist,
im Zweifel eine Mieterhthung ausgeschlossen sein solle.
Damit folzt es einer im Schrifttum mehrfach vertretenen
: lleinung (u.a. Groothold aa0 .§ 19 Anm. 3, insbes. unter
b liinweis auf LG BEssen ZMR 1953, 85, das allerdings eine
endere Frage behsndelt, Rosseburg, Gefdlligkeitemiete
i und Mieterhthung im Bundesmietengesetz, ZMR 1956, 737;
' Hens, BB 1956, 486; nicht eindeutig Fischer-Dieskau/Per-
gande/Wormit aa0 § 19 Anm. 4 e; a.M. Roquette aal § 19
Nr. 10 und KG WJW 1957, 267). Dem Berufungsgericht ist
nicht zu folgen. Es handelt sich hier zwar um die Aus-
legung eines Individualvertrages. Diese Auslegung ist
aber von Rechtgirrtum beeinfluBt, wie die nachstehenden
Ausfiihrungen ergeben. '

2, Der erkennende Senat hat bereits in seiner grund-
legenden Entscheidung BGHZ 26, 310, 314 hervorgehoben, der




. AT e

. L e ame
T AT e A A BRI IR

e e .
el
> ‘e amm * o ceres s m s+ s %

o 0 P 4 T S

O, et % G winav MG TR A Y SN Tyt Se ..
Ll TI L e o SR
o E.__.._..é s

SepC BV, M O S0

RS T R Ay
.. o T .

.
T

. e sammene.
-

ea sves a0 .
2320
-

o -
ove s

b WA T it RN W P T Sorinace®s
Lo e ey e Sagey o Msge 4
P S TR E

el Sl

- .9 -

im ¥rsten Bundesmietengesetz zum Ausdruck gekommene
Wiille des Gesetzgehers sei ersichtlich dahin gegan-
gen, es solle dem Vermieter im Regelfalle gestattet
gein, durch einseitige Erklirung die Erhthung von preis-
gebundenen HMieten bis zur Hohe des preisrechtlich zu-
lissigen Betrages durchzusetzen. Von dieser allgemeinen
Regel enthalte § 19 Abs. 1 1. BUG eine Ausnahme, die
dann Platz greifen solle, wenn besondere biirgerlich-
rechtliche Vereinbarungen bestéinden, die eine Mieter-
idhung ausschltssen. Falls eine ausdriickliche Verein-
barung dieses Inhaltes fehle und es deshalb derauf an-
komne, ob sich der AusschluB aus den Umstédnden ergebe,
sei maBgebendes Gewicht darauf zu legen, ob sich An-
haltspunkte ermitteln lieBen; aus denen der Wille der
Parteien cninommien werden ktnne, ein einseitiges Hiet-
erhthungsrecht des Vermieters auszuschlieBen. Dabei
miissen, wie der Senat aa0 ausgefilhrt hat, die Gesamtum-
sténde des einzelnen Falles gewiirdigt und der hypotheti-
gsche Wille des Parteien an Hand der beiderseitigen In-
teressenlage ermittelt werden. Es wird nun zwar immer
im Interegse des Mieters liegen, keiner Mieterhthung
fir die ihm iiberlassenen Réume ausgesetzt zu sein.
Diesem Interesse stehen jedoch die Belange des Vermieters
gegeniiber, dessen Bestreben naturgemii stets dahin geht,
eine mdglichst hohe Kiete flir die von ihm vermieteten
Rdune zu erhalten. Wie der erkennende Senat aal weiter
dargelegt hat, hat der Gesetzgeber des 1. Bundesmieten-
gesetzes diesen Interessenwiderstreit dehin l¥sen zu
migsen geglaubt, daB der Vermieter grundsétzlich die
reisrechtlich zul#ssige HSchstmiete zu beanspruchen
berechtigt sein soll., Bei der Vertragsauslegung ist
nithin davon auszugehen, def im allgemeinen dem Inter-
esse des Vernieters an der Erhthung der Miete im Rahmen
der preisrecntlichen Zuldssigkeit der Vorrang zu geben
ist., Eine gegenteilige Entscheidung ist nur dann gerecht-
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fertigt, wenn sich unter Beriicksichtigung der Regel von
Treu und Glauben im Verkehr aus den Umstéinden geniigende
Anhaltspunkte gewinnen lassen, daB die Parteien tatsich-
lich eine Mieterhthung auch in Zukunft ausschlieBen woll-
ten. '

