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1. BundesmietenG § 18

Auch bei Sffentlich gefordertem Wohnungsbau konnen die Miet-
vertragsparteien vereinbaren, daB mit der preisrochtlichen Zu-
lissipgkeit einer Mieterhdhung der Mieter automatisch, also ge-
gebanenfalls auch riickwirkend, verpflichtet sein soll, den er-
hohten Mietzins zu zahlen.

II. WohnungsbauG § 72 Abs. 5

Im Falle des § 72 Abse 5 II. WoBauG ist die Mieterhdhung von
dem Zeitpunkt ab preisrechtlich zulissig, in dem sich die Auf-
wendungen gegeniiber der Wirtschaftlichkeitsberechnung erhoht
haben.
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die "N HEI®" Geme inntitzige Wohnungs- und Siedlungs-GmbH
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filhrer Dr. 1@l und R

Kldgerin und Revisionsbesklagte,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G --
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Dexr VIII, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 6, Juli 1964 unter Mitwirkung des
Senatsprisidenten Dr. Haidinger sowie der Bundesrichter
Dr. Gelhasr, Dr. Mezger, Dr. Messner und Braxmaier
fiir Becht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 9. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts in Kdln vom 25. Mai 1965
wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbe stand:

O R Y . e i By g W

Die Beklagten sind seit 16. Mirz 1959 Mieter einer Woh-
nung, die die Kldgerin im Rehmen des sozialen Vohnungsbaus
erstellt hat. Der vereinbarte Mietzins von 72,40 DM beruhte
auf einer Durchschnittsmiete von 1,45 DM je qm, die vom Ober-
stadtdirektor fiir Wohnungsbau der Stadt K@ als Bewilli-
gungsstelle mit Bescheid vom 18. Juni 1959 genehmigt worden
ist. Die Genehmigung wurde unter dem Vorbehalt erteilt, das8
die Ansitze in der vorldufigen Wirtschaftlichkeitsberechnung
der Kligerin, die der Genehmigung zugrunde lag, in der fiir
die SchluBabrechnung vorzulegenden endgiiltigen Wirtschaftlich-
keitsberechnung keine Anderungen der Kapital- und Bewirt-
schaftungskosten erfuhren. Der Klidgerin wurde empfohlen,
sich in den abzuschlieB8enden Mietvertridgen die Neuregelung
der Einzelmiete auf der Grundlage der endgiiltigen Durch-
schnittsmiete mit Wirkung vom Tage des Beginns de§2ﬁ¥f&%§?€hen
hdltnisses vorzubehalten. In einem Zusatz zu § 4 des/Mietver-
trages vom 1ll. Februar 1959 war dementsprechend vereinbart:
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"Diese Mietzinsvereinbarung ist vorlaufig. Nach Vor-
liegen der genehmigten Schluflabrechnung tritt auto-
matisch der durch die Bewilligungsbehtrde festge-~
setzte Mietrichtsatz und der sich darsus ergebende
endgiiltige Mietzins mit Wirkung vom Tsge des Miatbe-
ginns an seine Stolle."

Nach Priifung und Anerkennung der SchluBabrechnung der Kldgerin
vom 8. August 1962 wurde die "endgiiltige Durchschnittsmiete"
auf 1.54% DM je qm festgesetzt. Die Kligerin errechnete hieraus
fiir die Wohnung der Beklagten eine Gesamtmiete von 80,70 DM.
Mit Schreiben vom 3. Oktober 1962 verlangte sie von den Be-
klagten die Nachzahlung des seit Beginn des Mietverhdltnisses
nach ihrer Meinung geschuldeten, rechnerisch unstreitigen Dif-
ferenzbetrages von 143,55 DM in monatlichen Raten von je 20 DN,
beginnend am 1. November 1962. Die Beklagten lehnten die Zah-
lung abo.

Gegeniiber der Zahlungsklage haben sie geltend gemacht,
eine riickwirkende Mietzinserhshung verstofie gegen zwingende
preisrechtliche Vorschriften.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Die Berufung
der Beklagten blieb erfolglos. Mit der zugelassenen Revision
verfolgen sie den Antrag auf Klagabweisung weiter.

