Nachschlagewerk: ja
BGHZ: : nein

AbbauG Art. X § 3 Buchst. b

Art. X § 3 Buchst. b bestimmt nur, wann und
in welchem Umfang die Stelle, die die Mittel
zur Porderung des Wohnraums gegeben hat, auf
Verlangen des Vermieters einer Erhdhung des
Mietzinses zustimmen muB; S+e besagt dagegen
nicht, daB sie im Verhéltnis zum Mieter die
Zustimmung nur bei Gefidhrdung der Wirtschaft-
lichkeit des Wohnraums erteilen darf.

BBG § 79

Zum Umfang der Wohnungsfiirsorgepflicht des
Bundes.

-
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Matthias Prinz

Rechtsanwalt waginz.Iaw

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 14. April 1969 unter
Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie
der Bundesrichter Artl, Dr. Messner, Mormann und
Braxmaier

fir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des
1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts

Miinchen vom 16. M8rz 1967 wird auf
Kosten des Klédgers zurickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestands:

Die Zweitbeklagte errichtete 1955/1956 auf ihrem
Grundstiick in MJD. GED:trasc @ cin Wohnhaus
mit 24 Mietwohnungen, die im September 1956 bezugsfertig
wurden. Es handelte sich um steuerbegiinstigten Wohnungs-
ban. Die Zweitbeklagte erhielt von der ersthbeklagten
Bundesrepublik ein mit 4 % verzinsliches Darlehen von
360 000 DM aus Wohnungsfiirsorgemitteln. Im Darlehens-
vertrag vom 15. November 1955 verpflichtete sich die
Zweitbeklagte, bis zur vollsténdigen Tilgung des Darlehens,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 20 Jahren, die
erstellten Wohnungen nur an Bundesbédienétete zu vermieten.
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§ 4 des Vertrages lautet auszugsweise:

"(1)Da das Bauvorhaben nach den Bestimmungen
liner den steuerbeginstigten Wohnungsbau
durchgefihrt wird, soll die in der Virt-
schaftlichkeitsherechnung festgelegte
Miete der vom Bauherrn errichteten
Wohnungen nicht hoher, aber auch nicht
niedriger sein, als es die Aufwendungen
fiir die Verzinsung des Kapitals sowie
fiir Abschreibung, Betrieb, Verwaltung,
Instandhaltung und Mictausfallwagnis
erfordern. Sie betrdgt, vorbehaltlich
endgliltiger Festsetzung nach Vorlage
der SchluBahrechnung 2,27 DM je qm
tfohnfléiche im Monat (Kostenmiete).

° ° o e o

(2)Der Bauherr verpflichtet sich, fiir den
Fall e¢iner widerruflichen Zinsvergiinstigung
nach § 8 dieses Vertrages, fiir die dem
Bund zustehenden Wohnungen nur die auf
Grund dieser Vergilinstigung sich ergebende,
vom Bund festgesetzte Miete zu erheben
(Bundesbedienstetenniete).

L4 e o L3 .

(3)Der Bund behdlt sich eine Anderung der
Mietfestsetzung vor, solange der Zinssatz
des Bundesdarlehens unter 4 % gesenkt ist.
Dieser Vorbehalt ist vom Bauherrn in den
Mietvertrag aufzunehmen."

Die Erstbeklagte hat den Zinssatz fiir das Bundesdarlchen
auf 0,5 % ermidBigt. Im "Darlehensvorbescheid" vom

15. November 1955 hat sie den Mietzins auf 1,60 DM je gm
festgesetzt. '

Die Oberfinanzdirektion Miinchen wies dem Kliger
mit Schreiben vom 9. August 1956 eine 78,74 qm grofe
Wohnung im Hause der Zweitbeklagten zu. Unter II dieses
Schreibens heiflt es:



by,

-4 -

"Der Mietpreis betréigt monatlich

je ¢m VWohnfléche vorldufig 1,60 DM.
Er ist von mir nach den Wohnungs-
flirgsorgebestimmungen des Bundes
festgesetzt worden und kann geidndert
werden.

