achschlagewerk: ja = o ' ' WA
mtliche Sammlung: nein

.. BundésmietenG v. 27. Juli 1955, BGB1 I 459, §§ 18, 19;
ies. iib. den Abbau der Uohnungszwangaw1rtschaft und iber ein
soziales Miet- und Wohnrecht v. 23%. Juni 19609 BGB1 III

102-24, Art. X § 3; BGB § 242 C, Cd

Hat ein Bauherr ein Darlehen oder einen Zuschuf zum Bau von
Mictwohnuhgen fiir Betriebsangehdrige des Geldgebers unter

der Voraussetzung erhalten,'daB eine Erhohung der festge-
leéten Miete ausgeschlossen sein solle, so ist dexr Geldge-
ber, auch wenn er nicht zu dem in Art. X § 3 AbbauG bezeich-
neten Kreise von Korperschaften gehort, nach Treu und Glauben
und dem Grundgedanken des Art. X § 3 b verpflichtet, einer
Erhshung der Miete inseweit zuzustimmen, als eine Beibehal-
tung der im Vertrage bestlmmten Miete die ertschaftllchkelt

}des Wohnraums gefﬁhrdet.

- BGH, Urt. v. 8. Juli 1963 -~ VIII ZR 162/60 ~ Hans.QLG zu Hamburg
_ . G Hamburg
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VIII ZR_162/60
Verkiindet am 8. Juli 1963
Viist, Justizobersekretér

-als Urkundsbeamter der
Geschﬁftsstolle

Im Namen des '_Volke"s

In dem Rechtsstreit

des Hauseigentiimers ®¥mil B — in H-~A
GO s trate @D,

Klagers, Berufungsklagers und Rev:x.slonsklagers,
- Prozefibevollnmdchtigter: Rechtsanwalt GEEED -

- gegen

dic B-(INNENNNNNND (@ , vertreten
durch den Vorstand, in H.— » Al B~
strafc @R, ' :

_ -Beklagte, Berufungsbeklagte und Reviai_onsbeklagté,
- Prozefibevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. GHEEED -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 8. dJuli 1963 unter Mz.tw:.rkung
der Bundesrichter Dr.Gelhaar, Dr. Dorechel, Dr. Mezger,
Dr.Messner und -Mormann ) '

fir Recht erkannt:

Die Rgvision des Kliagers gegen das Urtell des 10, Zivil~-
senats des Hanseatischen Oberlandesgerlchts zu Hamburg
vom 6. Juli 1960 wird inooweit zuriickgewiesen, als die
Feststellungsklage fiir dit¢ Zeit vom 1. Januar 1956 bis
30. Juni 1960 abgewiesen worden ist.

Im iibrigen wird auf die Revision das bezeichnete Urteil
aufgchoben und die Sache zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung an das Berufungsgericht zurtickverwie—
sen, dem ‘auch die Entscheidung iiber die Kosten der He-
vision iibertragen wird.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

-2 -

Patbestand:

Der Kléger hat im Jahre 1953 auf seinem Grundstiick
in HGEE® unter Inanspruchnahme einer Grundsteuerver-
glinstigung ein Wohnhaus errichtet. Zur Finanzierung decs
Baues erhielt er von der Beklagten ein hypothekarisch
gesichertes Darlehen von 115 000 DH zu einem Zinssatz
von 3 1/2 %, wogegen er sich verpflichtete, sechs der

‘siecbon Wohnungen dos Neubaues an Angestellte der Beklag-
ten zu vermieten. Eine Wohnung des Hauses bewohnt er
selbst; ferner hat er in ihm geworbliche RHume innc.

Der Mietzins fiir die an Angehbrige der Beklagten ver-
mieteten Wohnungen sollte 1,32 DM je gm Wohnfléiche be-
tragen. Bei einer Erhohung der dffentlichen Grundstiicks-
lasten, die sich auf die Mietkalkulation auswirken,
sollte der Kliger berechtigt sein, die Miete anteil-
méfig zu erhthen. Fiir den Fall, da8 eine der Wohnungen
frei wird, ist die Beklagte bis zum 31. Dezember 1975
befugt, einen neuen Mieter zu benennen, der alsdann in
die Rechte und Pflichten des bisherigen Mieters ein-
tritt.

