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Auch b e i ö f f e n t l i c h  gefö rdertem  Wohnungsbau können d ie  M ie t­
v e r t r a g s p a r te ie n  v e re in b a re n , daß m it d e r p r e i s r e c h t l i e h e n  Zu­
lä s s ig k e i t  e in e r  M ieterhöhung der M ieter a u to m a tisc h , a ls o  ge­
g e b e n e n fa lls  auch rückw irkend , v e r p f l i c h t e t  s e in  s o l l ,  den e r ­
höhten M ie tz in s  zu zahlen»

IIo  WohnungsbauG § 72 Abs» 5

Im F a lle  des § 72 Abs» 5 WoBauG i s t  d ie  M ieterhöhung von 
dem Z eitp u n k t ab p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig ,  in  dem s ic h  d ie  Auf- 
vrendungen gegenüber der W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  e rh ö h t 
haben»

BGH, XJrt»v» 6 » J u l i  1966 -  V III ZR 135/65 -  OLG Köln
LG Köln
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Der V I I I d Z iv i l s e n a t  des B u n d esg erich tsh o fs  h a t au f d ie  
mündliche Verhandlung vom 6 , J u l i  1966 u n te r  M itw irkung des 
S en a tsp rä s id e n to n  Dr» H aid inger sowie d e r B u n d e srich te r  
Dr» G elhaar? Dr» Mezger? Dr» Messner und Braxm aier 
fü r  Hecht e rk a n n t:

Die R ev isio n  gegen das U r te i l  des 9° Z iv i l s e n a ts  
des O b e rlan d e sg e ric h ts  in  Köln vom 25° Mai 1965 
w ird au f Kosten d er B eklagten  zurückgew ieseno

Von R echts wegen 

T atbestand :

Die B eklag ten  sind  s e i t  l6o März 1959 M ie ter e in e r  Woh­
nung? d ie d ie  K läg e rin  im Rahmen des s o z ia le n  Wohnungsbaus 
e r s t e l l t  hat»  Der v e re in b a r te  M ie tz in s  von 729*k> IM b eru h te  
au f  e in e r  D u rch sch n ittsm ie te  von 1,^-5 UM je  qm9 d ie  vom Ober- 
s ta d td i r e k to r  f ü r  Wohnungsbau der S ta d t K 0 )  a l s  B e w ill i ­
g u n g ss te lle  m it Bescheid vom 18» J u n i  1959 genehm igt worden 
i s t«  Die Genehmigung wurde u n te r  dem V o rb eh a lt e r t e i l t ?  daß 
d ie  Ansätze in  d er v o r lä u f ig e n  W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  
der K lägerin? d ie  d e r Genehmigung zugrunde lag? in  d er f ü r  
d ie  Schlußabrechnung vorzu legenden  en d g ü ltig e n  W ir ts c h a f t l ic h ­
k e itsb e rech n u n g  k e in e  Änderungen d er K a p ita l-  und B ew irt­
schaftung  sk o sten  e rfu h ren »  Der K läg e rin  wurde empfohlen? 
s ic h  in  den ab zu sch ließ en d en  M ie tv e rträg e n  d ie  N euregelung 
d er E in ze lm ie te  au f  der Grundlage der e n d g ü ltig e n  Durch-
sc h n it ts m ie te  m it Wirkung vom Tage des Beginns des .M i^tyejr-s c h r i f t l i c h e n
h ä l tn is s e s  vo rzubeha lten»  In  einem Z usatz zu § b d e s /M ie tv e r-  
tr a g e s  vom 11» F ebruar 1959 war dem entsprechend v e r e in b a r t :
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"Diese M ie tz in sv ere in b a ru n g  i s t  v o r lä u f ig e  Nach Vor - 
lie g e n  der genehm igten Schlußabrechnung t r i t t  a u to ­
m atisch  der durch d ie  B ew illigungsbehörde f e s tg e ­
s e tz te  M ie tr ic h ts a tz  und der s ic h  d a rau s  ergebende 
en d g ü ltig e  M ie tz in s  m it Wirkung vom Tage d es  M ietbe- 
g in n s an se ine  S t o l l e »"