In dem zwischen dem KlHger und der Zweitbeklagten
am 24. September 1956 geschlossenen schriftlichen
Mietvertrag ist dementsprechend ein Mietzins von
126,91 DM vereinbart worden.

Am 5. August 1960 legte die Zweitbeklagte eine
neue Wirtschaftlichkeitsberechnung vor, aus der sich
nach Berichtigung einiger AnsBtze durch die Oberfinanz-
direktion Miinchen einc Kostenmiete von 2,82 DM je qm
ergab. Die Oberfinanzdircktion erteilte der 2Zweit-
beklagten am 12. Oktober 1960 auf Grund Art. X § 3 b
AbbauG die Zustimmung zur Erhthung des Mietzinses
auf 2,10 DM jc qm. Mit Schreiben vom 13, QOktober 1960
verlangte die Zweitbeklagte gestiitzt auf §§ 18, 22 1. BMG
vom Kldger ab 1. November 1960 einen entsprechend
erhohten Mietzins.

Der Kldger hat vor dem Verwaltungsgericht die
Aufhebung der Zustimmungserklérung vom 12. Oktober 1960
beantragt. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof erklérte
den Verwaltungsrechtsweg fir unzulassig und verwies den
Rechtsstreit an das Amtsgericht Miinchen. Die hiergegen
eingelegte Revision hat das Bundesverwaltungsgericht
zuriickgewiesen,



Der Klager und der im zweiten Rechtszuge beige-
tretene Streithelfer haben geltend gemacht, die Zu-
stimmungserkldrung vom 12. Oktober 1960 verstoBe gegen
Art. X § 3 b AbbauG, weil nicht gepriift worden sei,
ob bei Aufrechterhaltung der bisherigen Miete die Wirt-
schaftlichkeit des Wohnraums tatsidchlich gefdhrdet
gewesen sei. Nach dem der Zustimmungserklédrung zu Grunde
gelegten Rundschreiben des Bundesministers fiir Wohnungs-
bau vom 7. Juli 1960 (Bundesbaublatt S. 481) sei die
Zustimmung zu erteilen, wenn die Wirtschaftlichkeits-
berechnung ergebe, dafl der Mietzins nicht die Kosten-
miete erreiche. Die Wirtschaftlichkeit sei aber nicht
schon dann gefidhrdet, wenn der Vermieter nicht die
Kostenmiete erziele. Die Erstheklagte habe im iibrigen
als Dienstherr des Kligers gegen ihre sich aus § 79 BBG
ergebende Fiirsorgepflicht verstoBfien. Die Zustimmungs-
erkldrung sei daher nichtig. Ohne wirksame Zustimmung
habe der Zweitbeklagte aber den Mietzins nicht erhohen
ktnnen. Der Kléger hat beantragt, gegenither der Erst-
beklagten die Unwirksamkeit der Zustimmung, gegeniiber
der Zweitbeklagten die Unwirksamkeit der Mieterhdhung
festzustellen.

- Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. In
Berufungsverfahren hat der Kléger hilfsweise den Antrag
gestellt, festzustellen, daB die Erstbeklagte verpflichtet
sei, ihm allen aus der Zustimmungserkldrung etwa ent- t
- gtehenden Schaden zu ersetzen. Gegeniiber der Zweitbe-
klagten hat er fiirsorglich beantragt festzustellen, dal
ab 1. November 1960 nicht 2,10 DM Mietzins je gm verlangt
werden konnen. Die Berufung blieb erfolglos. Mit der




Revision, deren Zuriickweisung die Beklagten begehren,
verfolgt der Klédger seine Antridge aus der Vorinstanz
weiter.

Entscheidungsgrinde:

Die Revision ist nicht begriindet.

I. Die Feststellungsklagen sind zuldssig. Das konnte
hinsichtlich der beiden Hauptantridge zweifelhaft sein,
weil grunds#tzlich nicht die Wirksamkeit von blofien
Rechtshandlungen Gegenstand einer Feststellungsklage
sein kann (BGHZ 37, 331, 333). In Wahrheit geht es dem
Kldager aber darum, festgestellt zu wissen, daB der
zwischen der Erstbeklagten und der Zweitbeklagten zu
seinen Gunsten abgeschlossene Darlehens- und Forderungs-
vertrag nicht zu seinem Nachteil abgedndert worden ist
(Hauptantrag gegeniiber der Erstbeklagten), und daB die
Mietzinsverecinbarung des Mietvertrages gleichfalls
unverdndert geblieben ist (Hauptantrag gegenitber der
Zweitbeklagten)° Peststellungsbegehren dieses Inhalts
aber gind nach § 256 ZPO zulidssig.