Am 1. Juli 1953 schlof der Kliger mit sechs ihm
von der Beklagten benannten Mietern Mietvertrige zu ei-
nem lMietzins von 1,32 DM pro}qm Wohnfl§che monatlich ab.
Die Vereinbarungen zwischen den Parteien wurden zu Be-
standteilen der»Mietvertrﬁge. Die Mieter haben die Voh-
nungon im Laufe des Monats Juli 1953 ‘bezogen. Unsireitig
hat die Beklagte die im dritten Stock links gelegene
Wohnung des Sozialgerichtsrats Dr. Schqe nach desscn
Auszug dem Kl#ger vom 1. Januar 1960 ab zur freien Ver-
fligung tiberlassen und hat auf das Recht zur Benennung
eines neuen Mieters verzichtet. Der Klidger hat diese
Wohnung zu einem erhdhten Mietzins, der nach Angabe der
Beklagten 1,83 DM je qm betragen soll, anderweit vermie-~
tet.

JLaw — Gesetze und Urteile D Available on the
B Egstegtl)%se t (mobile App) App Store
’ er esetze JLaw — fiir Android JLaw — fiir iOS
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Der Kldger hat vorgetragen, daB8 das Grundstiick
bei einer Monatsmiete von 1,32 DM je qm nicht rentabel
sci. Nach der von der Hietpreisbildungsstclle der FENIED
u@® Ho@lD "EE» vnter dem 2. Februar 1955 errech-
neten Kostenmiete miisse ein Preis von 1,83 DM je gm der
Mictzinserrechnung zugrunde gelegt werden. Der Kliger '
hat die Feststellung begehrt, daB er ab 1. Januar 1956 ;
an dic mit der Beklagton getroffenen Vereinbarungen vom {
10. Oktober 1952, dic ihn verpflichten, der Beklagten die -
Verfiigung iiber sechs Wohnungen seines Hauses zu einem
Mictzins iiber 1,32 DM je gm und Monat zu iiberlassen,
nicht gecbunden, sondern berechtigt ist, fiir diese Woh-
nungen eine Kostenmiete von 1,83 DM je gm und Monat zu
berechnen. :

e T
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Das Berufungsgericht hatte mit Urteil vom 12. April
1956 die Berufung des Klédgers gegen das die Klage abwei-
sendc Urteil des Landgerichts zuriickgewiesen. Es war der
Auffassung, das Bundesmietengesetz, das eine Erhohung -
der Mieten zulasse, finde auf die Rechtsbeziéhungen der
Parteion keine Anwendung, da zwischen ihnen kein Miet-
vertrag bestehe. Der erkenmende Senat hat auf die Revi-
sion des Kldgers dureli UrvEil Vom Z+ Juli 1957 dieses
Urteil aufgehoben und die Sache an das Beruﬁpngsgericht
guriickverwiesen. Das Berufungsgericht hatte die Berufung
erncut zuriickgewiesen. Auf die Revision des Kl#gers gegen
das zweite Urteil des Berufungsgérichts hatte der Senat
dieses Urteil mit Urteil vom 20. Okiober 1959 aufgehoben
und die Sache wiederum an das Berufungsgericht zuriick-
verwiescn. Das Berufungsgericht hat durch das angefoch-
tone Urteil die Berufung des Klédgers nochmals zuriickge-~
wviesen. !

¥it der Revision verfolgt der Klédger den Klagean-
spruch weiter. In der miindlichen Verhandlung hat der Xli-~
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ger mit Zustimmung der Beklagten die Klage soweit zu-
riickgenommen, als sie sich auf die frither von dem So-
zialgerichtsrat Dr. Sch@iil® innegehabte Wohnung fiir

.die Zeit ab 1. Januar 1960 bezieht. Die Beklagte bean-

tragt, dic Revision gzuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:
A,

I. Das Berufungsgericht geht davon aus, daB die all-
gemeinen Voraussetzungen des.§ 22 des Ersten Bundesmie—
tengesetzes vom 27. Juli 1955 (1. BMG) vorliegen, wonach
der Vermieter in entsprechender inwendung der §§ 18 bis
21 1.BMG die Erhthung der Miete bis zum Betrage der Ko-
stonmiete verlangen kenn. Es nimmt jedoch an, die Par-
teion hdtten den Umsténden nach eine Erhdhung der Mie~
te auf die nach diesen Vorschriften preisrechtlich Zu-—
lipsige Kostenmiete ausgeschlossen.