Entscheidungsgrlinde:
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I. Das Berufungsgericht hat den Zusatz zu § 4 des Miet-
vertrages als Mietpreisgleitklausel ausgelegt, nach der die
Beklagten verpflichtet waren, eine gegenliber dem vereinbar-
ten Mletzins erhdhte Miete rlickwirkend vom Beginn des Miet-
verhiltnisses an nachzuzahlen, wenn diese ErhBhung preis-
rechtlich zuldssig war. Diese Auslegung ist unbedenklich.
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auch diz Revision legt sie ihrer rechtlichen Viirdigung zu-

grunde.

II. Fiir die Erhshung des Mietzinses fiir offentlich gefor-
derten VWohnraum, der den Vorschriften des II. Wohnungsbauge-
setzes unterliegt, gilt an sich § 18 I. BMG. Das ergibt sich
aus § 72 Abs. 8 II. WoBauG. Gleichwohl versts8t die von den
Parteien vereinbarte Mietpreisgleitklausel nicht gegen § 18
Abs. 1 'I. BMG.

Die Vorschrift stellt, wie das Berufungsgericht zutref-
fend ausgefiihrt hat, eine Ausnahme von dem allgemeinen Grund-
satz dar, daB der Inhalt von Vertrigen nicht einseitig geén-
dert werden kann. Im Gegensatz dazu genligt fiir die Erhthung
der vereinbarten Miete auf den preisrechtlich zulidssigen
Mietzins nach § 18 abs. 1 I. BMG eine einseitige schriftli-
che Erkldrung des Vermieters. Es ist daher nicht richtig,
da8 sich aus Abs. 3 des § 18 die Unwirksamkeit auch einer
Vereinbarung liber eine riickwirkende Erhthung des Mietzinses
ergebe, wie die Revision meint. Die Vorschrift legt den Zeit-
punkt der Wirksamkeit der Mieterhshung lediglich fiir die Fil-
aber nicht eine Vereinbarung des Inhalts aus, da8 mit der
preisrechtlichen Zuldssigkeit einer Mieterhthung der Mieter
automatisch verpflichtet sein soll, den erhthten Mietzins,
gegebenenfalls auch riickwirkend, zu zahlen. Der erkennende
Senat ist daher schon in seinem Urteil vom 8. Februar 1961
- VIII ZR 4o0/60 = LM I. BMG § 22 Nr. 2 = WM 1961, 6lo = MDR
1961, 594 -~ von der Zulissigkeit der Gleitklausel ausgegan-
geno

II1. Die Entscheidung des Rechtsstreits hingt also al-
lein davon ab, ob die mit Schreiben der Kligerin vom 3. Ok-
tober 1962 verlangte erhshte Miete bereits mit Beginn des
Mietverhdlinisses preisrechtlich zulissig war.
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1. Nach § 72 Abs. 1 II. WoBauG in der hier maZgebenden,
bis 31. August 1965 in Kraft gewesenen Fassung, ist fiir 50-
fentlich gefodrderten Wohnraum die Miete preisrechtlich zu-
ldssig, die zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforder-
lich ist. Es gilt danach uneingeschrinkt der Grundsatz der
Kostenmiete, d.h. preisrechtlich zuldssig ist nur, aber auch
stets jeweils die die Kosten des Bauherrn deckende Miete.

2. Diesem Grundsatz trdgt § 72 Abs. 5 II. WoBauG fiir
den IFall Rechnung, da sich die Aufwendungen nach der Be-
willigung der 6ffentlichen Mittel erhthen. Das Gesetz be-
stimmt, daB die sich "nunmehr'" ergebende Miete preisrecht-
lich zuldssig ist und gewihrleistet mit dieser Regelung, daB8
dem Vermieter auch dann ein seine Kosten deckendes Entgelt
zuflieBt, wenn erhchte Aufwendungen eintreten, die bei Vor-
lage der vorldufigen Wirtschaftlichkeitsbarechnung nicht zu
iibersehen waren. Mit Recht hat das Berufungsgericht hervor-
gehoben, daB das der Kostenmiete zugrunde liegende Prinzip
der Lquivalenz der Leistungen von Mieter und Vermieter nur
unvollkommen verwirklicht wiirde, wenn man dem Vort "nunmehr"
in § 72 Abs. 5 die Bedeutung geben wollte, eine hshere Mie-
te sei erst in Zukunft preisrechtlich zulidssig. Entgegen der
Muffassung der Revision weist der Wortlaut der Vorschrift
nicht auf einen Riickwirkungsausschluff hin. Davon konnte al-
lenfalls dann die Rede sein, wenn die Vorschrift dahin lau-
ten wilrde, daB die sich aufgrund der neuen Wirtschaftlich-
keitsberechnung ergebende Miete "nunmehr preisrechtlich zu-
lissig" sei. Stattdessen ist zum Ausdruck gebracht, dafl der
Betrag, der sich nach Erhéhung der Aufwendungen "nunmehr"
als zur Deckung der Kosten des Vermieters notwendig erweist,
preisrechtlich zuldssig ist. Das bedeutet, wie das Beru-
fungsgericht richtig gesehen hat, daff die so ermittelte Ko-
stenmiete vom Zeitpunkt der Erhthung der Aufwendungen ab,
hier also seit Beginn des Mietverhdltnisses, preisrechtlich

