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68 §§ 13% G, 157 A, B, Gb

Hat sich eine Gebietskdrperschaft bei der darlehensweisen
Vergebung von ¥ohnungsfiirsorgemitteln vertraglich ein Be-
legungsrecht fiir die geforderten Wohnungen einridiumen lassen,
so gilt eine dabei cingegangene Verpilichtung des Bauherrn,
fir die Wohnungen nur einen Mietzins zu fordern, dem die
Gevictskdrperschaft zugestimmt hat, grundsitzlich fir die
Dauer des Belegungsrecchts, es sei denn, daB etwas anderes

vereinpart ist.

~

1. BundesmictenG §& 19 Abs. 1

o

Die Vereinbarung, der Vermicter dilirfe nur den vom uwohnungs-
férderer genehmigten Mietzins verlangen, ist einer Mieter-
hohungsausschluBklausel i.5. des § 19 I. BMG gleichzustellen.

AbbauG Art. X § 3; 1. BundesmietenG § 18

flat der Vermieter nach Art. X § 3 b AbbauG an sich Anspruch
guf Zustimmung der 2zustindigen Stelle zur Erhbhung des Miet-
zinses, lehnt er die Einholung der Zustimmung aber ab, so

i 1 seine Hieterhthungserklirung wirkungslos.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die mindliche Verhandlung vom 20, Dezember 1967 unter
Mitwirkung dcs Senatsprésidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Artl, Dr. Mezger, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivili-
scnats des Oberlandesgerichts Niirnberg vom
18. Januar 1967 wird auf Kosten der Beklagten
zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagten crrichteten in den Jahren 1953 und 1954
auf ibren Grundstiicken H@iveg B und ObEENEEERs+trz3c @
in RJR ;¢ cin Mictwohnhaus. Hierfiir erhielten sie
vom klagenden Land (im folgenden dexr Kliger) dffentliche
Mittel nach den Bestimmungen des Ersten Wohnungsbaugeset-
zes. Daneben erhielten sic sogecnannte Wohnungsfirsorge-
mittel aufgrund der Bewilligungsbescheide der Regierung
der Oberpfalz vom 22. August 1953 im Gesamtbetrag von
52.500 DM fiir das Haus HE@l®veg und vom 23. Miarz 1954 im
Gesamtbetrag von 27.000 DM fiir das Haus ObQEEstrafe.
Diese Bewilligungsbescheide enthiclten unter anderem fol-
gende Bedingungen:

Die Bauvorhaben sind als offentlich geforderter
sozlaler Wohnungsbau durchzufithren.

Die geftrderten Wohnungen diirfen flir die Dauer
von mindestens 20 Jahren seit Bezugsfertigkeit
nur an Staatsbedicnstete vermietet werden.

JLaw — Gesetze und Urteile Available on the
" Ec;ste;g%se (mobile AQQ) D App Store
- er esetze JLaw — fir Android JLaw — fir iOS

Uber 100.000 Urteile

L, YONY SIDMUTE]

313

5598 DYIN ' B8 §§ YoeU YUqULJR( S[e PUIs SUN[WWEeSS[19)1[) IoP

120y


https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

Ls dirfen nur Mieten und Mictzuschlige gefor-
dert werden, die von der Regierung der Oberpfalz
als Bewilligungsbehorde genchmigt wurden.

Mit der in die Vergebung der Mittel eingeschalteten
Bayerischen ILandesbodenkreditanstalt schlossen die Beklag-
ten Darlehensvertrige. In den hieriiber errichteten notariel-
len Schuldurkunden vom 1. Dezember 1953 (HEcg) sowie
vom 18. Mai und vom 14. Juni 1954 (OberlinderstraBe) be-
stellten sie zur Sicherung des zwantZigjibhrigen Wohnungs-—
belegungsrechts des Klagers beschriénkte persodnliche Dienst-
barkeiten.