Die Vorschrift des § 19 Abs. 1 1. BUG ist mithin
dem Sinne des Gesetzes entsprechend eng auszulegen. Auch
die Tatsache, -daf der Gesetzgeber von der Aufnahme der
urspriinglich vorgesehenen Auslegungsvorschrift abgesehen
hat, spricht dafiir,daf die Vereinbarung einer niedrigeren
als der preisrechtlich zulidssigen Miete fiir sich allein,
mindestens im Zweifel, noch kein Umstand ist, der zur An-
wendung des § 19 Abs. 1 1..BMG und damit zum AusschluB
einer Mieterhthung fithren muB. Es ist vielmehr Roguette
und dem Kammergericht aa0: zuzustimmen, daB im allgemeinen
dariiber hinaus noch weitere Unsténde hinzutreten miissen,
um die Annshme des Ausschlusses einer Mieterhdhung zu
Qechtfertigen.

3. Die angefilhrten zu § 19 Abs. 1 BGB entwickelten
Auslegungsgrundstitze hat das Berufungsgericht auBer acht
gelassen und damit auch gegen § 157 BGB verstoBen. Nach
seinen tatsfchlichen Feststellungen liegen abgesehen da-
von, daB der WMietvertrag nicht auf eine bestimmte, sondern
gerade auf unbestinmte Zeit abgeschlossen worden ist, ir-
gendwelche besonderen Umsténde, die einen SchluB auf einen
entsprechenden Willen, kiinftige Mieterhthungen ausszuschliefien,
auf Seiten der Treuhandverwaltung der Kligerin zulieBen,
nicht vor.

Wenn diese, wovon das Berufungsgericht ausgeht, ledig-
lich auf Veranlassung des Senators fiir Finanzen und des Qber-
finanzprédsidenten mit Riicksicht auf die ungiinstigen wirt-
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L schaftlichen Verhiiltnisse vieler ihrer Mieter davon -
?“l abgesehen hat, die preisrechtlich zuldssige Miete zu

.t fordern, und sich fir die einzelnen Hiusertypen nur
' mit der einheitlichen laut ErlaB vom 23. Mérz 1948 we-
E sentl;ch niedriger festgesetzten Miete begniigt hat, so
} gpricht das nach allgemeiner Erfahrung dagegen, daB sie
4l demit des von ihr verwaltete Vermbgen auch fiir die Zu-
iy kunft hat festlegen wollen. Ein allgemeiner Wille gerade
o & einer Treuhandverwaltung, kiinftig mbgliche Mieterhthungen
§i:' augzuschliefen, filele ganz aus dem Rghmen des Ublichen
‘;i; und kann deshalb nicht unterstellt werden. Kein verniinfti-
“1£ ger Mieter konnte damals annehmen, daf sie einen entspre-
ft chenden Bindungswillen hatte. '

