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Laut Protokoll

verkiindet am 17, Mai 1960,

Kaeil ap. Justizassistent ;

als Urkundsbeamter 222 T 094
der Geschidftsstelle ‘

Im Namen d e s Volkes

In dem Rechtsstreit

1, der Firma U & Co., RauchwarengroBhandlung, vertreten
durch die Beklagten zu 2 a und b,

2. der persdnlich haftenden Gesellschafter der Beklagten zu 1:

a; Rauchwarenhéndler Arno U,
b, Kaufmann Theodor U

c)} Ingeboryg U
d)} Ursula Hellmann geb.

sntlich in FONEEER/ M

’

o

'

, o@D U@etrate @,

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsklidger,
-~ Prozeflbevollmichtigter: Rechisanwalt Dr. a» -

gegen

den Spenglermeister Franz Sch@® in rallllim/ \dP,
LEllstrate @,

Kléger, Berufungskl&iger und Revisionsbeklagten,
-~ Prozeflbevollmicntigter: Rechtsanwalt Dr.

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-

liche Verhandlung vom 17. Mai 1960 unter Mitwirkung der Bundes-

richter Artl, Dr. Spieler, Dr. Dorschel, Dr. lezger und
Dr. MelBner |

filr Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gexen das Urteil
des 4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in

Frankfurt (Main) vom 17. Marz 1959 wird zuriick-
gewiesen.

Die Kosten der Revision haben die Beklagten zu
tragen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Dem Kldger gehdrt das Grundstick Ma(Qile I@DstraBe @
in QIS (VE@E®). Er hat es einschlieBlich der Neben-
kosten zum Preise von 32 000 DM gekauft und darauf im Jahre 1950
ein einschlieflich des Erdgeschosses und des Dachgeschosses
siebengeschossiges Geschédftshaus errichtet und dann ver-
mietet. Die Baukosten betrugen rund 114 000 DM; darin sind
die vom Kléger selbst im Rahmen seines gewerblichen 3Betriebes
ausgefiihrten Arbeiten enthalten, indessen ohne Beriicksichti-
gung des von ihm fiir den Fell mit 33 000 DM veranschlagten
Gewinnes, daB er sie fiir einen anderen verrichtet hitte. Der
Kliger hat von seinen Mietern unverzinsliche und voll zuriick-
zuzahlende Baukostenzuschilisse im Gesamtbetrage von 85 000 DM
erhalten,

.Die Beklagtc zu 1 (im folgenden als "“die Beklagte" be-
zeichnet) hat fiir die Zeit vom 1. Januar 1951 bis zum 31. De-
zember 1960 das erste und zweite Stockwerk in GrdfBe von
insgesamt 200 gm und Kellerraum zu einem monatlichen Miet-
zins von %20 DM gemietet. § 16 des Mietvertrages vom
2. Januar 1951 lautet:

Der Mieter leistete einen BaukostenzuschuB von zu-
sanmen DM 24 000 ..... Dieser BaukostenzuschuB wird
von Seiten des Vermieters an den Mieter in voller
Hohe zuriickvergiitet, und zwar in der Weise, dafl von
der vertraglichen Monatsmiete jeweils nur die Hilfte
zu zahlen ist, widhrend die andere Hdlfte als Tilgung
angerechnet wird. Auf Grund dieser Tilgung sind nach
Ablauf der zehnjdhrigen Vertragsdauer DM 19 200 ge-
tilgt, so daB dann noch ein Restbetrag von DM 4800
bestehen wird. Jber die Tilgung desselben wird zu
gegebener Zeit eine erneute Vereinbarung getroffen.
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Desweiteren sind die VertragsschlieBenden dariiber
einig, dai3 nach Avblauf der zehnjdhrigen Vertragsduuer
die iiete den anderen iieten im Hause angepuallt wird.

Die Beklagte hat den BaukostenzuschuBl gezahlt; er wird wie
vereinbart verrechnet.

Mit Wirkung vom 1. August 1953 sind die Beklagten in
das iiietverhdltnis eingetreten, das bis dahin zwischen dem
Klédger und der Firma Walter K@ XKG hinsichtlich des
dritten Stockwerkes in GroBe von 10C qm bestanden hatte. Der
Mietvertrag ist ebenfalls fiir die Zeit vom 1. Januar 1951 an
auf zehn Jahre geschlossen worden; der monatliche Mietzins
betrdgt danach 200 DM. Als Baukostenzuschufl hatte die IFirma
11 000 DM zu denselben Bedingungen wie die Beklagte geleistet.
Eine dem letzten Satz von § 16 des Mietvertrages zwischen
den Parteien entsprechende Vereinbarung hat der Kldger mit
der Firma nicht getroffen.