Nach Prüfung und Anerkennung der Schlußabrechnung der K läg e rin  
vom 80 August 1962 wurde d ie  "en d g ü ltig e  D u rc h sch n ittsm ie te  " 
au f l n5*+ DM je  qm f e s tg e s e tz te  Die K läg e rin  e r re c h n e  te  h ie ra u s  
fü r  d ie  Wohnung d er B ek lag ten  e in e  Gesamtmiete von 8 0 ,7 0  DM.. 
Mit S chreiben  vom 3» Oktober 1962 v e r la n g te  s ie  von den Be­
k la g te n  d ie  Nachzahlung des s e i t  Beginn des M ie tv e rh ä l tn is s e s  
nach ih r e r  Meinung g e sc h u ld e te n , re c h n e r is c h  u n s t r e i t i g e n  D if- 
fe re n z b e trä g e s  von DM in  m onatlichen  R aten von je  2o DM,
beginnend am 1» November 1962» Die B eklag ten  le h n te n  d ie  Zah- 
lung ab»

Gegenüber der Z ahlungsklage haben s ie  g e lte n d  gem acht, 
e in e  rückw irkende M ietzinserhöhung v e rs to ß e  gegen zwingende 
p r e is r e c h t l ic h e  V o rs c h r if te n .

Das L andgerich t h a t d e r Klage s ta ttg eg eb en »  Die Berufung 
der B eklag ten  b l ie b  e r f o l g l o s .  Mit der zu g e lassen en  R ev is io n  
v e rfo lg e n  s ie  den A ntrag a u f  Klagabweisung w eite r»

E n tscheidungsgründe:

I .  Das B eru fu n g sg e rich t h a t den Z usatz zu § des M ie t­
v e r tr a g e s  a l s  M ie tp r e is g le i tk la u s e l  a u s g e le g t,  nach d e r  d ie  
B ek lag ten  v e r p f l i c h t e t  w aren, e in e  gegenüber dem v e re in b a r ­
te n  M ie tz in s  e rh ö h te  M iete rückw irkend vom Beginn des M ie t­
v e r h ä l tn is s e s  an n ach zu zah len , wenn d ie se  Erhöhung p r e i s -  
r e c h t l i c h  z u lä s s ig  war» D iese Auslegung i s t  unbedenklich»



~ If -

Auch d is  R ev ision  l a g t  s ie  ih r e r  r e c h t l ic h e n  Würdigung zu­
grunde o

11= Für d ie Erhöhung des M ie tz in se s  f ü r  Ö f f e n t l ic h  g e fö r ­
d e r te n  Wohnraum, der den V o rs c h r if te n  des II«  Wohnungsbauge­
s e tz e s  u n te r lie g t.; , g i l t  an s ic h  § 18 I» BMGo Das e r g i b t  s ic h  
aus § 72 Abs, 8 II»  WoBauGo G leichw ohl v e r s tö ß t  d ie  von den 
P a r te ie n  v e re in b a r te  M ie tp r e is g le i tk la u s e l  n ic h t  gegen § 18 
Abs, 1 1= BMGo

Die V o rs c h r if t  s t e l l t ,  wie das B e ru fu n g sg e rich t z u t r e f ­
fend  a u sg e fü h rt h a t ,  e in e  Ausnahme von dem a llg em ein en  Grund­
s a tz  d a r ,  daß d e r I n h a l t  von V erträg en  n ic h t  e i n s e i t i g  geän­
d e r t  werden kann = Im G egensatz dazu genügt fü r  d ie  Erhöhung 
der v e re in b a r te n  M iete au f den p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig e n  
M ie tz in s  nach  § 18 Abs» 1 1 =  BMG e in e  e in s e i t ig e  s c h r i f t l i ~  
che E rk lärung  des V erm ieters»  Es i s t  daher n ic h t  r i c h t i g ,  
daß s ic h  aus Abs0 3 des § 18 d ie  Unwirksamkeit auch e in e r  
V ereinbarung über e in e  rückw irkende Erhöhung des M ie tz in se s  
e rg eb e , wie d ie  R ev isio n  m einto Die V o rs c h r if t  l e g t  den Z e i t ­
punkt d e r W irksam keit d er M ieterhöhung le d ig l ic h  f ü r  d ie  F ä l­
le  e in s e i  t i g e r  E rk läru n g  des V erm ie ters  f e s t«  S ie s c h l ie ß t  
ab e r n ic h t  e in e  V ereinbarung des I n h a l t s  a u s , daß m it der 
p r e is r e c h t l ic h e n  Z u lä s s ig k e i t  e in e r  M ieterhöhung d e r  M ie ter 
au to m atisch  v e r p f l i c h t e t  s e in  s o l l ,  den e rh ö h ten  M ie tz in s , 
g eg e b en e n fa lls  auch rückw irkend , zu zahlen» Der erkennende 
Senat i s t  daher schon in  seinem U r te i l  vom 8 » F eb ruar 1961 
-  V III ZR ko /6o  = LM Io BMG § 22 Nr. 2 = WM 1961, 6l o  -  MDR 
1961, 59*f -  von d e r  Z u lä s s ig k e i t  d e r  G le i tk la u s e l  ausgegan- 
gen»