Wichts anderes kann gelten, soweit der Vertragsab-
schlul mit dem Beklagten im Februar 1950 in Betracht
i;f kommt. Bei ihm bestand allerdings von vornherein kein
' AnlaB, ikm mit dem Mietpreis entgegenzukommen, weil er
nach eigener Darstellung ohne weiteres in der Lage ge-~
wessn ist, die preisrechtlich zulidssgige liete zu zah-
len und.dsshalb nicht zu dem Kreis der Personen gehirte,
fiir die die durch Erlaf vom 2%. Midrz 1948 niedriger fest-~
gesetzten ifieten gedacht waren. Es mag nun sein, daB der
Treuhiinder ‘geglaubt hat, alle Mieter gleichméBig behandeln
zu nmiissen, und daf er deshalb nicht pflichitviidrig geliondelt nal
wenn er auch mit dem Beklagten die niedrigere Miete ver-
einbart hat. Es ist aber verfehlt, wenn der Beklagte da-
raus glaubt herleiten zu k¥nnen, er habe damit das Recht
erworben, nun auch in Zukunft fiir einen weit unter der
preisrechtlich zuldssigen Miete liegenden Mietzins wohnen
bleiben zu k@nnen, und es kann keine Rede davon sein, daB
die Xlégerin gegen Treu und Glauben versi$Bit oder daB ihr
gogar der noch schwerere Vorwurf der Arglist gemascht wer-
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den ktnnte, wenn sie jetzt die preisrechtlich zulaésige
liete fordert. Ein solcher Vorwurf wire allenfalls dann
begriindet, wenn es sich ‘beim. : Beklagten um einen Mie-
ter handeln wiirde, den die Treuhandverwaltung durch eine
besonders billige Miete hatte veranlassen wollen, sich

in ihrer Fiedlung ( etwa als Arzt oder Gewerbetreibender)
niederzulassen, weil das im besonderen Interesse von deren
Beviohner lag, oder weil sie die Wohnung sonst nicht hétte
vermieten ktnnen und der Mieter srkennbar nur wegen der
ermiBigten Wiete sich zum AbschluB des Vertrages bereit
gefunden hat, weil fiir ihn eine hthere nicht tragbar war.
Alsdann kénnte die Vereinbarung der niedrigeren Miete

ein Angeichen fiir den AusschluB auch spédterer Hieter-
hshung sein., Es liegt aber nicht der geringste Anhalt da-
fiir vor, daB8 die Treuhandverwaltung einen berechtigten An-
la3 hatle,den Beklagten als damaligen Ortsamtsleiter durch
‘die Zusage einer verbilligten Miete auch fiir den Fall und
unter Ausgchluf einer spéter mglichen Mieterhdhung als
liieter zu gewinnen, In dieser Richtung ist vom Be~:
klagten auch nichts vorgetragen.

IV. die Mieterhthung ist auch nicht durch § 19 Lbs. 2
1. BMG ausgeschlossen, auf den sich der Beklagte weiter
beruft. Dabei kann dahingestellt bleiben, ob es sich bei
dem Betrag von 1 130,80 DM, die er an den Malermeister M@
fiir die Instandsetzung der Wohnung im Frihjahr 1950 ge-
zahlt haben will, iiberhaupt um notwendige Vexrwendungen
im Sirne von § 19 Abs. 2 Fatz 1 1. BMG gehandelt hatj
denn die Leistungen des Beklagten wéren, da sie eine Jahres-
miete nicht einmal um 1/4 iibersteigen, durch die mehr als
fiinfjéhrige Mietdauer im Zeitpunkt des ErhShungsverlangens
der Kligerin gemdB § 19 Abs. 2 gate 2 1, BMG als getilgt
anzusehen {vgl. Hurtiemne, Die neue Miete und ihre Be-
rechnung, 1955 S. 69). Sie sind deshalb nicht mehr zu be-

& T
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riicksichtigen.

Die klare gesetzliche Regelung im § 19 Abs. 2
1. BMG schlieft es auch aus, in notwendigen Verwendun-
gen, die die hier festgelegte Hohe nicht erreichen, .
allein schon einen die Mieterhthung fiir die Zukunft aus-
schlieBenden Umstand im Sinne von § 19 Abs. 1 aal zu er-
blicken,

V. Der Entscheidung bedarf noch, von welchem Zeit-

punkt an der Anspruch der Klégerin begriindet ist.