Mit Schreiben vom 28. Mrz 1957 erkldrte der Klédger der
Beklagten unter Bezeichnung der einschlédgigen gesetzlichen
Jestimmungen sowie unter Namhaftmachung von vergleichbaren
Geschéftsrdumen und der dafiir gezahlten Mietzinsen, daB der
Aletzins vom 1. Mai 1957 an auf 4 DM je CGuadratmeter erhtht
werden solle und daB dementsprechend der Mietzins fiir das
erste und zweite Stockwerk zusammen 800 DM und fiir das dritte
Stockwerk 400 DM monatlich betragen solle. - Die Beklagte
weigert sich die erhthte Miete zu bezahlen, weil sie meint,
eine Zrhdhung sei durch ausdriickliche Vertragsbestimmung,
némlich durch den letzten Satz von § 16 des Mietvertrages
des das erste und zweite Stockwerk betreffenden Mietvertrages,
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ausgeschlossen. Ubrigens ergebe sich der aiusschluB auch daraus,
daB sie sich durch Baukostenzuschiisse am Bau des Hauses er-
heblich beteiligt habe. Sie behdlt ferneﬁggeit dem Oktober 1954

von dem Mietzins monatlich 35 DM mit der Begriindung ein, daB
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der Klédger ihr einen von ihr mitgemieteten Kellerraum nichl
zur Verfligung gestellt habe.

Der Kl&dger hat im ersten Rechtiszug einen Betrag von
5340 DM nebst Zinsen eingeklagt. Davon entfasllen 4080 Dii
auf die erhdhte Miete fiir die Monate Mai bis einschliefilich
JOktober 1957 (6 x 680 DM) und 1260 DM auf die fir die Zeit
vom Oktober 1954 bis September 1957 einbehaltenen 35 Di.
AuBordem hat c¢r die Feststellung begehrt, daB der monat-
liche iietzins fiir die drei Stockwerke zusammen auch iber
den Oktober 1957 hinaus monatlich 1200 DM betrage.

Das Landgericht hat durch Teilurteil die Feststellungs-
klage ganz und die Zahlungsklage in Hohe von 4080 DM (er-
hohte iiete) nebst den darauf entfallenden Zinsen abge-
wiesen. Im zweiten Rechtszuge hat der Kliger seinen Zahlungs-
anspruch um monatlich 680 DM fiir die Zeit bis einschliel-
lich September 1958 auf insgesamt 10 560 DM nebst Zinsen
erhdht und die Feststellung beantragi, daB der monatlicae
Mietzins auch lUber den September 1958 hinaas fir die drei
Stockwerke monatlich 1200 DM betrage. Das Berufungsgericht
hat diese Anspriiche dem Grunde mach fir gerechtfertigt er-
kldrt und den Rechtsstreit wegen der Hohe an das Landgericht
zuriickverwiesen.

Mit der Revision erstreben die Beklagten die Zuriick-
weisung der Berufung gegen das landgerichtliche Urteil.
Der Kliéger will die Revision zuriickgewiesen haben.

Entscheidungsgriinde:

Im angefochtenen Urteil sind die “auf Mieterhdhung ge-
richteten" Klageanspriiche gemidB §§ 24 Abs. 2, 18 1. BMG in
Verbindung mit § 1 GRMG dem Grunde nach fiir gerechtfertigt
erkldrt, weil nach Auffassung des Berufungsgerichts die
Parteien nicht etwa eine Erhdhung der Miete auch fir den
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Fall einer einseitigen Erhdhungsmdglichkeit durch ausdriick-

liche Vertragsbestimmung ausgeschlossen haben und sich der
Ausschlufl auch nicht aus den Umstidnden ergibt (§ 19 Abs. 1
1. BMG).