Seine Wﬁrdigung, daB nach den Umsténden eine Erho-
hung der Miete auf die preisrechtlich zulidssige Kosten-
miete habe ausgeschlossen sein sollen, stiltzt das Beru-

fungsgericht auf folgende Umstdnde: Es méint,_hierfﬁr

spreche einmal, daB die.Beklagte‘dem Kildger ein Aufbau-

“darlchen in Hohe von 115 000 DM gegeben habe, dessen

Tilgung in Hohe von jéhrlich 2 % erst nach einem Ablauf
von etwa zwdlf Jahren habe beginnen sallen.'Auch sei das
Darlchen zu dem niedrigen Zinssatz von 3 1/2 % gewdhrt.
Ferner habe das Darlehen nahezu 2/3 der Baukosten ge-

" deckt. Das Berufungsgericht hat fernmer beriicksichtigt,

da8 der Klidger selbst in seinem Schreiben vom 18.Sep-
tembexr 1952 erklért habe, daB er bei der Berechnung der
Micte "wueitgehendst entgegenkommen werde". In anderem



Zusammenhange ververtet das Berufungsgericht dazu die
Tatsache, daB der Kliger in der Wirtschaftlichkeitube-
rechnung vom 18. September 1952 fiir die Wohnungen ecinen
Hietzins von 1,42 DM je gqm errechnet habe, jedoch spéter
nur einen Mietzins von 1,32 DM pro gm gefordert habe. Das
Berufungsgericht ist der Uberzeugung, daf der Kléger

nach erncuter Berechnung den Mietzins 1,352 DM noch als
auskommlich crachtet habe.

II. Diese Auffassung hélt mindestens fir die Zeit bis
zum Inkrafttreten des Gesetzes iiber den Abbau der Woh-
nungszwvangswirtschaft und iiber ein soziales Miet- und
Wohnrecht vom 23. Juni 1960 (Abbaugesetz), also bis
gum 1. Juli 1960, der rechilichen Naehprﬁfuhg stand.

1. Vie der erkemnende Senat schon im Urteil vom
20. Oktober 1959 ausgefiihrt hat, handelt es sich bei
der Viirdigung, ob der AusschluB der Mieterhthung sich
aus den Umstédnden ergibt, um die Feststellung des hypo-
thetischen Parteiwillons, also um die Feststellung
dessen, was die Parteien unter Beriicksichtigung des
Grundsatzes von Treu und Glauben versténdigerweise
vercinbart hitton, wonn sie gewuﬂt hatten, daB eine
spédtere gesetzllche Regelung demn Vermieter die Befug-
nis zur elnseltlgen Evhhune des Mistzinses gewdhren
verde. Diesc Feststellung liegt dem Tatrichter ov. Die~
sc Wurdlgung ist der Nachprufung 1m Rev1smonsverfahren

nur im beschrinkten Umfange daraufthin zugangllch, ob
" sic sachlichrechtliche Bestlmmungen verletzt, gegen.
Verfahrensvorschriften versts8t oder unmdglich ist.

Solche VerfahrensverstéBe sind bei den genannten
Ervégungen des Berufungsgerichts, soweit das Begehren
des Kligers fiir die Zeit bis zum 30. Juni 1960 in Frage
stcht, nicht zu erkennen.




Venn die Revision ausfiihrt, Bauvorhaben fiir of-
fentlicho Bedienstete, fiir die der 6ffentliche Dienst-
herr 70 % des gesamten Bau- und Bodenwertes und mehr
praktisch zinslos zur Verfﬁgung stelle, erforderten
heute eine Miete von 1,80 bis 1,95 DM, der eigentliche
soziale Wohnungsbau erfordere heute sogar Mieten wvon
2,40 bis 2,80 DM, so liegt das neben der Sache. Hier
handelt es sich nicht darum, welcher.Mietzins_heute
angemessen ist, sondern darum, ob die Parteien von
ihrem damuligen Standpunkt aus eine Mmet41n°erhohung
ausgeschlossen hétten. Ebenso geht das weitere Vorbrin-
"gen der Revision fehl, die Baunebenkosten pflegten bei
fast jedem Bauvorhaben 100 bis 200 % hoher zu liegen
als veranschlagt. Wenn der Kléger, wie er in der Revi-
sionsbegrindung behauptet, die Verzinsung des Eigenka-
pitals wéhrend der Bauzeit und andere Koaten in seiner
Berechnung auBier Betracht gelassen hat, so steht das der
Wilrdigung des Berufungsgerichts nicht entgegen. Es unter-
stcllt gerade, daB dor Kliéger der Beklagten weitestge-
hond entgegen gekommen ist. Damit hat es in Betracht
gezogen, daf der Kldger nicht alle XKosten, die er mog-.
licherweise in die Berechnung hitte e1nbez;ehen konnen,
bei der Verelnbarung des Mietzinses hat berucksmchtlgen
wollen., Im ubrigen hat die Rev1510n nlcht aufgezelgt,
velches Vorbrlngen im einzelnen das Beruiungsgericht 1n
dleser Hinsicht ﬁbergangen haben soll.