Zum 30, April 1965 zahlten die Beklagten sémtliche
Darlehen zuriick. Mit Schreiben vom 14. April 1965 verlang-
ten sie von den Mictern unter Berufung auf § 18 1. BMG ab
1. Mai 1965 hoheren Mietzins und bebieclten sich ab 1. August
1965 eine weltere Mieterhdhung vor. Die Einholung der Ge-
nehmigung der zustédndigen Behorde des Kldgers zu diesen
Mieterhdhungen lebnten sic mit der Begriindung, daf sie
nach der Rickzahlung der Darlehen nicht mehr erforderlich
gei, ab.

Der Kldger hat im Rechtsstreit Feststellung der Un-
wirksamkeit der vorgcnommenen und angekiindigten Mieterho-
hungen und firsorglich Feststellung verlangt, daB die Mict-
erhohungen unwirksam sind, gsoweit sie nicht von der Bezirks-—
finanzdirektion RGP gcnchmigt sind. Hilfsweise hat
er den Antrag gestellt, die ausgesprochenen MieterhShungen
zuriickzunehmen und die angekiindigten MieterhShungen zu
unterlagsen., Das Landgericht wies die Xlage ab. Auf die
Berufung gab das Oberlandesgericht dem Hauptantrag des K1ld-
gers statt. Mit der Revision erstreben die Beklagten die
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils. Der K1 &-
ger hat beantragt, die Revision gzuriickzuweisen.
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Entscheidungsgriinde:

—————— - o — - O s v Wb S (P W G S, o

I. Gegen die Zuldssigkeit der Klage bestehen keine Be-
denken. Sie richtet sich nicht auf Feststellung der Unwirk-
samkelt von Rechtshandlungen, ndmlich der ausgesprochenen
bzw. angekiindigten Mieterhohungserkliarungen, was nach
§ 256 ZPO unzulidssig wire (BGHZ 37, 331, 33%3), sondern auf
Feststellung der Unwirksamkeit der von den Beklagten mit
Hilfe dieser BErklidrungen angestrebten Erhohung des mit den
Mietern der Wohnungen Heiivcg @ und Ob@EEERstratc @B
vercinbarten Mictzinses. Diec Mietzinsvereinbarung aber ist
Teil ecines zwischen den Beklagten und den Miectern beste-~
henden Rechtsverhiltnisscs, an desscen I'eststellung der
Kldger als Arbeitgeber der Micter und finanzieller For-
derer der Wohnungen schon deshalb ein rechitliches Interesse
hat, weil Micterhthungen nach seincer Auffassung kraft pri-~
vat:echtlicher Abrede seiner Zustimmung bediirfen.

II. Unstreitig sind in Regensburg die Wohnraumbewirt-
schaftung und damit die Preisbindung fiir Wohnraum anm
1. August 1964 aufgehoben worden (vgl. § 15 Abs., 3 und 4
2. BMG). Die Beklagten unterlagen aber zundchst gleichwohl
hingichtlich der von ihnen auf den Grundstiicken HEjlvcg
und ObGNEERstraBe errichteten Wohnungen gewissen Be-
achréankungen in der Mietzinsbildung, welil es sich um
gffentlich geforderten Wohnraum handelte (vgl. § 3 WoBindG
1960). Diese Einschriénkungen erloschen nach § 1 Abs. 2
WoBindG 1960 jedoch mit der Riickzahlung der den Beklagten
nach § 3 Abs. 1 I. WobauG gewidbrten Sffentlichen Mittel,
also mit Ablauf des 30. April 1965. Nach diesem Zeitpunkt
konnten die Beklagten gemdB § 17 2. BMG binnen eines Jah-~
res nach der Mietpreisfreigabe den Mietzins durch einsei-
tige Erklirung nach § 18 BMG auf die angemessene Micte
erhdhen (§ 23 1., BHG). Dieser zum 1. Mai 1965 von ihnen