A,

Im Einzelnen hat das Berufungsgericht folgendes ausge- +
finhrts

I. Zur ersten Alternative des § 19 Abs. 1 1. Bi#lG: Im
letzten Satz von §{ 16 des xietvertrages sei keine ausdriick-
liche Vereinbarung des Inhalts zu finden, daB eine einseitige
Erhdhung der Miete fiir den Fall ihrer gesetzlichen Zulédssig-
keit ausgeschlossen sei; der Vertrag biete keinen Anhalts-
punkt dafiir, dafl die Parteien bei seinem Abschlufi an die
fiobglichkeit einer Erhshung der Miete durch einseitige Er--
klarung des Vermieters gedacht h&tten. Durch den letzten
Sutz des § 16 sei lediglich die #bglichkeit einer Anpassung
des von der Beklagten zu zahlenden Hietzinses an die anderen
fiieten “im Hause" vorbehalten.worden, wdhrend durch § 24
Abs. 72 1. BMG dem Vermieter die Befugnis eingerdumt worden
sei, die Miete auf die ortsiibliche Miete zu erhthen. Diese
Hdiete brauche durchaus nicht mit "den anderen Mieten im
lause" des Kldgers lUbereinzustimmen. Die librigen Geschiftg-
ridume im Hause des Klidgers stellten nicht einmal geeignete
Vergleichsobjekte filr die Ermittlung der ortsiiblichen Miete
dar. -

II. Zur zweiten Alternative des § 19 Abs. 1 1. BMG:

Zu verneinen sei auch, dazfl der Ausschlufl der Xieter~
hohung sich aus den Umstinden ergebe. An Hand der gesamten
Umstinde sei zu ermitteln, ob die Parteien ein Recht des
Vermieters auf Erhéhung der Miete durch einseitige Erklirung
ausgeschlossen haben wiirden, wenn sie bei VertragsschluB
gewulBt hdtten, dall dem Vermieter spidter einmal eine der-
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artige Befugnis durch das Gesetz eingerdumt werde. Nuch der
Rechtsprechunyg des erkennenden Senats (BGHZ 26, 310) sei bei
der Vertragsauslegung unter Abwdgung der widerstreitenden
Interessen der Parteien davon auszugehen, dal nacli dem Willen
decs Gesetzgebers im allgemeinen dem Interesse des Vermieters
an der iieterhthung der Vorrang einzurdumen und ein Aus-
schluf der MieterhShung nur dann gerechtfertigt sei, wenn
unter Beachtung von Treu und Glauben sich geniigende Anhalts-
punkte finden lieBen, welche die Annahme rechtfertigen k&nnten,
da3 die Parteien die ¥0glichkeit einer einseitigen ErhShung
susgeschlossen haben wiirden, wenn sie hieran bei AbschluB des
Mietvertrages gedacht hdtten. Solche Umstédnde hdtten sich
nicht feststellen lassen; das gehe zu Lasten der Beklagten.

Wenn der Beklagte zu 2 a dazu beigetragen habe, dafl der
Kliger einen Kredit in HBhe von 15 000 DM von einer Lebens-
versicherungsgesellschaft erhalten habe, so sei das kein zu-
gunsten der Beklagten zu beriicksichtigender Umstand; denn die
Tdtigkeit der Beklagten stehe in keinem Zusammenhang mit der
Vereinbarung iiber den dMietzins; lberdies habe es sich ent-
gegen der Erwartung des Klédgers um einen kurzfristigen und
verhdltnismdfBig geringen Xredit gehandelt.

Zu wiirdigen sei demnach nur die Tatsache, dafl der Kldger
unverzinsliche und in voller Hohe zurickzuzahlende Baukosten-—
zuschiisse in H6he von insgesamt 85 000 DM und darunter fir
die¢ von der Beklagten benutzten drei Stockwerke einen solchen
von insgesamt 35 000 DM erhalten habe. Im allgemeinen stehe
die Hingabe derartiger Zuschiisse der :=rhthung der Miete durch
Erklidrung des Vermieters nicht entgegen. Vielmehr sei darauf
abzustellen, in welchem Umfange die Zuschiisse die Gestehungs-
kosten derjenigen Mietrdume deckten, fiir welche die Zuschiisse
gegeben worden seien. Als Gestehungskosten des Hauses seien
nicht nur die Baukosten, sondern auch die fﬁt den Erwerbd des
Grundstiicks aufgebrachten Betrdge und der Gewinn zu beriick-
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sicntigen, den der Xlidger erzielt haben wilrde, wenn er seine
eigenen Arbeiten filir einen anderen Bauherrn geleistet hitie,
Die Gestehungskosten hdtten sich demnach auf rund 180 €00 Di
(114 000 DM + 32 QGO DM + 33 000 DM) belaufen. Die Baukosten-
zuschiisse hdtten also insgesamt nicht einmal 50 % der Ge-
stehungskosten betragen. Stelle man auf die drei Stockwerke
ab, die die Beklagte gemietet habe, so verschiebe sich dieses
Verhdltnis noch mehr zu ihren Ungunsten. Freilich sei nicht
zu verkennen, daB die Berechnung der Kosten der von den
einzelnen Mietern benutzten Stockwerke auf Schwierigkeiten
stoBe. Indessen hdtte die Beklagte keinerlel Umstdnde vor-
gebracht, aus denen ersichtlich sein kdnne, dafl etwa die
Gestenhungskosten der von ihnen nicht gemieteten Stockwerke
auBerhalb des allgemein iiblichen Rahmens l&dgen. Deshalb sei
é¢s auf Grund allgemeiner Erfahrung gerechtfertigt, die Ge-
stehungskosten der drei von der Beklagten benutzten Stock-
werke mit rund 90 COC DM anzusetzen, ein Betrayg, dem die
darauf begiiglichen Baukostenzuschiisse in Hohe von nur