1. Threr Aulfassung, sie kitnne die, erhohte Miete be-
reits ab 1. August 1955 beanspruchen, ist nicht zu folgens
denn ihre Rundschreiben vom 25. und 28. Mdrz 1955 waren
nicht geeignet, ihr Verlangen nach Mieterhthung von die-
sen Zeitpurnkt an, aber auch nicht von einem spéteren an
zu begrinden. Eine ErhShungeserklirung konnte niémlich nach
der eindeutigen Vorschrift des § 18 Abs. 2 Satz 1 1. BMG

erst von dem Inkrafttreten dicses Gesetzes an, das ist nach

§ 46 aa0 der 1, August 1955, wirksam abgegeben werden.
PFriihere Erklarungen sind unwirksam und miissen wiederholt
werden ( so ingbesondere im AnschluB an die amtliche Be-
grindung zu § 12 Abs. 2 (jetzt 18 1. BMEG) Bt Drucks.

2. Wahlperiode Nr. 1110 §. 463 Fischer-Dieskau/Pergande/
wormit ae0 § 18 Anm. 9 mit weit. Nachweigen; Schiitz, Das
Erste Bundesmietengesetz (1955) § 18 Anm. 73 Groothold
aa0 § 18 Anm. 15, 17; Drews, Des 1. BMG (1955) S. 69;
Hurtienne, aa0 8. 703 LG Berlin Huw 1956, 471). Als wirk-
saine Eihﬁhungserklﬁrung muf aber, wie noch auszufiihren
gein wird, die Xlagnochrift: angesehen werden. Da: diese
dem Beklagten erst am 5. Oktober 1955 sugestellt ist,
ist der Anspruch der Klégerin frithestens ab 1. November
1955 begriindet (§ 18 Abs. 3 Satz 1 1. BMG). Das Be-
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rufungsgericht hat danach die Klage wegen der Miet-
zinsraten fiir die Monate August bis Oktober ( = 3 x 44 =
132 DM) nebst darauf entfallenden Zinsen im Ergebnig

zu Recht als unbegriindet abgewiesen.

2. Im tibrigen ist jedoch die Forderung der Klédgerin
auf erhohte iUiete fiir die Zeit vom 1. November 1955 an
und auch ihr Festutellungsbegehren begriindets denn ge-
gen das rechtliche Interesse an der Feststellung beste-
hen keine Bedenken., Auch enthdlt die Klagschrift, wie
bereits angedeutet, eine Erklérung im finne von § 18
Lbs. 1 Satz 1 und 2 1. BMG.

Bine Klagschrift steht einer schriftlichen Br-
kldrung, die von § 18 aa0 gefordert wird, gleich. Sie
enthdlt hier auch die ausdriickliche Erklérung, daB die
bisierige kiete von 86,-- DM auf Grund des Preisbeschei-
des der Preisbehdrde vom 10. Februar 1949 um den bestimmt
bezifferten Betrag von 44,-- DM auf 130,-- DM erhdht
werden soll. DaB damit der in dem Bescheid festgesetzte
Betrag von 140,-- DM nicht erreicht ist, ist unerheblich.
Durch die Begzugnahme auf das Bundesmietengesetz ist der
Grund fir die Zulidssigkeit der MieterhShung (§ 18 Abs. 1
fatz 2 1. BMG) ausreichend bezeichnet. Nicht mitgeteilt
ist allerdings die Berechnung ( 1. BMG aa0 ). Schon die
Klagschrirt, aber auch der ihr beigefiigte Schriftsatsz
aus einer anderen Prozeflisache der Klégerin gegen die
Eheleute Tiedt ( 2 ¢ 385/55 ) vom 2. September 1955 er-
geben jedoch eindeutig, daf sich die Klégerin die Be-
rechnung der Preisbehdrde hat zu eigen machen, aller-
dings den von dieser ermittelten Betrag ( 140,-- DM )
nicht voll hat ausschdpfen wollen, was ihr freisteht.
Dabel ist ohne Bedeutung, dal der zur Zustellung fiir
den Belilagtcn vorgesehene Schriftsatz vom 2. Sepiember 1955
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aus dem Rrozef gegen die Eheleute ![. vom Amtsge-
richt versehentlich nicht zugestellt worden ist,

wie gich aus dem Schriftsatz seiner bevollmiichtigten
Vertreter vom 6. Oktober 1955 ergibt; denn diese ha-
ben ausdriicklich erklért, sie hitten den ihnen aus den
anderen Akten bekannten Fchriftsatz dem Beklagten zur
Kenntnisnahme #ibermittelt. Damit haben sie fur ihn

auf férmliche Zustellung verzichtet.