erklidrten und flir 1. August 1965 vorbehaltenen Mieterhd-
bung stand jedoch § 19 1. BMG entgegen. Nach dieser Vor-
schrift stehen dem Vermieter die Rechte aus § 18 1. BMG
nicht zu, wenn eine Erhohung des Mietzinses durch ver-
tragliche Verceinbarung ausgeschlossen ist. Eine derartige
Vereinbarung stcht nach der Rechtsprechung des erkennen-
den Senats (Urteil vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 100/58 =
WM 1959, 1466 = NJW 1960, 362) der MieterhShung auch dann
entgegen, venn sie nicht zwischen Mieter und Vermieter,
sondern zwischen diesem und einem Dritten, der sich fi-
nanziell am Bau der Wohnung beteiligt hat, getroffen wor-
den ist. Einc solche Vereinbarung liegt hier vor.

III. Das Berufungsgericht hat ausgefihrt, bei der
Vergebung der Wohnungsfiirsorgemittel im Wege sogenannter
Staatsbedienstetendarlehen héatten sich die Beklagten durch
Vertrag dem Kliger gegeniiber nicht nur zur Gewdhrung eines
Belegungsrechts auf die Dauer von nindestens zwanzig Jah-
ren, sondern fir densclben Zeitraum auch verpilichtet,
keine hohere als die von der zustdndigen Behorde des X1l&-
gers (bei VertragsschluB der Regierung der Oberpfalsz,
jetzt der Bezirksfinanzdirektion REJJ) scncbnigte
Miete zu verlangen. Diese privatrechtliche Verpflichtuang
sel nach dem Inhalt der Vertrdge von der Riickzahlung der
Staatsbedienstetendarlchen unberiihrt geblieben.

1. Die Beklagten wenden sich mit der Revision wie
schon in den Vorinstanzen gegen die Auffassung, daff der
Klager mit ihnen Vertrige geschlossen habe. Darauf braucht -
nicht weiter eingegangen zu werden; denn die Beklagten
haben jedenfalls mit der Bayerischen ILandesbodenkredit-
anstalt Vertrdge geschlossen. Deren Viirdigung aber ergibt,
da3 dem Kldger nach den Grundsdtzen des Vertrages zugunsten



Dritter neben dem Belegungsrecht fir dessen Dauer auch
das Recht eingeridumt worden ist, die Erhbhung des Miet-
zinses der geforderten Wohnungen von seiner Zustimmung
abbhangig zu machen.

2. a) Das Verfahren beil der Gewdhrung der Staatsbe-
dienstetendarlehen aus Wohnungsfiirsorgemitteln des Kld-
gers regelte sich in der hier in Betracht kommenden Zeit
nach den vom Bayerischen Staatsministerium der Finanzen
erlassenen Richtlinien zur Forderung der Bauten von Woh-
nungen flir Bedienstete des bayerischen Staates im Rahmen
der Wohnungsfliirsorge. Es war somit fiir die Bezirke von
drei Oberlandesgerichten zentral geregelt und wickelte
sich, wic die vorgelegten Urkunden zeigen, unter Einschal-
tung der Beyerischen Landesbodenkreditanstalt unter Ver-
wendung einheitlicher Formulare ab. Wie fiir Staatsbe-
dienstetendarlechen des Bundes gilt deshalb auch hier, daB
das Rcvisionsgericht die abgeschlossenen Vertrédge frei
widrdigen kann (Urteile des erkennenden Senates vom 26, Sep-
tember 1962 - VIII ZR 134/61 = WM 1962, 122% und vom
15. November 1965 -~ VIII ZR 136/64 = WM 1966, 163, 164).

b) Nach dem in der Revisionsinstanz als richtig zu
unterstellenden Vortrag der Beklagten haben sie auf ihre
#n die zustidndige Verwaltungsbehtrde gerichteten Antrige
auf Zuteilung von Staatsbedienstetendarlehen Schreiben
der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt vom 7. Oktober
1953 (H@-cg @) und vom 29. April 1954 {ob GRS -
strafc @) crbalten. In beiden Schreiben heiBt es, daB
Voraussetzung der Darlehensgewdbrung die Einbhaltung der
Bedingungen der ibhnen beigefiigten Bewilligungsbescheide
der Regierung der Oberpfalz seien., Diese ergingen (wort-
lich)



"unter nachstebenden Bedingungen ...