H I»  Die E n tscheidung  des R e c h ts s t r e i t s  hängt a l s o  a l ­
l e i n  davon ab , ob d ie  m it S chreiben  d e r  K läg e rin  vom 3» Ok­
to b e r  1962 v e r la n g te  e rh ö h te  M iete b e r e i t s  m it Beginn des 
M ie tv e rh ä ltn is s e s  p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig  war»
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lo Nach § 72 Abs* 1 II«  V/oBauG in  der h ie r  maßgebenden; 
b is  31- August 1965 in  K ra ft gewesenen F assung , i s t  f ü r  ö f ­
f e n t l i c h  g e fö rd e r te n  Wohnraum d ie  M iete p r e i s r e c h t l i c h  zu­
l ä s s i g ,  d ie  zur Deckung der lau fen d en  Aufwendungen e r f o r d e r ­
l i c h  i s t»  Es g i l t  danach u n e in g esch rän k t d e r G rundsatz der 
K ostenm iete , d»h« p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig  i s t  n u r ,  ab e r auch 
s t e t s  je w e ils  d ie  d ie  Kosten des Bauherrn deckende Miete«

2« Diesem G rundsatz t r ä g t  § 72 Abs« 5 II»  WoBauG fü r  
den F a l l  Rechnung, daß s ic h  d ie  Aufwendungen nach der Be­
w illig u n g  der ö f f e n t l ic h e n  M it te l  erhöhen« Das G esetz be­
stim m t, daß d ie  s ic h  "nunmehr" ergebende M iete p r e i s r e c h t ­
l i c h  z u lä s s ig  i s t  und g e w ä h r le is te t  m it d ie s e r  R egelung, daß 
dem V erm ieter auch dann e in  se ine K osten deckendes E n tg e l t  
z u f l i e ß t ,  wenn e rh ö h te  Aufwendungen e i n t r e t e n ,  d ie  b e i Vor­
lage der v o r lä u f ig e n  W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  n ic h t  zu 
übersehen waren« Mit Recht h a t das B e ru fu n g sg e ric h t h e rv o r­
gehoben, daß das d er K ostenm iete zugrunde lie g en d e  P r in z ip  
der Ä quivalenz d e r L eistungen  von M ie ter und V erm ieter nu r 
unvollkommen v e rw irk l ic h t  würde, wenn man dem Wort "nunmehr" 
in  § 72 Abs® 5 d ie  Bedeutung geben w o ll te ,  e in e  höhere Mie­
te  s e i  e r s t  in  Zukunft p r e i s r e c h t l i c h  z u lä ss ig «  Entgegen der 
A uffassung d er R ev ision  w eis t der W ortlau t d e r V o rs c h r if t  
n ic h t  au f e in en  RückwirkungsausSchluß hin« Davon könnte a l ­
l e n f a l l s  dann d ie  Rede s e in ,  wenn d ie  V o rs c h r if t  dah in  la u ­
ten  würde, daß d ie  s ic h  aufgrund d e r neuen W ir ts c h a f t l ic h ­
k e itsb erech n u n g  ergebende M iete "nunmehr p r e i s r e c h t l i c h  zu­
lä s s ig "  sei« S ta t td e s s e n  i s t  zum Ausdruck g e b ra c h t, daß d e r  
B e tra g , der s ic h  nach Erhöhung der Aufwendungen "nunmehr" 
a l s  zu r Deckung der K osten des V erm ieters notwendig e r w e is t ,  
p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig  i s t«  Das b e d e u te t , wie das Beru­
fu n g sg e r ic h t r i c h t i g  gesehen h a t ,  daß d ie  so e r m i t t e l t e  Ko­
s ten m ie te  vom Z eitp u n k t d er Erhöhung der Aufwendungen ab , 
h ie r  a ls o  s e i t  Beginn des M ie tv e rh ä l tn is s e s , p r e i s r e c h t l i c h  
z u lä s s ig  war®
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Die zu s tän d ig e  E e w ill ig u n g s s te lle  h a t ln  Anwendung des 
§ 72 Abs. 5 I I .  WoBauG aufgrund der Schlußabrechnung der 
K läg erin  d ie  zu r Deckung der Kosten e r f o r d e r l i c h e  Durch- 
s c h n ittsm ie te  genehmigte Es s te h t  dam it f e s t ,  daß d ie  j e t z t  
n ach g e fo rd e rte  E in ze lm ie te  s e i t  Beginn des M ie tV e rh ä ltn is s e s  
p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig  war«