Der Klage war allerdings auch der Preisbescheid
vom 10. Februar 1949 selbst nicht beigefiigt. Das war
aber in vorliegendem Fall unschédlich. Dabei kommt es
nicht darauf an, ob der in einem Teil des Schrifttums
vertretenen Meinung, bei einer preisbehdrdlichen Ge-
nehmigung geniige die Bezugnahme auf die Entscheidung
der jSehdrde (Groothold aal §18 Anm. 11; Schiitz aa0
§ 18 Anm. 5; Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit aa0 § 18
Anm, 6 zu 4d) schlechthin zu folgen ist. Ein solcher Hin-
weis muB jedenfalls nicht nur dann geniigen, wenn dsr
Mieter an dem Verfahren der Preisbehtrde beteiligt war,
sondern auch dann, wenn er den vor seiner Mietzeit er-
gangeﬁen Bescheid kennt und wenn ibm, entweder, weil
er den Bescheid selbst in Hiénden hat, oder weil er ihm
ohne weiteres gzugénglich ist, eine sofortige Nachpriifung
der Berechtigung des Verlangens des Vermieters msglich
ist. Letzteres ist der innere Grund fiir das Erfordernis
des § 18 Abs. 1 Satz 2 1. BMG (BGHZ 26, 310, 312).
Diese Voraussetzung ist hier erkennbar erfiillt.:

VWie das Berufungsgericht ausdriicklich, wemn auch
in anderem Zusammenhang, feststellt, war .dem Beklagten
der Bescheid vom 10. Februar 1949 schon seit dem Jahre 1949
in seiner Eigenschaft als Ortsamtsleiter bekannt. Er ist
ihm auch, ebenso wie seinen damaligen ProzeB8bevoilmiichtig-
ten, den ProzeBvertretern des Mietervereines, die auch
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weitere lieter der Klégerin in den zahlreichen gleich-
gerichteten Prozessen vertreten, zuginglich geweson.

Der Bescheid ist in dem schon erwihnten Schrifisatz

vom 6. Oktober 1953 als bekannt behandelt. In diesem

wird némlich der Inhalt des Schriftsatzes vom 15. Septem-
ber 1955.in der Sache gegen Tiedt zum Gegenstond dés Vortrages
_ im gegenwiirtigen Rechtsstreit gemacht. Der Schrifisatsz

" vom 15. September 1955 nimmt aber eingehend Stellung zu
dem im Kkechtsstreit gegen Tiedt in Photokopie iiberreich-
ten Preisbescheid und zu dem im Anschlufl daran von einem
enderen Wieter eingeleiteten Verwaltungsgerichtsverfahren.
Bei dieser Sachlage wire es eine iiberfliissige Formelei,
dariiber hinaus zu fordern, da8 dem Beklagten der ihm be-
kannte, auch zugiéngliche Bescheid noch besonders zuge-
stellt wurde. Daran &indert nichts, daB im weiteren Verlauf
des Prozesses von dem neuen ProzeBSbevollméchtigten des Be-
klagten (nach Verweisung an das Landgericht) ausdrficklich
geriigt ist,; der Preisbescheid sei nicht mit iibersandt.

ks kann daher dahingestellt bleiben, ob nicht seine ur-
spriingliche Einlassung im ProzeB bei der gegebenen Sach-
lage sogar dahin gewlirdigt werden muBie, daB auf aus-
ariicklidhe Zustellung des bekannten Beacheides verzichtet
werden sollte.