II. ____Die gegen die Erstbeklagte gerichtete Fest-~
stellungsklage. '

1. Die Erstbeklagte war nicht vertraglich gehindert,
ihre Zustimmung zur Mieterhdhung zu geben. Zwar sind
die zwischen dem Wohnungsfbtrderer und dem Bauherrn
geschlogssenen Vertridge, wie der Senat wiederholt
entschieden hat, in Bezug auf den Mieter der geftrderten



Viohnung Vertrige zu Gunsten Dritter (Senatsurteile
vom 16. September 1966 - VIII ZR 202/64 = NIV 1967
2260 = WM 1966, 1210; und vom 20. Dezember 1967

~ VIIT ZR 143/67 = LM 1. BMG § 19 Nr. 15 = WM 1968
374). Dem Klager ist aber weder ein Festmietzins
garantiert noch versprochen worden, daf eine Erhshung

der urspriinglichen Miete nur unter gewissen Voraus-
setzungen stattfinden diirfe. Vielmehr hat sich die
Erastbeklagtc im Darlehensvertrag die Erhohung des
Mietzinses ausdriicklieh vorbehalten. Das ist dem

Kldger bei der Wohnungszuweisung auch mitgeteilt worden.
Im librigen legt der zu Gunsten des Xldgers geschlossene
Vertrag in § 4 Abs. 1 fest, daB der Zweitbeklagten
grundsétzlich die Kostenmiete zusteht. Aus Abs. 2

ergibt sich, daB ein unter der Kostenmiete liegender
‘Mietzins lediglich bei einem Teilverzicht der Erstbeklagten
auf den ihr nach dem Darlehensvertrag fir das Forderungs-
darlchen an sich zustchenden Zins in Betracht kommt.

9
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2. Der Zustimmungserklérung vom 12. Oktober 1966
stand auch nicht Art. X § 3 b AbbauG entgegen.

Grundsitzlich kann der Mietzins bei steuerbe-
giinstigtem Wohnraum nach §§ 18,22 1. BMG bis zur
Hohe der Kostenmiete durch einseitige Erklérung des
Vermieters erhoht werden. Nach dem Inhalt des zwischen
den beiden Beklagten abgeschlossenen Darlehensvertrages
war cine solche Erhthung indessen nur mit Zustimmung der
Erstbeklagten mdglich. Darin liegt, entgegen der Ansicht
des Berufungsgerichts, cin vertraglicher Ausschlufi der
Mietzinserhthung, den auch der Mieter nach § 19 Abs. 1




1. BMG dem Vermiecter gegeniiber unmittelbar geltend
machen kann (Urteil des erkennenden Senats vom

20. Dezember 1967 ~ VIII ZR 143/67 = IM 1. BMG § 19
Nr. 15 = WM 1968, 374). Diese Rechtslage ist durch
Art. X § 3 b AbbauG gedndert worden. Zwar bleibt es
dabei,.dafl die Erhchung des Mietzinses der Zustimmung
des Darlchensgebers bedarf. Auf die Erteilung diescr
Zustimmung hat der Vermieter :jedoch. dann einen
Anspruch, wenn die Beibehaltung des vereinbarten
Mietzinses die Wirtschafitlichkeit des Wohnraums
gefdhrden wiirde,