Entgegen der Auffassung der Revialonfist es auci,
wie der Senat schon im Urteil vom 20. Oktober 1959 aus-
gefihrt hat, moglich, daraus, da8 der Vermieter bei der
Vereinbarung unter derx Kostenmiete geblieben ist, ein
Bevrcisanzeichen dafiir herzuleiten, eine Mieterhﬁhung ha-
be nach dem vermuteten Parteiwillen ausgeschlossen sein
sollen. Der Revision ist zwar zuzugeben, daB die Vermie-



tung zu eincem die preisrechtlichen Moglichkeiten nicht
ausschopfenden Mietzins nicht ohne weiteres einen Ver-
zicht auf Ausnutzung einer neuen gesetzlichiyzugelassencn
Mieterhahuhg zu unterstecllen gestattet. Vielmehr kann
der Vertragswille auch dahin gedeutet werden, daB der
Vermiceter die Miete erhdhen darf, jedoch dem Mieter der
eingerdumte Vorteil erhalten werden muB, d,h.; ddaf die
Micterhdhung nur auf der Grundlage der seinerseit er-
midfBigten Miete berochnet werden darf, also die Mleter—
h6hung nur zum Teil ausgeschlossen ist (Pergande, Gesetz
ilber den Abbau der WohnungézwangSwirtschaft und ilber ein
soziales Miet- und Wohnrecht, 1.BMG § 19 Anm.3). Das Be-
rufungsgericht hat indessen ersiehtlich in tatrichterli-
chor Virdigung angenommen, der Kliiger, der der Beklag-
ten "veitgehendst" entgegenkommen wollte, hdtte auch bei
Kenntnis der durch das Ercic Bundesmietengesetz dem Ver-
‘mieter gestatteten Mieterhﬁhung auf dieses Recht voll
verzichtet.

2. Das Berufungsgerlcht hat enusnrechend ‘dem Hinweis
des Senats im Urteil vom 20. Oktober 1959 auch erwogen,
ob etwa der Kléger auf elnen Mietzins angewiesen sei
der nicht mehr ausrelche, um Instandsetzungskos»en und
ILasten zu decken, und so zum Vérlust des Hauses oder
zum wirtschaftlichen Zusammenbruch fihren miite. Eine
solche Gestaltung hélt das Berufungsgericht'niéht_fﬁr

gegeben. Es geht von folgenﬁer Abwagung aus‘

Einnahmens
Wohnungen der 6 Mieter , -
357 qm x 1,32 DM x 12 5 654,88 DM
Wohnung des Klégers
79,4 am x 1,83 IM x 12 1 743,60 "
Gewerberdume des Kligers
154,01 qm x 2,—— DM x 12 3 696,24 "
109,37 qm x 0,70 DM x 12 918,70 "

12 013,43 DM 12 013,43 DM




{vertrag: . 12 013,43 DM 12 013,43 DM

Ausgaben: .
% 1/2 % Zinsen von 115 OOO DM 4 025,-~ "

4 % Zinsen vom Eigenkapital

von 84 217,67 DM 3 368,71 ¢
Abschreibung von 187 475 DM 2 017,91 ¢
Verwaltungskosten 8 x 25 IM 200,~-~ "
Betriebskosten . 692 .M

| Instandhaltun skosten

595,41 eqm % 1,85 DM 1 101,51 "
Hietausféllwagnls

2 % von 12 013,43 DM 240,27 " .

| | 11 646,40 DM _11 646.40 DM

Uberschul - N 367,03 DM

At Gt e e o v el st et wrn P S spud S
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Soweit die Zeit bis 81n80h1163110h 30. Juni 1960
in Prage stcht, kann die Revision aguch in dlesem Punkt
keinen Erfolg haben.

a) Wenn das Berufungsgericht fiir seine Berechnung
nicht durchweg die mietpreisrechtlichen Berechnungsvor-
schrifton zugrunde gelegt hat, so ist das nicht zu bean-
standen. Es handelt sich, wovon das Berufungsgericht zu-
treffend ausgeht, nicht darum, festzustellen, ob die von
den Mietern auf Grund des Vertrages geschuldete Miete den
nach den allgemeinen Berechnungsvorschrlften als angemes-
scn anzusehenden Ertrag abwirft, sondern umwdie Wiirdigung,
ob im vorliegenden Einzelfall die Einnahmen unter den
Auognben bleiben und bei Aufrechterhaltung der bisheri-
gen Miete dem Kliger auf die Dauer ein Schaden erw.chst,
der so groB ist, daB nach Treu und Glauben dem Kliger
nicht zuzumuten ist, ihn zu tragen. Wenn das Berufungs-
gericht von Rentabilit#t spricht, so meint es, wie der
Hinwcis auf den "Verlust des Hauses" und den “wirtschafi-
lichen Zusammenbruch" erkennen 1léft, die Ausgaben fiir
dic Verzinsung und die Erhaltung des Hauses seien nicht
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so hoch, daB c¢ine dem Klédger zumutbare "Opfergrenze"
tiberschritten sei. Soweit die Revision riigt, daB nach
der Ersten Berechnungsverordnung andere Betrige hitten
eingesctzt werden miisoen,.ist deshalb dem nicht zu fol-
gen. Da allerdings dic Ausgaben naturgemdB von Jahr zu
Jahr schwanken, ist eine betragsmﬁﬂig'génaue_Feststel—
lung des zu ervartenden Uberschusses oder Verlustes
nicht moéglich. Das Berufungsgericht durfte daher nach

