Nachschlageverk: Ja
BGHZ ¢ nein

P e Gy e SRR S e v (v g Py ey e U S B A=t Pty e S e S

GG Art. 3; 1I. BundesmietenG § 22

§ 22 I. BHG verstdft nicht gegen Art. 3 GG.

BGH, Urt. v. 18. November 1968 - VIII ZR 196/66 - OLG Miinchen
LG lilinchen



BUNDESGERICHTSHOF

(M NAMEN DES VOLKES

VIII_ZR_196/66 URTEIL Verkindet am

Prifpmbgueng e LT T Sl

18. November 196&
Klett,
Justizhauptsekreti

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

den Muguot 1t QR o G
G- GIR-Stratc @

Kldgers und Revisionsklégers,

- ProzeBbevollmiéehtigter: Rechtsanwalt Dr. --

gegen

Frau Maria M (D i~ *EEED:
WD SUR-Strate @R

Beklagte und Revisionsbeklagte,

~ ProzcBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr.h.c. _ -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 18. November 1968 un-—
ter Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger so-
wie der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Messner
und Broxmaier

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 12. Zivil~

senats des Oberlandesgerichts Miinchen vom 8.

Juni 1966 wird auf Kosten des Klédgers zuriick-
geviesen,

Von Rechts wegen

Tatbestand:

o s G 0 e G vy Gy e P

Die Beklagte ist Eigentiimerin des Hauses Pl
bei HEED, YAD-SUID-Stratc @ das sie 1960 un-
ter Inanspruchpahme von Grundsteuervergiinstigung er-
richtet hat. Der Kldger mietete mit schriftlichem Ver-
trag vom 8. August 1960 eine Dreizimmerwohnung zu ei-
nem monatlichen Mietzinc von 240 DM auf die Dauer von
25 Jahren. Er lcistete einen verlorcenen Baukostenzu-
schul von 3 000 DM sowie ein unverzinsliches Mieterdar-
lchen in gleicher Hohe, das durch Verrechnung auf den
IHetzins in eincr Hthe von monatlich 10 DM zu tilgen
var. § 17 des Mietvertrages lautet auszugsweise:

"Der Vermieter ist berechtigt, den Mietzins

un den auf das Mietobjekt entfallenden Mehr-
betrag zu crhdhen, wenn und sobald durch Neu-
cinfiihrung oder Erhdhung von Gebithren, Abga-
ben oder sonstigen, im virtschaftlichen Zu-
sapmenheng mit dem Anuvesen otcechenden Belastun-
gon Mehraufvendungen des Vermieters gegeniiber
dem Zuctond z.Z2t. dos Vertragsabschlusses ein-
treten.
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(Fiir Mictverhdltnisse, die den Prnlsvorschl¢*~
ten unterliegen):

Der IMicter vcrpflichtet sich, eine vom Ver-
micter kiinftig in preisrechtlich zuldssiger
Weise geforderte erhdhte HMicte cinschlief~
lich ctwaiger Umlagen vom Zeitpunkt der Zu~
liissigkeit ab zu bezahlen. "

Dag llictverhiiltnis begann Anfang 1961,

Hit Schreciben vom 28. Dezember 1964 verlengte dic
Beklagte unter Berufung auf diec §§ 18, 22 1. BHG und un-
ter Beifiigung ciner Virtschaftlichlzeitsbercchnung ab 1-
Pebruar 1965 cine monatliche Xostenmiete von 379,93 DM

Der Kldger hat beantragt, festzustellen, daB die
ITicterhohung unuirksam ist, hilfsweise, daf sie jeden-
falls der H6he nach unwirksam ist. Das Landgericht hat
dem Hauptantrag stattgegeben. Im Berufungsverfahren
hat der Klédger nur noch Einwendungen zuvm Grund erhoben,
scinen Hilfgantrag also nicht mehr weiterverfolgt. Das
Oberlandesgericht hat die Klage abgewiescn. Hiergegen
wendet sich dic Revision des Kldgers, mit der er sei-
nen Antrag auf Zuriickweisung der Beruvfung weiterver-
folgt. Dic Beklagte beantragt, die Revision zuriickzu-
wveisen,.

Entacheidungsgriinde:

1. Dic Revigion bezweifelt zu Unrecht die Vertfas-—
sungsmiiligkeit des § 22 1. BHG. Sie meint, der Gleich-
heitsgrundoatz sci verletzt, weil der Vermicter frei-
finanzicrter Vohnungen an die vertragliche Precisverein-
barung gebunden sei, wihrend der Vormieter steuerbeglin-
stigten Vohnraums sich im Vege cinseitiger Erklirung
(§ 18 1. BlG) zu Lasten des Mieters von der getroffe-




nen Freisabsprache losen kinne, obgleich auch er bei
Vertragsschlufl keiner Beschridnkung in tesug auf die
Preisvereinbarung unterworfen sci.