Darin erschdpft sich indessen die Bedeutung der
Bestimmung. Weder Wortlaut noch Entstechungsgeschichte
der Vorschrift geben etwas filr die Auffassung des Klégers
her, dafl der Darlehensgeber die Zustimmung nur bei
Gefdhrdung der Wirtschaftlichkeit erteilen diirfe.
Die Bestimmung dient wie das ganze Abbaugesetz u. a.
gerade der Wiederherstellung der Wirtschaftlichkeit des
Hausbesitzes. Sie war deshalbd erforderlich, weil, wie
auch im vorliegenden Falle, bei Forderungsdarlehen regel-
méBig die Mietzinserhshung an die Zustimmung des Darlchens-
gebers gebunden wurde, und, wenn dieser sich uneinsichtig
verhielt, der Vermieter trotz der gesetzlichen Mdglichkeiten,
die die §§ 18, 22 1. BMG bieten, auf eine nicht aus-
reichende Miete beschriénkt blieb. Die Vorschrift greift
also ausschliefllich im Interesse des Vermieters in die
~geschlossenen privatrechtlichen Vertrige ein, um ihm die
Moglichkeit zu geben, auch gegen den Willen des Darlehens-
gebers eine Miete zu erzielen, die wenigstens die Gefdhrdung
der Wirtschaftlichkeit des Wohnraums verhindert.
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Der Kldger meint, nach dem urspriinglichen Entwurf
des jetzigen Art. X § 3 habe die Erhshung bis zur preis-
rechtlich zulidssigen Miete keiner Zustimmung des Darlechens-
gebers bedurft. Daraus, daB diese Regelung nur fiir
6ffentlich gefdrderten Wohnraum Gesetz geworden sei
(Art. X § 3 a), dagegen flr steuerbegiinstigten Wohnungs-
bau die Vorschrift des Art. X § 3 b geschaffen worden seci,
ergebe sich, daB insoweit eine Begiinstigung fiir Bundes-
bedienstete habe begrindet werden sollen, um ihnen eine
hillige Miete zumindest fir den Fall zu erhalten, daf die
Wirtschaftlichkeit des Wohnraums nicht gefidhrdet war.
Hieraus sei zu folgern, so meint der Xldger, daB der Dar-
lehensgeber seine Zustimmung zur Mieterhthung auch nur
erteilen diirfe, wenn eine Gefdhrdung der Wirtschaftlich-
keit im konkreten Palle gegeben sei,.

Fir eine derartige Besserstellung der Bundes-
hediensteten fehlt es an jedem Anhaltspunkt. Sie wiirde
schon den Grundzielen des Abbaugesetzes, die gerade eine
Bessersteliung des Vermieters anstreben, widersprechen.
Im librigen ist keine innere Rechtfertigung dafiir zu
erkennen, warum Bedienstete, die in steuerbegiinstigten
Riumen wohnen, besser gestellt werden sollten als die-
jenigen, die offentlich geftrderte Wohnungen innchaben.
Die unterschiedliche Passung der Absdtze a und b des
Art. X § 3 AbbauG beruht darauf, daB die im offentlich
geforderten Wohnungsbau zugelassenen Mieterhdhungen sich
im engsten Rahmen halten und ohnehin weitgehend be-
hérdlicher Kontrolle unterliegen (§§ 29 £f I. WobauG;

§ 72 II. WobauG). Nur deshalb wird bei diesen Wohnungen
in Art. X § 3 a AbbauG keine besondere behdrdliche fber-
priifung und Genehmigung der Mieterhohungsbefugnis bestimmt
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(Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit, Das Bundesmietrecht

Anm. 5 Abs. 5 zu § 19 1. BMG). Bei nicht 6ffentlich
geforderten Wohnungen konnen sich hingegen wesentlich
weitergehende Mieterhohungen ergeben. Deswegen ist bel

ihnen die Zustimmung des Darlehensgebers vorgeschrieben,

um ihm die Moglichkeit eines angemessenen Ausgleichs'
zwischen den Interessen des Mieters und denen des Vermieters

zu. gehen.