3. Flir die VWohnungen dirfen im Rahmen der ge-
setzlichen und preisrechtlichen Bestimmungen
nur Mieten und Mietzuschlige gefordert wer-
den, die von der Regierung der Oberpfalz als
Bewilligungsbehtrde genehmigt wurden."

Auf die Schreiben der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt
haben die Beklagten sich schlilssig dadurch erklért, daB
sie mit den notaricllen Urkunden vom 1. Dezember 1953 be-
ziglich HEll®vcg 8 und vom 18. Mai bzw. 14. Juni 1954
binsichtlich ObG s tratc @ die von ihnen verlang-
ten Schuldbekenninisse abgaben und die gleichfalls ver-
langten Hypotheken und beschridnkten perstnlichen Dienst-
barkeiten bestellten. Damit wurde aber auch die Mietpreis-
regelung nach Maflgabe der Bewilligungsbescheide Vertrags-—
inhalt, so dafBl es nicht einmal darauf ankommt, daf in der
notariellen Urkunde vom 14, Juni 1954 sogar ausdriicklich
bestimmt war, daB die Darlehensnehmer (also die Beklagten)
die Verpflichtungen tibernehmen, diec im Bewilligungsbe-—
scheid enthaltenen Bedingungen und Auflagen zu erfiilien
(VIII, Nr. 1). Die Beklagten haben insoweit nicht etwa

nur die Einhaltung verwaltungsrechtlicher Auflagen und
Bedingungen zugesagt. Das ergibt sich schon daraus, daB
die Verpflichtungen im Rahmen einer privatrechtlichen Ver-
einbarung eingegangen wurden. Im iibrigen cerfolgt die Ver-
gebung von Wohnungsfiirsorgemitteln durch Lédnder und Bund,
regelméfig in rechisgeschaftlicher Form. Das gilt auch

fir die damit im Zusammenhang stehende Begriindung von Be-
legungsrechten und Mietpreisbeschriankungen.

Nach dem Wortlaut der Bewilligungsbescheide und an-
gesichts des Umstandes, dafl die vergebenen Mittel vom
Kldger als Forderer der fiir seinec Bedieunsteten vorgese-
henen Wobnungen stammten, war offensichtlich, daf die



Beklagten sich insoweit zum mindesten augh gegeniiber dem
Kl&dger und nicht etwa nur gegeniber der Bayerischen Lan-
desbodenkreditanstalt verpflichteten (§ 328 BGB). Das er-
gab sich im Ubrigen schon daraus, daf in den notariellen
Urkunden zur Sicherung des Belegungsrechts beschrinkte
personliche Dienstbarkeiten zugunsten des Kléagers bestellt
vurden. Die Mietpreisvereinbarung aber ist, wie das Beru-
fungasgericht gutreffend ausgefiihrt hat, mit dem Belegungs-
recht sachlich auf das Engste verkniipft. Was flir das Be-
legungsrecht gilt, nédmlich dafl der Kldger aus ibm unmit-
telbar berechtigt wurde, gilt daher auch fiir die Miet-
preisvereinbarung.