zuldssig war.
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Die zustiEndige Bewilligungsstelle hat in Anwendung des
§ 72 4bs. 5 I1. WoBauG aufgrund der Schlufabrechnung der
KXldgerin die zur Deckung der Kosten erforderliche Durch-
schnittsmiete genehmigt. Es steht damit fest, da8 die jetzt
nachgeforderte Einzelmiete seit Beginn des Mietverh&dltnisses
preisrechtlich zuldssig war.

3. Nicht vertretbare Unzutriglichkeiten fiir den Mietexr
sind bel dieser Rechtsauffassung nicht zu befiirchten. Bis
zur SchluBabrechnung, ldngstens bis zu zwei Jahren nach der
Bezugsfertigkeit, unterliegt die Wirtschaftlichkeitsberech-~
nung des Vermieters der Kontrolle durch die Bewilligungs-
stelle (§ 72 Abs. § Satz 2 II. WoBauG). Der Gefahr unange-
me ssener Mieterhbhungen ist damit wihrend dieser Zeit ohne-
hin vorgebeugt. Erhthungen, die auf Umstinden beruhen, wel-
che der Vermieter zu vertreten hat, sind nach § 72 Abs. 5
Satz 1 1I. WoBauG bei der Berechnung der Einzelmiete nicht
zu berticksichtigen. Im iibrigen entspricht es dem Grundsatz
der Vertragsfreiheit, da8 die Parteien auch Mietpreisgleit-
klauseln vereinbaren kénnen, dle unter Umstiénden zu einer
Nachzahlung des Mieters flihren. Der Mieter geht dabei kein
unijbersehbares Risiko ein; denn wes unter Kostenmiete zu ver-
stehen ist, ergibt sich aus den dazu erlassenen Bestimmun-
gen tiber ihre Berechnung. Das Vertragsverhdltnis wird daher
auch nicht mit einer nicht tragbaren Unsicherheit belastet,
wie der Senat schon in seinem Urteil vom 8. Februar 1961
- VIII ZR 4o/60 = LM I. BMG § 19 Nr. 5 = WM 1961, 594 -
ausge sprochen hat.

L4, Roquette vertritt die Auffassung, es erscheine bei
der Kostenmiete nicht moglich, einer Gleitklausel die Be-
deutung beizumessen, daB die Mietanhebung, von deren Mog-
lichkeit weder der Vermieter noch der Mieter vor der Er-
stellung der VWirtschaftlichkeitsberechnung Kenntnis haben,
schon vom Zeitpunkt ihrer Zulidssigkeit an gelten solle
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(vgl. Roquette, Bundesmietengesetze 3. Aufl. Rz, 71 zu § 18
I, BMG). Dieser Ansicht kann jedenfzlls dann nicht beigetre-
ten werden, wenn, wie hier, die Parteien im Rahmen ihrer Ver.
tragsfreiheit ausdriicklich eine Nachzahlung vom Tage des Be-
ginns des Mietverhdltnisses an vereinbart haben.

5. Dafiir, daB der Nachzahlungsanspruch an § 242 BGB schei-
tern konnte, etwa weil die Kldgerin schuldhaft verspitet ih-
ren Anspruch geltend gemacht hat oder der verlangte Betrag
zu einer unertridglichen Belastung der Beklagten fiihren wiir-
de, liegen keine Anhaltspunkte vor. Entsprechendes ist auch
nicht behauptet.

IV. Die Beklagten haben nicht bestritten, daB die jetzt
riickwirkend verlangte Einzelmiete auf der Grundlage der Ko-
stenmiete zum Stichtag des Beginns des Mietverhdltnisses zu-
treffend errechnet worden ist. Der Klaganspruch ist daher be-
griindet, so daf die Revision mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO

zuriickzuweisen war.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. Mezger Dr. Messner Braxmai
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