§ 287 Abs.2 2P0 im Vege der Schitzung seiner Berech-
nung auch Durchschnitiszahlen zugrunde 1egen.‘Es ist
nicht fehlsam; wenn c¢s dabei in diesem Zusammenhang nur
zum Teil auch auf die Grundsziige der érsten'Befechnungs-
verordnung zuriickgegriffen hat. |

b) Auch die Angriffe, die die Revision im einzcl-
nen gegen die Berechnung des Berufungsgerichts erhebt,
konnen unter diesem Gesichtspunkt im Ergebnis keinen
Erfolg haben, mgen die Erwidgungen auch nicnt in jeder
Bozichung der rechtlichen Nachpriifung standhalten.

So bestchen entgegen der Ansicht der Revision keine

Bedenken dagegen, daBl das Berufungsgericht von einer
Verzinsung des Elgenkapltals des Klagers mit 4 % aus-
gcht. Eine solche Verzinsung, die 1mmerh1n etwa der Ver-
zinsung téglich kﬁndbarer Sparguohaben entsprlcht, ist
noch als. annchmbar anzusehcn°

Die Revision riigt auch zu Unrecht, das Befufungs—
gericht sei dem Vortrag der Beklagten im Schrlftsatz
vom 12. Mérz 1960 nicht nachgegangen, daB die Betriebs-
kosten von der Fertigstellung des Gebiudes an bis zum
31. Dezember 1959 den Betrag von 6868,51 DM und die In~
standhultungskosten den Betrag von 8971,53 DM ausgemacht
hitten. Dic von der Revision angestellte Rechnung'ent-
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hélt einen Pehler. Das Gebiude ist am 1. Juli 1953 be-
zugsfertig geworden. Die Ausgaben diirfen daher nicht
auf finf Jahre, sondern miissen auf sechseinhald Jahre
verteilt werden, wie es in der Aufstellung der Anlage 14
zun Schriftsatz geschehen ist. In dieser Aufstellung
werden denn auch auf sechseinhald Jahre verteilt die
jihrlicken Unkosten mit 12 453,80 DM errechnet. Dabei
geht diese Berechnung von einer Verzinsung des mit

91 217,67 DM angenommenen Eigenkapitals mit tiberwie-
gend 6 1/4 % aus. Legt man aber eine Verzingung des
ngenkapltals mit durchweg 4 % zugrunde, ergibt sich
einc erheblich geringere jbhrliche Zinslast.

Die Revision beanstandet weiter, daB das Berufungs-
gericht die Verwaltungskosten fiir acht WOhnungen mit je
25 DM jéhrlich angesetzt habe. Sie meint, kein Hausver-
walter sei bercit, fir einen Betrag von 200 DM jéhrlich
die Verwaltung eines solchen Hauses su iibernehmen. Der
Kléger hat aber selbst nicht behauptet, da8 er iiber-
haupt einen Hausverwalter beschiéftige. Im iibrigen sind -
ah.ﬁngehﬁrigé der Beklagten nur sechs Wohnungen vermie-
tet. Fiir die cigene Arbeit und die Verwaltung seiner ei-
genen Réume kann dom Kldger bei der Abwiigung, ob ibm ein
nach Treuw und Glauben nlcht zumutbarer zum wzrtschaitlz—
chen Zusammenbruch fithrender Schaden entsteht, abzz’ “kein

Entgelt zugebilligt werden. Was schl;eﬁlich ﬂas‘Mletaus— '

fallwagnis, dessen zu geringen Ansatz die Revision be-.
mhngelt betrifft, so hat der Beklagte obenfalls nlcht
vorgetragen, daB bisher je ein Mletausfall en,ftanden
sei. Diese Gefshr isv, da die Mieter Ang,dorlge einer
sffentlichrechtlichen Kbrperschaft =-Ad, von der sie (e-
halt oder Lohn beziehen, auch verh#ltnisméBig gering.
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Nach alledem bestehen unter Zugrundelegung der im
Zeitpunkt der leizten miindlichen Verhandlung vor dem
Berufungsgericht gegcbenen Rechtslage keine rechtlichon
Bedenken gegen die tatrichterliche Vhirdigung, es légen
keine Umstdnde vor, die eine Berufung der Beklagten auf
die Vorschrift.des § 19 Abs.1 1.BMG als gegen Treu
und Glauben verstoBend erscheinen lassen.