[ )
e em

VI. Tem Beklagten stehen auch keine Gegenforderungen
zu, mit denen er dem Mietzinsanspruch der Klégerin gegen-
iiber aulrechnen kdnnte. Er hat dazu behauptet; die Kld-
gerin habe ihm die Wohnung 1950 in einem unzumutbaren.
Zustand iibergeben. Er habe sie deshalb instendsetzen
lassen und hsbe dafiir 1 130,80 DM an den MMalermeister
L@ bezshlen miissen, auch habe er die Viohnung erst am
21. MErz 1950 beziehen ktnnen, weshaldb ein Abzug an der
Miete in Hohe von 64,50 DM berechtigt sei. Die Richtig-
keit der vorgetragenen Tatsaclien kann unterstellt werden.

-

o
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Die Klégerin hat ndmlich dem Vorbringen des Be-
klagten entgegengehalten, er habe den Zustand der
Volnung bei AbschluB des Mietvertrages gekannt, je-
doch die Beseitigung von Miéngeln nicht’ gefordert.

Der Beklagte hat das nicht bestritten und auch nicht
dargetan, daf er die Klidgerin hinsichtlich der Besei-
tigung von Mingeln in Verzug gesetzt hat ( § 538 Abs.
2 BGB). Es stehen ihm deshalb Anspriiche aus § 538 BGB
nach § 539 §atz 1 BGB nicht su.

Der Beklagte hat auch keinen Anspruch auf Ersatz
seiner Verwendungen nach § 547 BGB; denn unter den Be-
griff der notwendigen Verwendungen im Sinne dieser Ge-
setzegbestimmung fallen nicht schon Aufwendungen, die
von einem Mieter nur gemacht worden sind, um die liet-
sache in einem zu dem vertragsmiéBigen Gebrauch geeigne-
ten Fustand zu versetzen. Der Ersatz solcher Vervendungen
bestimmt sich vielmehr allein nach den §§ 538 Abs. 2,

539 BGB (RG HRR 1929, 1309) und ist hier, wie bereits dar-
gelegt, ausgeschlossen.

Aus denselben Griinden ist ein Anspruch auf Vergiitung
der Miete fiir die Zeit vom 1. bis 21. Mdrz 1950 nicht ge-

geben,

Unter dem Gegichtspunkt der ungerechtfertigten Be-
reicherung ist ein Anspruch der Beklagten auf Ersatz des
Geldbetrages fiir die damaligen Verwendungen schon des-
halb nicht begriindet, weil er nicht dargetan hat, wel-
cher Art die von ihm gemachten Aufwendungen im einzelnen
waren, und weil auch nicht ersichtlich ist, wie die Kli-
gerin durch die Ausfiihrung von Malerarbeiten, die im
allgemeinen Schdnheitsreparaturen zu sein pflegen, wel-
che nach dem Mietvertrag dem Beklagten zur Last fallen ,

’
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nach fiber fiinfjéhriger Mietzeit noch bereichert sein
ktnnte.

VII. Die Klage erweist sich nach allem hinsicht-

5 lich des Feststellungsbegehrens und wegen der WMietzins-
ey raten,; einschlieBlich Verzugszinsen jeweils seit Fiallig-
keit, ab 1. Wovember 1955 begriindet. Soweit im Berufungs-
urteil die Berufung der KlHgerin gegen das landgericht-
liche Urteil insoweit zuriickgewiesen ist, war das ange-

N fochtene Urteil - einschlieflich der Kostenentscheidung -
aufzuheben und das landgerichtliche Urteil entsprechend
zu &dndern.

Soweit die Klage wegen der Mietzuschlidge fiir die
3 konate August, September und Oktober 1955 - in H6he von
Q jeweils 44,-- DM nebgt Zinsen darauf - abgewiesen worden
i ist, kenn dagegen die Revision keinen Erfolg haben.

VIII. Die Kosfenentscheidung folgt aus §§ 91, 92,
97 Zr0.

Dr. Gelhaar Dr. Spieler Dr. Dorschel

Dr. Mezger . Dr. Messner
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