25 000 DM gegeniiberstiinden. Schliefllich sei zu beriicksichti-
gen, daB die vereinbarte Miete nur 1,60 DM je Quadratmeter
und Monat betriige und nach allgemeiner Erfahrung flir das
Geschiaftsviertel, in dem das Grundstiick liege, niedrig sei.
Bei der im Jahre 1951 grofien Nachfrage nach geeigneten Ge-
schiéftsrdumen wdre es dem Klidger ohne weiteres mdglich ge-
wesen, die Stockwerke anderweit zu vermieten. Deshalb sei
nicht anzunehmen, daB der Klidger damals auf eine spidtere
Erhhungsbefugnis verzichtet hétte, wenn an eine solche
uberhaupt gedacht worden wire. Das gelte umsomehr, als ein
etwaiger Zinsverlust der Beklagten infolge der Zinslosig-
kelit ihrer Baukostenzuschiisse durch die sehr niedrig ver-
einbarte Miete mindestens ausgeglichen widre; denn der Zins-
verlust hdtte bei Zugrundelegung einef’Verzinsung des
Kapitals der Beklagten mit 10 % jéhrlich allenfalls

3500 DX betragen.



Der Beklagten kbnne auch insoweit nicht gefolgt werden,
als sie hinsichtlich des dritten Stockwerkes meine, eine
Mieterhdhung sei deshalb ausgeschlossen, weil der Klidger
mit ihrem (der Beklagten) Eintritt in den Mietvertrag der
Firma K@ cinverstanden gewesen sei, ohne von der Xog-
lichkeit einer Mieterhdhung Gebraweh zu machen. Bwar sei
damals eine Mieterhthung bereits auf Grund des § 13 der VO
Pr 71/51 vom 29. November 1951 (BGBl I, 920) zuldssig ge-
wesen, indessen nur durch Vereinbarung, widhrend die Befuyg-
nis zur Erhdhung der Miete durch einseitige Erkldrung des
Vermieters erst durch § 18 1. BMG geschaffen worden sei.
Daraus, daB der Kldger, als er sich mit dem Eintritt der
Beklagten in den das dritte Stockwerk betreffenden Miet-
vertrag einverstanden erkldrt habe, nicht versucht habe,
eine Anderung des Vertrages hinsichtlich des Mietzinses
durch Vereinbarung zu erreichen, ktnne auf einen Verzicht
auf die ihm erst durch das Erste Bundesmietengesetz ein-

gerdumbte Befugnis umsoweniger geschlossen werden, als der
Verzicht auf eine Rechtsstellung nicht zu vermuten sei.

Habe demnach die Beklagte nicht bewiesen, dafl sich
der AusschluB einer Mieterhthung aus den Umstinden ergebve,
so sei sie dem Grunde nach gerechtfertigt. {Uber ihr Aus-

| maB seien noch Ermittlungen anzustellen, und zwar insbe-

0 sondere hinsichtlich der Gestehungskosten des ersten,
zweiten und dritten Stockwerks; das Verhéltnis dieser
Kosten zu den Baukostenzuschiissen ktnne vielleicht unter
Berlicksichtigung der iliber die Tilgung der Zuschiisse ge-
troffenen Regelungen dazu filhren, daB ein Teil der Miete
von der Erhohung ausgeschlossen sei.

B.