3. Mit der Erteilung der Zustimmung zur Erhéhung
des Mietzinses verstieB die Erstbheklagte auch nicht gegen
§ 79 BBG, der den Dienstherrn verpflichtet, fiir das Wohl
des Beamten und seiner Familiec zu sorgen. Zu dieser ¥irsorge-
pflicht gehort, worauf der Kldger zutreffend hinweist,
an sich auch die Wohnungsfiirsorge. Bs ist aber abwegig,
hieraus zu folgern, die Erstbeklagte habe die Verpflichtung,
dafiir Sorge zu tragen, dafl ihre Bediensteten moglichst
niedrige Mieten, sogar nur solche zu zahlen h&tten, die nicht
einmal zur Deckung dexr Kosten des Vermieters ausreichen.
§ 79 BBG kann allenfalls die Verpflichtung entnommen werden,
mit den vorhandenen und bereitgestellten Mitteln zur
Schaffung einer moglichst grofien Zahl von fiir Bundes-
bedienstete geeigneten Wohnungen beizutragen und dabei
durch vertragliche Vereinbarungen mit den Bauherren den
Mietzins nach Mbglichkeit niedrig zu halten (vgl. dazu die
Bestimmungen iiber die Wohnungsfiirsorge des Bundes fiir
seine Verwaltungsangehdrigen aus Mitteln des Wohnungs-
fiursorgefonds vom 25. Oktober 1950, Teil I Nr. 1 und
Teil II Nr. 3 = GMBl. S. 116). Davon, daB hierbei,
wie der Kldger anzunehmen scheint, die Interessen des
Vermieters auBler acht gelassen werden diirften, kann



schon deshalb keine Rede sein, weil die Erstbeklagte
nicht nur auf die Belange ihrer Bediensteten, sondern
auch auf die aller Staatsbiirger Riicksicht zu nehmen hat,
und weil ihr, worauf es im vorliegenden Falle ankommt,
durch dic Gesetzgebung zum Abbau der Wohnungszwangs-
wirtschaft und des Mietpreisrechts die Aufgabe gestellt
ist, die Wiederherstellung der Wirtschaftlichkeit des
Haushesitzes zu fordern. Eines der wichtigsten Mittel
zur Erreichung dieses Zieles ist aber die Gewdhrung der
Kostenmiete. Es bedarf hier keiner Erdrterung, ob es der
Erstbeklagten nach § 79 BBG verwehrt wére, auch einer
Miete zuzustimmen, die iliber die Kostenmiete hinausgeht;
denn einmal wiirde eine hierauf gestiitzte Mieterhéhungs-
erkliérung des Vermieters schon nach § 22 1. BMG nicht
wirksam scin, und im iibrigen erreicht die von der Zweit-
beklagten verlangte Miete die Kostenmiete bei weitem nicht.

Das ergibt die am 5. August 1960 aufgestellte
Wirtaschaftlichkeitsberechnung. Bedenken gegen die Richtigke::
dieser Berechnung sind vom Klédger - jedenfalls substantiiert -
nicht vorgetragen und, abgesehen von einem sich zu Ungunsten
der Zweitbeklagten auswirkenden Rechenfehler bei den
angesetzten Zinsen des Bigenkapitals (4 157,82 DM statt
richtig 4 708,82 DM) auch nicht ersichtlich. Insbesondere
ist nicht erkennbar, daf die Anderungen gegeniiber der in der
SchluBabrechnung enthaltenen Wirtschaftlichkeitsberechnung
nach § 30 II. BVO in der damals geltenden Fassung vom
17. Oktober 1957 (BGBL I S. 1719) unzuléissig waren.

Nach dieser Wirtschaftlichkeitsberechnung betrug
die zur Deckung der Kosten der Zweitbeklagten erforderliche
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Miete 2,82 DM je gqm. Ein Mietzins von nur 2,10 DM konnte
allein deshalb zustande kommen, weil die Erstbeklagte
zur Wahrung der interessen gerade auch des Kligers sich
weiterhin mit einer Verzinsung ihres Darlehens in HGhe
von lediglich 0,5 % statt 4 % begniigte, was einem
Verzicht auf jédhrlich 12 600 DM gleichkam, und weil

sie dariiber hinaus die Zweitbeklagte veranlafite, sich
die Verzinsung ihres Eigenkapitals mit jshrlich

4 157,82 DM um 3 024,82 DM kiirzen zu lassen. Danach
betrdgt die Verzinsung des Eigenkapitals nur wenig

mehr als 1 %.