3» N icht v e r t r e tb a r e  U n z u trä g lic h k e ite n  fü r  den M ie te r 
sind b e i d ie s e r  R ech tsau ffassu n g  n ic h t  zu b e fu rc h te n . B is 
zur Schlußabrechnung, 'lä n g s te n s  b is  zu zwei Ja h re n  nach d e r 
B e z u g s fe r t ig k e it ,  u n t e r l i e g t  d ie  W ir ts c h a f t l ic h k e i ts b e re c h ­
nung des V erm ie ters  d e r K o n tro lle  durch d ie  B ev d llig u n g s- 
s t e l l e  (§ 72 Abs. 5 S a tz  2 I I .  WoBauG). Der G efahr unange­
m essener M ieterhöhungen i s t  dam it während d ie s e r  Z e i t  ohne­
h in  v o rgebeug t. Erhöhungen, d ie  au f Umständen beruhen , w el­
che der V erm ieter zu v e r t r e te n  h a t ,  s in d  nach § 72 Abs« 5 
Satz  1 IIo  WoBauG b e i d e r Berechnung der E in ze lm ie te  n ic h t  
zu b e rü c k s ic h tig e n -  Im ü b rig en  e n t s p r i c h t  e s  dem G rundsatz 
d er V e r t r a g s f r e ih e i t ,  daß d ie  P a r te ie n  auch M ie tp r e i s g le i t ­
k la u se ln  v e re in b a re n  können, d ie  u n te r  Umständen zu e in e r  
Nachzahlung des M ie te rs  fü h re n . Dar M ieter geh t d ab e i k e in  
unübersehbares R is ik o  e in ;  denn was u n te r  K ostenm iete zu v e r ­
stehen  i s t ,  e r g ib t  s ic h  aus den dazu e r la s s e n e n  Bestimmun­
gen über ih re  Berechnung. Das V e r tra g s v e rh ä ltn is  w ird daher 
auch n ic h t  m it e in e r  n ic h t  tra g b a re n  U n s ic h e rh e it b e l a s t e t ,  
wie der Senat schon in  seinem U r te i l  vom 8 . Februar 1961 
-  V III ZR I+0/60 = LM I .  BMG § 19 Nr. 5 = WM 1961 , 59^ -  
ausgesprochen h a t .

If. Roquette v e r t r i t t  d ie  A uffassung , e s  e rsc h e in e  b e i 
der K ostenm iete n ic h t  m öglich , e in e r  G le i tk la u s e l  d ie  Be­
deutung beizum essen , daß d ie  M ietanhebung, von deren  Mög­
l ic h k e i t  weder der V erm ieter noch der M ie ter vor der E r­
s te l lu n g  der W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  K enntn is haben, 
schon vom Z eitp u n k t ih r e r  Z u lä s s ig k e i t  an g e l te n  s o lle



(v g l. Roquet t e ,  Bundesmietenge se tz e  3 o Aufle Bz* 71 zu § 18 
I» BI-1G)o D ieser A nsicht kann j e d e n f a l l s  dann n ic h t  beige t r e ­
ten  werden, wenn, wie h i e r ,  d ie  P a r te ie n  im Rahmen ih r e r  Ver­
t r a g s f r e i h e i t  a u sd rü c k lic h  e in e  Nachzahlung vom Tage des Be­
g inns des M ie^V erh ä ltn isses  an v e r e in b a r t  habeno

5° D afür, daß d er N achzahlungsanspruch an § 2^2 BGB s c h e i­
te rn  k ö n n te , etwa vreil d ie  K läg e rin  sc h u ld h a f t v e r s p ä te t  i h ­
ren  Anspruch g e lte n d  gemacht h a t  oder der v e r la n g te  B etrag  
zu e in e r  u n e r tr ä g lic h e n  B elastung  der B ek lag ten  fü h ren  wür­
de, l ie g e n  keine A nhaltspunkte vor» E n tsp rech en d es i s t  auch 
n ic h t  behaup te to

IVo Die B eklagten  haben n ic h t  b e s t r i t t e n ,  daß d ie  j e t z t  
rückw irkend v e r la n g te  E in ze lm ie te  au f  d e r Grundlage d er Ko­
s ten m ie te  zum S tic h ta g  des Beginns des M ie tv e rh ä l tn is s e s  zu­
t r e f fe n d  e r re c h n e t worden i s t»  Der K laganspruch i s t  d aher be­
g rü n d e t, so daß d ie  R ev ision  m it d e r  K ostenfo lge aus § 97 ZPO 
zurückzuw eisen war»

Dr» H aid inger Dr« G elhaar Dr» Mezger Dr» M essner Braxma
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