I. Zur Frage der Zrhthung des Mietzinses fir das
erste und zweite Stockwerk.
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1.) Nacu der ersten Alternative des § 19 sibe. 1 1. BMG.

a) Die Revision beméngelt, das Berufungsgericht habe nur
aui den vertraglichen AusschluBl einer preisrechtlich zulidssigen
Erhdhung der M¥Miete durch Erklarung des Vermieters abgestellt,
wihrend gemdB § 19 Abs. 1 1. BMG die Erkldrung des Vermieters
auch dann nicht zur Erhthung der Miete filhre, wenn diese Er-
hdhung nach dem Vertrag liberhaupt, d.h. auch in anderer Veise
als durch Erklédrung des Vermieters nicht erfolgen diirfe. -

Der Revision ist zuzugeben, daB auch auf einen solchen Fall

die erste Alternative in § 19 Abs. 1 1. BMG zutrifft. In-
dessen kommt es hier darauf nicht an; denn das Berufungsgericht
hat im letzten Satz von § 16 des Mietvertrages keinen Anhalts-
punkt dafir gefunden, dafl die Parteien dadurch fir die Zeit

bis zum 21. Dezember 1960 eine preisrechtlich zuldssige Hiet-
erhthung schlechthin ausgeschlossen haben. Das ergibt der
Zusammenhang der Entscheidungsgriinde des angefochtenen Urteils, -
“enn lUbrigens die Revision unter Hinweis auf BGHZ 26, 310, 315
bemerkt, daf im Jahre 1951 niemand an die Mdglichkeit gedacht
haben kdnne, der Gesetzgeber werde dem Vermieter die Befugnis
zur :lieterhthung durch einseitige Erkl&rung einrdumen, und

daB danach die erste ilternative des § 19 Abs. 1 1. BMG eine
niemals enwendbare Bestimmung sein wiirde, falls man sie nur

auf die MieterhBhung durch Erkldrung des Vermieters bezdge,

so verkennt die Revision, daBl die bezeichnete Alternative auch
filr die #d4lle praktische Bedeutung hat, in denen ein Hiet-
verhdltnis nach der Verkiindung des Ersten Bundesmietengesetzes
begriindet worden ist. '

b) Die Revision riigt ferner, das Berufungsgericht habe
zway den letzten Satz des § 16 ausgelegt; er betreffe in-
dessen nur die Zeit nach dem 31. Dezember 1960. Fir die Ent-
scheidung des Rechtsstreits komme es jedoch darauf an, ob
nach dem Mietvertrag eine lieterhShung in der Zeit bis zum
31. Dezember 1960 erfolgen diirfe, falls sie preisrechtlich

_
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zultssig sei. Dem letzten Satz des § 16 komme nach dem von
der Seklagten behaupteten Willen der Parteien die Bedeutung
zu, daf bis zu diesem Tage die Miete zur Anpassung an andere
JAietven im Hause selbst dann nicht erntht werden diirfe, wenn
inzwischen eine ErhShung preisrechtlich zugelassen worden
sei. Sei fiir die Zeit bis zum 31. Dezember 1960 die Anpassung
an die anderen Mieten im Hause ausgescunlossen, die nach Auf-
fassung des Berufungsgerichts mdglicherweise die ortsiibliche
Hiete nicht erreichten, so sei damit erst recht die Erhdhung
der Miete auf die ortsiibliche Miete ausgeschlossen worden.
Die abweichende Auslegung des Berufungsgerichnts versatofle
daher gegzen die Denkgesetze. ~ Ein solcher Verstofl liegt
indessen nicht vor. Die von der Revision fiir allein richtig
gehaltene Auslegung des letzten Satzes des § 16 ist nicht
zwingend. Insbesondere nbtigt dieser Satz nicht zu dem
SchluB, dafl fiir die Zeit bis zum 31. Dezember 1960 eine
durch Gesetz zugelassene Erhthung der Miete nach dem Willen
der Parteien ausgeschlossen ist.

¢) Die von der Revision in dicsem Zusammenhang ange-—
brachte Rlige, das Berufungegericht habe gegen § 139 ZPO in-
sofern verstoflen, als es der Beklagten keine Gelegenheit
gegeben habe, den Hausverwalter DD els Zeugen fiir die
Richtigkeit inrer Bemerkung am SchluB des Schriftsatzes
vom 11l. April 1958 zu benennen, nach der § 16 den Sinn habe
haben sollen, die Hohe des Mietzinses bis zum 31l. Dezember 1960
auch filr den Fall gesetzlicher Lockerungen “absolut" fest-
zulegen, ist unbegriindet. Sie scheitert daran, daB der Be-
merkung nicht die Behauptung zu entnehmen ist, dies sei
ausdriicklich zwischen den Parteien erdrtert worden, wie
die Revision im Zusamménhang mit der Riige aus § 139 ZPO
geltend machen will. Das 3erufungsgericht braucnte daher
den Inhalt der Bemerkung nicht fir erheblicn zu erachten,
und hat diese Vorscnrift nicht dadurch'verlefztpdaﬁ es unter-
lussen hat, die Beklagte zu veranlassen, den Zeugen zu benennen.
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2.) Nach der zweiten Alternative des § 19 Abs. 1 1.BMG.