¢) Arbeitgeberdarlehen werden von der offentlichen
Hand nicht nur vergeben, um an den einzelnen Dienstorten
eine moglichst hohe Zahl von Wohnungen fiir die Bedienste-
ten zu schaffen und damit die Zabhlung von Trennungsent-
schadigung nach Moglichkeit zu vermeiden. Die die Mittel
vergebende Korperschaft ist erheblich auch daran interes-
siert, dafl die Bedingungen, unter denen diese Wohnungen
vermietet werden, mdglichst glnstig sind. Dabei kommt der
Dienstherr nicht nur der ihm gegeniiber den Bediensteten
obliegenden Flirsorgepflicht nach. Der Zweck, Mittel ein-
zusparen, kann némlich selbst beim Vorbandensein verfiig-
barer Wohnungen dann nicht erreicht werden, wenn diese
fiur die in Betracht kommenden Bediensteten zu teuer sind.
Die Vereinbarung von Xlauseln, die die Hobe des Mietprei-
ses begrenzen, ist daher bei Forderungsdarlehen der o6f-
fentlichen Hand allgemein iiblich. Sie gehdrt zu dem typi-
schen Inhalt solcher Forderungsvertridge. Daraus ergibt
sich aber weiterhin, daB der Fordernde sich nicht damit
zufrieden geben kann, nach etwaiger Riickzahlung des Dar-
lehens gwar noch sein Belegungsrecht wihrend der verein-



barten Zeit ausiiben, gleichwohl aber eine Anhebung des
Mietzinses nicht verbindern zu konnen. Falls nicht aus-
driicklich ceinc abweichende vertragliche Regelung vorliegt,
sind deshalb Klauseln, in denen der Fdrdernde den Miet-
zins der geforderten Vohnung nach oben begrenzt, sei es,
dafl eine bestimmte Hochstmiete festgelegt wird, sei es,
daB er sich die Genehmigung des Mietzinsces vorbehdlt, da-
hin auszulegen, dall sie solange gelten wie das verein-
barte Belegungsrccht.

Eine abweichendc Regelung ist hier nicht getroffen
worden. Zwar ist in Nr. VI Abs. 6 der notariellen Schuld-
urkunden nur hinsichtlich des Belegungsrechts ausdriicklich
ausgesprochen, dafl dessen Dauer von ceiner etwaigen Riick-
zahlung des Staatsbediengtetendarlehens unberiihrt bleibt.
Daraus ergibt sich aber schon deshalb nicht, daB das Er-
fordernis der Genchmigung der Hohe des verlangten Miet-
zinses vorzeitig entfdllt, well die Mietpreisabsprache
iberhaupt nicht ausdriicklich Gegenstand der Schuldbekennt-
nisse ist. Diese befassen sich vielmebhr nur nit den eigent-
lichen Darlehensbedingungen sowie mit den Rechten, die
durch Bestellung ciner Hypothek und Bestellung einer
Dienstbarkeit dinglich gesichert werden sollten.

Die Mietpreisklausel ist auch nicht, wie die Revi-
sion meint, von der Bayerischen Iandesbodenkreditanstalt
nach Riickzahlung der Darlehen vertraglich aufgehoben wor-
den. Ob die Bayerische landesbodenkreditanstalt hiecrzu
befugt gewesen widre, kann dahinstehen (vgl. § 328 Abs. 2
BGB). Ibre Schreiben vom 16. Juni 1965 (Hegmmcg 8) und
vom 25. Juni 1965 (Ovb(NEEEP:tra5c @), deren Nichtbe-
riicksichtigung die Revision riigt, enthalten ngmlich ledig-
lich eine Bestidtigung der Rechtsfolgen, die durch die
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Riickzahlung der “ffentlichen Baudarlehen nach § 1 Abs., 2
WobindG 1960 cingetreten sind.

d) Die vertragliche Begrenzung des Miectzinses stellt
sich im Ergebnis als eine Vereinbarung dar, die nach § 19
1. BMG die Rechtc des Vermieters nach § 18 1. BMG aus-
schlieBBt. Aus den oben unter Ziff. III 2 c¢ dargestellten,
nach der ausdriicklichen und nicht angegriffenen Feststel-
lung des Berufungsgerichts den Beklagten auch bekannten
Interessenlage, sowie aug dem Zweck der Mietpreisklausel
ergibt sich, daB nicht etwa nur bei HNeuabschluB von Miet-
vertridgen dic Mictzinsvereinbarung der Genehmigung der
zustédndigen Stelle des Kldgers bedarf, sondern daB diese
in gleichen Malle auch fiir MieterhoOhungen im Rahmen beste-
hender Mietverhdltnigse gilt.