B.

I. Eine andere Beurteilung ist fiir die Zeit ab 1. Juli
1960 auf Grund des an diesem Tage in Kraft getretenen

‘ Gesetzes iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft

und iiber ein soziales Miet- und Yohnrecht vom 23. Juni
1960 geboten. Die letzte miindliche Verhandlung im Beru-
fungsrechiszuge hat zwar schon am 22. Juni 1960 statt-
gefunden. Eine nach der letzten miindlichen Verhandlung
eingetretene Gesetzesdnderung ist jedoch im Revisions-
rechtszug dann zu berﬁcksichtiéen, wenn sie nach ihrem
zeitlichen Geltungsw111en das streltlge dechtsverhdlt—
nis erfaft (BGHZ 36,348, 350 m.w.N. ). Das gilt auch dann,
wenn die bisherigen ?aanyg¢¢ungen nicht ausreichen, um
entscheiden zu konnen, ob die nach der neuen Rechtslage
erforderlichen Tatbestandsmerkmale gegeben 31nd (BGHZ
36,357,3%62). Im vorliegenden Fall ist ein bis zum

31. Dezember 1975 dauerndes Rechtsverhéltnis im Streit.
Es unterliegt daher keinem Zweifel, daB es von dem Ab-
baugesetz erfaBt wird. '

IT. 1. Die Revision glaubt, der Klage sei mindestens
fir die Zeit seit dem 1. Juli 1960 schon jetzt in vol-
lem Umfange stattzugeben, weil die Anwendung der §§ 19
f{ 1.BNG nach Art. X § 3 b Abbaugesetz ausgeschlossen
sei, Diese Bestimmung lautet:




Ist fiir den Bau einer nach dem 20.6.1348 bezugsfer-
tig gewordenen Vohnung ein Darlehen oder ein Zuschul-
aus anderen als den in § 3 Abs.l des Ersten Wohnungs-
baugesetzes oder in § 6 Abs.l des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes bezeichneten Mitteln eines ffentlichen
Haushaltcs gewdhrt und im Zusammenhang damit verein-
bart vorden, daR der Vermieter keine. hfhere als eine
bestimmte Miete verlangen darf, so gilt folgendes:

a) Bei 8ffentlich gefdrdertem Wohnraum gilt als
Vertragsinhalt, daB keinec hohere Miete verlangt
vierden darf, als nach dem ... geltenden miet-
preisrechtlichen Vorschriften des Ersten oder
zviciten Vohnungsbaugesetzes und der Durchfiih-
‘rungSVOrschrlften oder nach dem Gesetz tber Bin-
dungen Tiir 8ffentlich gefdrderte Wohnungen ver-
einbart werden darf;

b) Bei anderem Wohnraum bleibt die Vereinbarun
wvirksam, doch ist die Stelle, die das Darlehen
oder den ZuschuB gewidhrt hat, vernflichtet, ei-
ner Erhchung der Miete insoweit zuzustimmen,
als eine Beibchaltung der in der Vereinbarung _
bestimmten Miete die W1ruschaftllchke1t des Vohn-
raums gefdhrdet.

Die Beklagte ist der Auffassung, sie falle schon des-~

halb nicht unter diese Bestimmung, weil mi% ihr nur Hit-
tel gemeint seien, Gie der Bund, uander, Gemeinden oder.
Gemelndeverbande gewahrt hdtten.