a) Die Revision riigt, das Berufungsgericht habe nicht
beriicksichtigt, daB der Beklagte zu 2 a) eine Lebensver-
sicherung in Hohe von 45 Q00 DM abgeschlossen habe, damit
der Kliger von der Versicherungsgesellschaft den im ange-
fochtenen Urteil erdrterten Kredit erhalte.

Die Riige ist schon deshalb unbegriindet, weil das Be-
rufungsgericht nicht iibersehen hat, dafl es auch durch diese
MaBnahme des Beklagten zu 2 a) zu der Kreditgewdhrung ge-
kommen ist. Es lag indessen im Rahmen der dem Berufungs-
gericht obiiegendén richterlichen %iirdigung, ob es diesem
Umstande in der hier in Frége kommenden Hinsicht Bedeutung
veimessen zu sollen meinte. Wie das Berufungsgericht in
diesem Zusammenhang auch noch hdtte beriicksichtigen k&nnen,
ist mangels einer abweichenden Darlegung der Beklagten
davon auszugehen, daB die dem Beklagten zu 2 a) aus dem
AbschluB3 der Lebensversicherung erwachsenen wirtschaftlichen
Vorteile auch hier dem gleichkomme;. was sich im allgemeinen
aus dem AbschluB eines derartigen Geschifts fiir den Ver-
sicherungsnehmer ergibt.

b) Die Revision h#ilt es fiir rechtsfehlerhaft, daB das
Berufungsgericht sich damit begniigt hat, "auf Grund allge-
meiner Erfahrung" die Gestehungskosten der drei von der
Beklagten benutzten Stockwerke mit rund 90 000 DM anzu- ﬂ
setzen. Sie¢ meint, daB es in dieser Beziehung schon vor
der Entscheidung liber den Grund einer genauen, durch Be-
weiserhebung zu gewinnenden Feststellung bedurft hidtte,
zumal nach der Rechtsprechung des erkennenden Senuts (BGHZ 26,
310, 318) die ja vom Berufungsgericht selbst ins iuge ge-
falte Moglichkeit bestehe, dafl ein bestimmter Teil der Miete
von der ErhShung ausgeschlossen sein sollte. Es geht auch
nach Auffassung der Revision nicht an, die Gestehungskosten
der drei Stockwerke mit der Hdlfte der Gestehungskosten des

_d
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Hauses zu veranschlagen, und zwar deshalb nicht, weil der
sinbau von Stahlkammern fir die iieterin des Erdgeschosses,
die Dresdner Bank, im Keller des Hauses - was das Berufungs-
£ericht nicht bveriicksichtigt habe - besonders kostspielige
Aufwendungen erfordert habe.