Der Gesctzgeber spricht in § 19 1. BMG nur von einem
der Fall gleichzuachten, daB sich der Wohnungsforderer
durch privatrechtliche Vereinbarung dic Zustimmung zur
Mieterhohung vorbehdlt. Denn der Zweck dieser Absprache
geht cindeutig dahin, zu verhindern, daBl der Vermieter
einseitig eine Mietzinserhohung durchsetzen kann. Das ist
im Ergebnis nichts anderes als der vertragliche Ausschluf
des in § 18 1. BMG vorgesehenen Rechts der Erhohung des
Mietzinses. Mit Recht sieht deshalb Roquette in einer
Klausel, nach der diec Mieterhthung der Zustimmung des
I'orderers bedarf, cinen Ausschlufl der Mietzinserhthung
im Sinne des § 19 1. BMG (Roquette, Bundesmictengesetze,
3. Aufl. Anm. 45 zu § 19 1. BMG).

¢) Rechtsfolge der Anwendung des § 19 1. BMG ist
die materiecll rechtliche Unwirksamkeit einer im Vider-
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spruch zu der Mieterhthungsausschlulvereinbarung abgege-
benen Erklirung nach § 18 1. BMG.

IV. 1. Nach Artikel X § 3 AbbauG kann allerdings
der Vermicter, der zum RBau von Wobhnungen andere als Of-
fentliche Mittel im Sinne des Ersten oder Zweilten Woh-—
nungsbhaugesetzes aus einem 6ffentlichen Haushalt, insbe-
sondere also Vohnungsfiirsorgemittel in Anspruch genommen
hat, sich von ciner im Zusammenhang mit der Gewahrung
dieser Mittel getroffencn Vereinbarung 10sen, nach der
er keine hohere als eine bestimmte Micte verlangen darf,
Das Berufungsgericht hat sich mit dieser Vorschrift nicht
auseinandergesetzt. Das ist indessen unsch&dlich, da die
angefochtene Entscheidung auch dann richtig ist, wenn
Artikel X § 3 AbbauG anvendbar ist (§ 563 ZP0).

2. Artikel X § 3 unterscheidet zwei PFdlle. Unter
§ 3 a fallen Preisvercinbarungen iber d6ffentlich gefdrderten
Wohnraum. Dicese Bestimmung ist hier keinesfalls anwendbar,
well dic sich aus der dffentlichen Forderung der Wohnungen
Hamw c: @ und ObGEEDstrate @ ergebenden Verpflich-
tungen der Beklagten mit Ablouf degs 30. April 1965 wegen
Riickzahlung der offentlichen Wobhnungsbaudarlehen erloschen
sind (§ 1 Abs. 2 WobindG 1960). Diese Wohnungen sind daher
geit 1. Mai 1965 nicht nehr "6ffentlich gefordert". Das
ergibt sich auch daraus, daB nach § 3 a an die Stelle der
zuischen dem Bauherrn und dem Fordernden getroffenen Ver-
einbarungen iUber den Mictzing als Vertragsinhalt die miet-
preisrcchtlichen Vorschriften der Wobnungsbaugesetze oder
des Wohnungsbindungsgesetzes treten. Diese Gesetze sind
aber auf die hier in Betracht kommenden Wohnungen, wie
auggefithrt, scit 1. Mali 1965 nicht mebr anwendbar. Die
abuweichende Regelung des § 16 WobindG 1965 (= Artikel II



des Wohnungsbauidnderungsgesetzes vom 24. August 1965 =
BGBl. I 945, 954) grcift hier nicht ein. Nach dieser Vor-
schrift endet die Eigenschaft "offentlich gefdrdert' beil
vorzeitiger Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel grund-
stzlich erst mit Ablauf des fiunften Kalenderjahres nach
den Xalenderjahre, in dem die Riickzahlung erfolgt ist.
Das Vohnungsbindungsgesetz 1965, das nach scinem § 1