" Welcher Kreis JnnM%lscher ?ersonen des offentlichen
Rechts durch Art. X § 3 AbbauG erfaft werden soll, ist
nach dessen Wortlaut'zwelfalhaft. Nach den aufgefiihrten
Bestimmungen des § 3 Abs.l 1.WBG und § 6 Abs.1. 2.WBG
sind sffentliche Mittel im Sinne dieSer Gesetze Mittel
des Bundes, der Liénder, Gemeinden und Gemeindeverbidnde,
die von ihnen zum Bau von Wohnungen fiir die breiten
Schichten des Volkes bestimmt sind. Nicht einbegriffen
sind'dagegen Mittelg die von anderen Kdrperschaften des
offentlichen Rechts zur Verfiigung gestellt werden. In
der Regierungévorlage zum Ersten Wohnungsbhaugesetz war
zwar vorgesehen, dafB3 einzelne 8ffentlichrechtliche Koér-
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perschaften cbenfalls der Vorschrift des § 3 untorwor-
fen vierden konnten; diese Vorschrift ist bei den Bera-
tungen im BundestagsausschuB gestrichen worden, weil
Bedenken bestanden, diese XKorperschafien dem Ersten Woh-
nungsbaugesetz zu unterwerfen (Fischer-Dieskau/Pergandc,
Das Erste Wohnungsbaugesetz § 3 Anm.3). Nun sind von
der Begriffsbestimmung der "Sffentlichen Mittel®, wie
sie im Absatz 1 der §§ 3 und 6.umrissen ist, in Absatz 2
ausdrﬁcklich'ausgenommen bestimmte zum Wohnungsbau ver-
wendete Mittel dieser Gebietskorperschaften, so etwa
ntch § .3 Abs.2 &) und b), § 6 Abs.2 a) und ¢) Einglie-
derungsdarlcechen nach dem Lastenausgleichsgesetz und die
in offentlichen Haushalten gesondert ausgewiesenen Woh-
nungsfﬁrsorgemittél fiir Angehbrige des tffentlichen
Dicnstes. Es liegt daher die Annshme nicht fern, dicse
nach § 3 Abs.2 und § 6 'Abs.2 der Wohnungsbaugesetze
nicht als offentliche Mittel geltenden Wohnungsbaumit-
tel seien in Art. X § 3 AbbauG mit den dort genannten
"anderen® Mitfeln gemeint. Dann wédre die Vorschrift dcs
Art. X § 3 AbbauG zu lesen:

",,. aus anderen Haushaltsmitteln des Bundes, der

Ldnder, Gemeinden und Gemeindeverbinden als sie

in 3 Abs.l des Ersten Wohnungsbaugesetzes oder

% 6 Abs.l des Zweiten Wohnungsbaugesetzes be-
zelohnet sind, gewahrt..." :

o G G g Vo e

Léander, der ggmelnden und Gemelndeverbandéf,/um WOhnungb—
bau Betrége verwendet worden sind, die nicht ffentliche
Nittel im Sinne des Absatzes 1 der §§ 3 und 6 der Woh-
nungsbaugesctze sind, wiirde dann die SchluBvorschrift

des Art. X § 3 gelten(so Pergande, Gesetz iiber den Ab-
bau der Vol ungszwangswirtschaft und iiber ein soziales
Mict- und Wohnrecht, Art. X § 3 Anm.l und Pischer-Dieskaun/
Pergonde/Vormit, Das Bundesmietrecht, 15.lLieferung, I.BMG
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6§ 19 Anm.5). Diese Mittel wiren die in den Erléuterungs-

v

blichern "quasi-offentlich" genannten MNittel.

Diese Gesetzesauslegung ist allerdings nicht zwin-
gend. Da es sich in § 3 Abs.l 1.WBG und.§ 6 Abs.l

2.VIBG um fiir den sozialen Wohnungsbau bestimmte Mittel

von Gebietskdrperschaften handelt, ist nach dem Wortlaut
des Art. X § 3'AbbauG anch die Auffassung vertretbar,
anderc als diese Mittel seien auch Mittel, die solche
vffentlichrechtlichen K6rperschaften auBerhalb des so-
zinlen Wohnungsbaus gewdhrt haben, die nicht Gebiets-
korperschafton sind, voréusgesetzt, daB sie einen "o6f- .
fentlichen" Houshalt haben. |

2. Einer abschliefienden tntscheidung iiber die Trag-
weite des Art. X § 5 AbbauG.sowie dariiber, ob die Be-
klagte einen 6ffentlichen Haushalt im Sinne dieser Vor-
schrift hat, bedarf es im vorliegenden Fall nicht. Das
angefochtene Urteil kann fiir die Zeit ab 1. Juli 1960
schon deshalb keinen Bestand haben, weil fir den PFall,
daB die Beklagte nicht unmittelbar unter die Bestimmung
des Art. X § 3 AbbauG f&llt, jedenfalls dessen entspre—
chende Anwendung-geboten ist. ' : B