iuch unter diesen Gesichtspunkten kani die Revision
keinen Erfolg haben. Es ist aushRechtsgrﬁndeh nicht zu bean-
standen, da3 das Berufungsgericht - allein zuf der allge-
meinen Erfahrung fuBend - die Gestehungskosten des ersten,
zweiten und dritten Stockwerks nur iiberschliégig veranschlagt
hat. Vielmehr geniigt das zur Rechtifertigung seiner Auffassung;daﬁ
dle die MieterhShung betreffende Erklérung des Kldgers vom
28. Marz 1957 mindestens zum Teil wirksam ist und deshalb
die diese ErhChung betrefrienden Klageanspriicne dem Grunde
nach gerechtfertigt sind. Die fir die endgiiltige Entscheidung
iber diese Anspriiche fiir erforderlich gehaltene genaue Er-
mittlung der Gestenungskosten durfte das Berufungsgericht
entgegen der Auffassung der Revision dem Verfahren liber das
Ausmal der Mieterhdhung iiberlassen, und zwar auch unter dem
Gesichtspunkt, daB sich vielleicht ein Teil der vereinbarten
Miete als von der Erhtthung ausgeschlossen erweist; denn davon
wird der Amspruch auf Zahlung von erhShter Miete als solcher
nicht beriihrt. - Def der Einbau der Stahlkammern im Keller
des Hauses das Verh8ltnis der Gestehungskosten der drei
Stockwerke zu denen des Hauses in einer der allgemeinen
Erfahrung widersprechenden Weise verschoben habe, hat der
Beklagte dem Tatrichter nicht vorgetragen. Vielmehr hati sie
auf diesen Einbau nur hingewiesen, um darzutun, daB die von ihr
gemieteten Kellerrdume als solche nicht mehr vornanden, sondern
in die Stahlkammern einbezogen worden seien, und liberdies in
der Klagebeantwortung vom 1. November 1959 unter IX vorge-
tragen, daB es die Dresdner Bank gewesen sei, die die Stahl-
kammern eingebaut habe.
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c) Die Revision meint weiter, das Berufunssgerichl habe
zu Unrecht nicht beriicksichtigt, daB zwar die vereinbarte
liiete in lidhe von 1,60 Di je Quadratmeter und Monat - fiir das
erste und zweite Stockwerk zutrédfe, dagegen filr das dritte
Stockwerk 2,00 DM betrage. An einer Feststellung, daB auch
diese Miete niedrig sei, habe es das Berufungsgericht fehlen
lassen. Abgesehen davon habe es nicht erwogen, dafl der um
0,40 DM geringere Satz filr das erste und zweite Stockwerk
mengels anderer Griinde ihre Erklérung nur in der hohen
finanziellen Hilfe der Beklagten finde und daB es deshalb
dem Kléger obliege, darzutun, da8 er sich nicht an dem Satz
von 1,60 DM festhalten zu lassen brauche.

Dem kann ebenfalls nicht gefolgt werden. Zﬁar hat das
Berufungsgericht den Satz von 2,00 DM nicht besonders be-
handelt, ihn also asuch nicht ausdriicklich als niedrig be-
zeichnet. Indessen ist aus dem Zusaﬁmenhang der einschlédygigen
Ausfithrungen in den kEntscheidungsgriinden des angefochtenen
Urteils zu entnehmen, daB das Berufungsgericht auch den
Satz von 2,00 DM?ﬁiedrig halt. Das ist aus Rechtsgriinden
nicht zu beanstanden. Der erkennende Senat hat in dem die
Mieterhdhung fiir das vierte Stockwerk des Hauses betreffenden
Urteil vom 8. Midrz 1960 -~ VIII ZR 82/59 unter II 1 der Ent-
scheidungsgriinde ausgefiihrt, die Auffassung sei nicht zu
beanstanden, da die seit 1957 ortsiibliche iliete nicht un-
erheblich hther sei als 1,90 DM (d.i. der zu Anfang des
Jahres 1951 fiir das vierte Stockwerk vereinbarte Satz),
ohne dafl es in dieser Beziehung einer ndheren Begriindung
bedtirfe.

DaB die Miete flir das erste und zweiﬁe Stockwerk ent-
gegen der Jblichkeit um 20 % geringer vereinbart worden
ist als die Miete fiir das dritte Stockwerk, bheruht nuch
dem eigenen Vortrag des Kldgers im Echriftsatz vom 20.Mdrz 1958
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auf 8. 2 darauf, daB der Beklagte zu 2 a) die Lebensver-
sicherunyg abgeschlossen hat und so dem Kléger den Veg zu
einer vweiteren freilich nicht in dem erwarteten Umfang
eingetretenen finanziellen ililfe fiir den Bau des Hauses

von dritter Seite erdffnet hat. Zwar hat das Berufungs-
gericht nicht ausdriicklich gepriift, ob sich der AusschluB
der Mieterhthung aus diesem Umstande ergibt. DaB das Be-
rufungsgericht ihn nicht ilbersehen hat, vielmehr der Auf-
fassung ist, daB auch er die erst durch das Erste Bundes-
nietengesetz erdffnete Moglichkeit einer ErhShung der Hiete
grundsiétzlich nicht hindert, ist indessen aus dem Zusammen-
hang der Entscheidungsgriinde des angefochtenen Urteils zu
entnehmen. O0b er etwa dazu fihrt, daB nsch Treu und Glauben
der in der vereinbarten Bemessung der iiete fiir die Be-
klagte liegende Vorteil ihr entsprechend auch filr die er-
hohte Miete zukommen muB, kann im Gegensatz zur Auffassung
der Revision im Betragsverfahren ertrtert werden. Offenbar
stei:t librigens der letzte Satz von § 16 des iietvertrages
voum 2. Januar 1951 im inneren Zussmmenheng damit, daB da-
mals fir das erste und zweite Stockwerk eine geringere
Miete vereinbart worden ist als fiir das dritte Stockwerk.