Die Zustimmung zu einem Mietzins von 2,10 DM, der
ibrigens noch unter der Kostenmiete bei Bezugsfertigkeit
liegt (2,17 DM vgl. die SchluBabrechnung der Zweit-
beklagten), war dsher vieder wegen GesetzesverstoS
(§ 134 BGB) noch gar, wie der Klager meint, wegen
Sittenwidrigkeit (§ 138 BGB) nichtig.

Die Erstbeklagte war durch ihre Flirsorgepflicht
umso weniger gehindert, der ErhChung des Mietzinses von
1,60 DM auf 2,10 DM zuzustimmen, als durch das mit dem
Abbaugesetz erlassene Gesetz liber die Gewdhrung von
Miet- und Lastenbeihilfen vom 23. Juni 1960 (BGB1 I S. 389,
399) die Moglichkeit geschaffen worden war, in Fdllen,
in denen die Mieterhchung flir den einzelnen Mieter
wirklich untragbar war, Abhilfe zu schaffen (vgl. hierzu
den Erlafl des Bundesfinanzministers vom 22. August 1960 =
MinBlPin S. 969).

4. Die mit dem Hauptantrag angestrebte Fest-
stéllung kann daher nicht getroffen werden, ohne dafB es
auf die vom Kldger erdrterten weiteren Fragen ankommt,
ob die zur Vermeidung der Gefdhrdung der Wirtschaftlich-
keit des Wohnraums erforderliche Miete niecdriger ist
als die Kostenmiete (bejaht im zur Versffentlichung
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hestimmten Urteil des erkennenden Senats vom

- 10. Februar 1969 - VIII ZR 27/67), und ob die

im Erlafl des Bundesministers fiir Wohnungsbau

vom 7. Juli 1960 getroffene Regelung zur Ausfiihrung
des Art. X § 3 b mit dem Gesetz vereinbar ist

(zur FPrage der Anwendbarkeit der zweiten Berechnungs-
verordnung im Rahmen des Art. X § 3 b vgl. das
erwdhnte Urteil des erkennenden Senats vom

10. Pebruar 1969).

5. Enthilt die Zustimmungserkldrung vom
12. Oktober 1960, wie ausgefilhrt wurde, weder eine 4
Vertragsverletzung, noch einen Gesetzes- oder Sitten~
verstol, so 188t sich auch nicht die vom Kldger
hilfsweise angestrebte PFeststellung einer Schaden—
ersatzpflicht der Zweitbeklagten begriinden.

III. Die gegen die Zweitbeklagte gerichtete Fesistellungs-
klage. :

Ist die Zustimmung wirksam, so ist es auch die
Mieterhohungserklédrung. Damit erweist sich der gegen
die Zweitbeklagte gérichtete Hauptantrag auf Unwirk-
samkeit der MieterhGhung als unbegriindet.

Das gleiche gilt fiir den Hilfsantrag. Darauf, ob
nur bei einem Mietzins von 2,10 DM je qm eine Gefdhrdung
der Wirtschaftlichkeit des Wohnraums des Klidgers ver-
hindert werden kann, kommt es nicht an. Nach dem Gesetz
(8§ 18, 22 1. BMG) kann die Zweitheklagte, wie bereits
dargelegt wurde (II. 2.), die Kostenmiete verlangen. '
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Sie ist nur vertraglich an die Zustimmung der
Erstheklagten gebunden_° Ist diese Zustimmung in
zulédssiger und wirksamer Weise erteilt, dann ist
die Mieterhthung, ohne daBl es auf weiteres ankommt,
wirksam.

Iv. Die Revision war daher mit der Kostenfolge
aus § 97 ZPO in vollem Umfang zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger Artl Dr. Messner

Mormann Braxmaier



Druckfehlerberichtigung
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zum BGH-Urteil vonm 14, April 1969 — VIII ZR 131/67 -

In den Urteilsabdrucken sind beim vorgchefteten Ledt-
satz in Zeilc 5 das Vort "gice" in "cr"

und auf Secite 4 in Zcile 2 das Vort "am" in "gm"

zu berichtigen.

Bundesgerichtshof
- Geschiftostelle -
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