Bei nicht 6ffentlich gefordertem Wohnraum, also
steuerbegunstlgtem - wie hier - oder freifinanziertem,
ist,wie Art. X § 3 b ergibt, der Vermieter zwar an ei-
nen ausdricklichen oder sich aus den Umsténden ergeben-
den Ausschlu8 def'Mieterhahung gebunden. Er hat aber
cinen Anspruch, da der Darlehensgeber dessen ungeach-
tet einer MieterhShung zustimmt, wenn der AusschluB der .
Micterhthung die Wirtschaftlichkeit des Wohnraums ge-
fdahrdet (Pischer-Dieskau/Pergande/Wormit aa0., 15.Lie-
ferung, I.BHG § 19 Anm.5, drittletzter Absatz). Diese
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gesetzliche Gestaltung ist ein AusfluB des Grund-
satzes von Treu und Glauben. Einerseits soll eine
vertragliche Mietbegrenzung bestehen bleiben, weil
-~ abweichend von den Fdllen der offentlich gefor-
derten Vohnungen - bei nicht dffentlich geftrder-
ten Wohnungen sich wesentlich weitergehende Miet-
erhdhungen ergeben konnen (Fischer-Dieskau/Pergande/
Wormit aa0.). Andererseits erschien es dem Gesetz-
geber unbillig, den Vermieter trotz Unwirtschaft-
lichkeit des lietgegenstandes an der alten Miethohe
festzuhalten. Die Vorschrift des Art. X § 3 b dient
einem angemessenen Ausgleich der beiderseitigen In~
teressen. Der in ihr liegende Grundgedanke kommt
aber auch bei "Werkforderungsvertriigen' mit Geld-
gebern zum Tragen, di€ nicht unmittelbar unter

Art. X § 3 b AbbauG fallen. Es ist kein Grund er-
sichtlich, weshalb in diesen Féllen der Vermieter
schlechter gestellt sein sollte als ein Vermieter,
dem ein Darlehen oder ein ZuschuR von einer Gebicts~
korperschaft gewdhrt worden ist. Unter Verwertung
des in Art. X § 3 b enthaltenen gesetzgeberischen
Gedankens kann nach Treu und Glauben dem Vermieter
der Anspruch auf Zustimmung des Geldgebers zu einer
Mieterhohung trotz friiherer abweichender‘Vertrags~
gestaltung nicht versagt werden, wenn die Beibehal-
tung der vereinbarten Miete die Wirtschaftliehkeit
des Wohnraumes gefiéhrdet (Pischer-Dieskau/Pergande/
Wormit aal., 15.Lieferung, I.BMG § 19 Anm. 5 vorletz-
ter Absatz). Es darf im iibrigen auch nicht daran
vorbei gegangen werden, daBl das Gesetz iber den Ab-
bau der Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein so-
ziales Wohn- und Mietrecht, wie sein Name besagt,
zum Ziel hat, das Mietrecht aus den Bindungen der
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Zwangswiftschaft zu losen, in Verbindung damit, zu
der Bildung eines gerechten Mietzinses 2zu fihren,
der fiir den Nieter tragbar ist und dem Vermieter
einen angemessenen, der Erhaltung des Hausbesitzes
dienenden Ertrag sichert. Das Gesetz setzt den

- Schlufistein hinter einzelne zusammenhanglose Abbau~ .

maBnohmen und. erstrebt eine grundlegende und allge-~
meine Bereinigung des Wohn- und Mietrechts. Diese
Grundziige erfordern fiir die Zeit nach dem Inkraft-
treten des Gesetzes auch eine neue Wiirdigung, wie
veit die Umstidnde noch weiterhin eine Mieterhchung
als auﬁgeschlossen ansehen lassen. Irgendwelche be-
sonderen Umstdnde, die es hier ausnahmsweise recht-
fertigen konnten, dem Kliger zuzumuten, sich nach
dem 1. Juli 1960 mit einem Mietzins zu begniigen,
der die Wirtschaftlichkeit des vermieteten Wohn-
raums gefihrdet, sind nicht hervoraetreten.

5. Das Berufungsgericht wird hiernach zu priifen
haben, zu welchem Zeitpunkt der Kléger die auf das
Abbaugesetz gestiitzte Erhthungserklirung abgegeben
hat (maglicherwéise mit der Revisionsbegriindungs-
schrift vom 23. Dezember 1960) und bei welchem Miet~
zins die Wirtschaftlichkeit des Wohnraums nicht ge-
fihrdet ist. Die Frage, wieweit die Mpglichkeit der
Mieterhthung  gur Beseitigung einer Gefdhrdung der
Virtschaftlichkeit ausgeschdpit werden kann, ist
im Gesetz nicht ndher geregelt. Einen Anhalt mag
das Rundschreiben des Bundesministers fir Wohnungs-
bau betr. Wohnungsfiirsorge des Bundes fiir seine Be-
diensteten (einschlieBlich Bundeswehr); hier Mieten-
regelung, vom T. Juli 1960 (BBDL 1960,481) im Ab-
schnitt B zu II geben (vgl. auch Pergande, Abbau-
gesetz, Art. X § 3 Anm.4).



C.

Da noch nicht feststeht, ob und inwieweit der Kla-

ger unterliegt, erschien es angemessen, dem Berufungs-
gericht die Entscheidung iiber die Kosten der Revision

zu iibertragen.
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