d) Die Feststellung des Berufungsgerichts, es wire dem
Klager zu Anfang des Jahres 1951 bei dem damals geringen
Angebot, aber der sehr erheblichen Nachfrage nach Geschidfts-
rédumen ohne weiteres mdglich gewesen, die Stockwerke ander—
weit zu vermieten, bezie:nt sich entgegen der Ansicht der
Revision nicht auf eine filr den Kl&dger vorteilhaftere Ver-—
mietung der Stockwerke. Vielmehr hat das Burufungsgericht
aus seiner Festistellung nur geschlossen, daid der Kliger
damals deshalb keine Véranlassung genabt habe, auf eine
sich ihm in Zukunft erdffnende Erhdhungsmbglichkeit zu
verzichten (wenn die Beklagte an derartiges zu Anfang des
Jahres 1951 Uberhaupt gedacht und den Verzicht von ihm ver-
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langt hdtte), weil sich ndmlich unschwer andere .ietlustige
gefunden naben wilrden, die ein derartiges Verlangen nicht
gustellt hdtten, wohl aber zu den lUbrigen mit der Beklagten
vereinbarten Bedingungen gemietet hdtten. Diese Erwidgung
ist von Rechtsirrtum nicht beeinflufit.

e) Die Revision bekimpft schlieBlich die Ansicht des
Berufungsgerichts, der Zinsverlust der Beklagten belaufe
sich auf 10 %. Die Revision weist darauf hin, daB die Be-
klagte mit ihrem Geld eine hGhere Verzinsung erzielt haben
viirde, wenn sie es - statt es zinslos dem Klédger als voll
abwohnbaren Baukostenzuschufl bei niedriger Miete zur Ver-
fiigung zu stellen - in ihrem Unternehmen hdtte arbeiten
lassen. Indessen ist es aus Rechtsgriinden nicht zu bean-
standen, daB das Berufungsgericht diesem von der Beklégten
dem Tatrichter nicht vorgetragenen Gesichtspunkt nicht
nachgegangen ist.

II. Zur Frage der krhdhung des Mietzinses fiir das
dritte Stockwerk.

1l.) Nach der ersten alternative des § 19 Abs. 1 1.8iG.

Entgegen der Auffassung der Revision kann die Beklagte
ihre Verteidigung auf die erste Alternative schon deshalb
nicht stitzen, weil weder der Mietvertrag noch das Vor-
bringen der Parteien einen Anhaltspunkt dafiir ergibt, daB
sie eine ErhShung der dMiete ausdriicklich ausgeschlossen
haben.

2.) Nach der zweiten Alternative des § 19 Abs. 1 1.BHG.

a) Die Revision findet einen VerstoB gegen Erfahrungs-
siitze, Denkgesetze und § 286 ZPO darin, daB das Berufungs-
gericht das Verhalten des Klégers beim Eintritt der Beklagten
in das iiietverh8ltnis der Firma XK@ nicht als einen Um-
stand gewertet hat, aus dem sich der AusschluB der Mieter-
hthung ergibt. — Die Riige ist unbegriindet. Das Berufungs-




gericht hat ausfiihrlich ersriert, daB der Kliger es damals
nicht unternommen hat, von der Moglichkeit der Mieterhdhung
im %ege der Vereinbarung Gebrauch zu machen. bDeB es diesen
Umstand nicht in dem von der Hevision entwickelten Sinn ge-
wilrdigt hat, liegt im Rahmen seines tatrichterlichen Er-
messens, bedeutet also keine Rechtsverletzung der von der
revision angefithrten Art, wie sie deun ﬁbrigens ja selbst
nicht veftennt, daBl der von ihr fiir richtig gehaltene Schluf
nicht zwingend ist, sondern nahe liegt. Das geniigt nicht,
um die Riige durchgreifen zu lassen.

b) Im iibrigen wird auf die Ausfiihrungen unter I 2 b, 4
und e verwiesen, die auch fiir das dritte Stockwerk sinnge-

mafl gelten.
C.

Aus diesen Griinden ist die Revision mit der Kostenfolge
aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Artl Dr. Spieler Dr. Dorschel Dr. Mezger Dr. HMefner
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