Abs. 1 nur flir offentlich gefdrdertc Wohnungen gilt, be-
stimmt aber in § 31, daB solche Wohnungen nicht als o6f-
fentlich gefordert gelten, die in Stddten, Landkreisen
oder Gemeinden cines Iandkreises liegen, in denen die Miet-
preise im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes (das
igt der 1. September 1965: § 34) freigegeben sind, und
fiir die die Bindungen nach § 1 Abs. 2 WobauG 1960 bereits
erloschen sind. Beides ist hier der Fall. Die Mietpreis-
freigabe in RGP f2nd am 1. August 1964 statt. Die
Bindungen nach dem Wohnungsbindungsgesetz 1960 erloschen
nach § 1 Abs. 2 diescs Gesetzes am 1. Mai 1965.

3. In Betracht kommt demnach allenfalls die Anwen-
dung des § 3 b, der fiir anderen als o6ffentlich geftrderten
Wohnraum gilt. Er hdlt zwar den Bauherrn und Vermieter
an der mit dem Fordercr getroffenen Vereinbarung iiber die
Miethohe grundsédtzlich fest, gibt ihm aber einen Anspruch
auf Zustimmung zur Erhohung der Miete insoweit, als die
Beibehaltung des in der Vereinbarung bestimmbten Miet-
zinges die Wirtschaftlichkeit des Wohnraums gefdhrdet.
Der Senat braucht hier nicht zu priifen, ob die von den
Beklagten erklarten und angekiindigten Mieterhdhungen
weibter gehen als notwendig wédre, um eine Gefdhrdung der
WVirtschaftlichkeit zu vermeiden, und es bedarf auch kel-
ner Entscheidung, ob einc an sich in diesem Rahmen lie-
gende Mieterhshungserklirung gleichwohl nach § 19 1. BMG
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jedenfalls dann unwirksam ist, wenn die Zustimmung des
Porderexrs zur Zcit der Abgabe der Erkldrung noch nicht
erteilt ist (vgl. hierzu Rundschreiben des Bundesministers
fir Wohnungsbau vom 30. Juli 1960 Bundesbaublatt 1960,
487). Auch wenn cin Anspruch auf Zustimmung des Forde~
rers nach § 3 b besteht, so 188t der Wortlaut des Ge-
setzes doch keinen Zweifel daran, dafl diese Zustimmung
Wirksamkeitserfordernis der Mietanhebung ist. Die Be-
klagten haben aber diese Zustimmung nicht nur nicht ein-
geholt, sondern sich auch im Prozefl bis zuletzt gewei-
gert, sic zu beantragen,und sich auf den Standpunkt ge-
stellt, ciner solchen Zustimmung bediirfe es nach der
Rilckzahlung der Darlehen nicht. Der Rechtsstreit geht
allein um die ¥Yrage, ob Mietvreiserhthungen ohnce die
Mitwirkung des Kldgers unvirksam sind. Das aber ist auch
nach Art, ¥ § 3 AbbauG zu bejahen.

V. Darauf, ob eine Micterhdhung trotz der zwischen
den Parteicen getroffenen Absprachen jedenfalls nach
§ 242 BGB zugelassen werden konnte, braucht hier nicht
eingegangen zu werden. Einmal haben die Beklagten hierzu
nichts vorgetragen. Zum andercen kommt eine Beriicksich-
tigung der Grundsidtze von Treu und Glauben nicht in Be-
tracht, wenn der Vermieter es ablehnt, von der ihm ge~
gebenen Moglichkeit, jedenfalls mit Zustimmung des FoOr-
derers den Mietzins zu crhthen, Gebrauch zu machen.



VI, Das Berufungsgericht hat der Klage sonach zu
Recht statbgegeben. Die Revision war deshalb mit der
Kostenfolge aus § 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger Artl Dr. Mezger

Mormann Braxmaier
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