Eine Verletzung des Gleichheitsgrundsatzes licgt
nicht vor. Freifinanzierter Wohnraum untcerliegt bei
der lleuvermictung keineriei Preisbeschrankung (§ 46
I. VoBauG; § 87 II. WoBauG). Das ist bei steuerbegiin-
stigten Vohnraum anders. Richtig ist zwar, dafBl bei der
Heuvermictung steucrbeglinstigten Wohnraums cine scelbst-
verantwortlich gebildete Micte vereinbart werden kann
(§ 45 Abs. 1 I. WoBauG; § 85 Abs. 1 II. WoBauG)., Inso-
fern herrscht auch hicr in gewissem Sinne Preisfrei-
heit und damit Vertragsfreciheit (Senatsurteil vom 8.
Februar 1961 - VIII ZR 40/60 - IM BGB § 22 1. BMG
r, 2 = WIT 1961, 610). Sie ist aber auflosend bedingt
durch cinc schriftliche Frkliarung des Mietcrs, durch
dic diescr sich auf dic Koostenmiete beruft mit derx
Wirkung, daB dann dic die Kostenmiete ilibersteigende
Hietzinsvercinbdrung unwirksam ist (§ 45 Abo. 2 I.
VoBauG; § 85 Abs. 2 II. WoBauG). Wenn diese Erklirung
auch nur innerialb cines Jahres nach VertragsschluB
abgegeben werden kenn, so sieht sich doch der Vermie-
ter dem Druck ausgesetzt, eine vereinbarte Vertrags-
micte moglicherweige alsbald auf die Kostenmiete her-
abgesctzt zu schen. Es liegt daher nahe, daB er im
Regelfalle, wenn er sich nicht von vornherein auf die
Kestenmicte beschréinkt, dic an sich mogliche Markt-
micte nicht in vollem Umfange ausschépft, um den Mie~
ter nicht zu einem Vorgechen nach § 45 Abs. 2 I. WoBauG
bzw. § 85 Abp. 2 II. WoBau@ zu veranlassen. Dag aber
wiederum birgt die Gefahr in sich, daB ectwaige kiinf-
tige Kostensteigerungen bei der Preisvereinbarung
nicht in® dem MafBe beriicksichtigt werden, wie das bel



volliger Preisfreiheit wie bei freifinanzicrtem tWohn-
raum rcgelmifig der Fall wdre, so daB bei ciner Erhio-
hung der Kosten der Vermieter steuerbegiinstigten VWohn-
raums nur noch cine Micte erhdlt, die nicht einmal
mchr scine Kosten deckt. Ersichtlich ist das der ge-~
getzgeberische Grund fiir die Regelung des § 22 1.BMG
(ebenso Pergande, Abbaugesctz § 22 1. BNG Anm. 2),

Da schon deswegen keine Redc davon sein kann, daf
der Gesctzgeber Gleiches, ndmlich die Vermievung frei-
finencicrten und steuerbegiinstigten Wohnraums, in be-
cug auf dic HNoglichkeit der Preisgestaltung ungleich
behandelt habe, kann offenbleiben, ob sich das Mieter-
hohungasrecht nicht auch deshalb rechtfertigt, wveil je-
denfalls bei grundsteucrbeglinstigtem Wohnraum in den
sogenennten Y"schvarzen'" XKrcisen der Mieter Micterschutz
genicllt, was bei freifinanzicrtem Vohnraum nicht der
Fall ist (§ 31 a Abs. 1 und Abs. 2 a MNSchG; vgl. dazu
Scnatourteil vom 18. lErz 1968 - VIII ZR 86/66 - VM
1968, 537).

Einc anderc Beurteilung ist auch nicht deshalb
angezeigt, weil, wie die Revision meint, nach dem
Aulerkrafttreten des Micetpreisrechts in den weiflien
Kreisen dort nunmehr auch der Vermieter stcuerbegilin-
stigten Wohnraums kcine INoglichkeit mehr hat, durch
einscitige Erklarung den Mietzins zu erhhen, wih-
rend dic §§ 18, 22 1. BMG in den schwarzen Kreisen
gleichheit beruht nicht auf § 22 1. BMNG, sondern er-
gibt sich aus der an dic Verhdltnisse auf dem Voh-
nungsmarkt angepalBten gebietsweisen und stufenwveiscen
Beseitigung dos Mictpreisrechts.

2. Unstreitig war die Mieterhhungscrklidrung der
Beklagten formell in Ordnung. und unstreitig iibzr-




schreitet der von ihr verlangte Mchrmietzings nicht dic
nach § 22 Abs. 2 1. BHG zuldssige Xostenmicte. Dio Kla-
ge konnte daher nur Erfolg haben, wenn der Beklagten
nach § 19 1. BIMG kein Recht zustand, den Mietzins ein-
scitig zu crhdhen.

a) Binc Anwendung decs § 19 Abs. 2 1. BlG kommt,
wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat,
nicht in Betracht. Bei ciner Monatsmiete von 240 DM
ist der verlorenc BaukostenzuschuB von 3 000 DM nach
denm in § 19 Abs. 2 Satz 2 1. BMG festgelegten MaBstab
nach 49 lionaten Mictzeit am 1. Februar 1965, dem Zeit-
punkt, von dem an dic Mieterhthung verlangt vird, bis
auf cincen Rest von 60 DM als getilgt anzusehen. Da
diescr Betrag geringer ist als cine Vierteljahresmie-
te (240 x 3 = 720 DM), kann er im Rahmen des § 19
Abs. 2 1. BMG nach ausdriicklicher gesctzlicher Rege-—
Jung keinc Berilicksichtigung finden.

b) Lin HNieterhthungsausschluB ergibt sich auch
nicht aus den Umstinden (§ 19 Abs. 1 1. BlG).

aa) Zweifelhaft ist, ob insoweit allein auf die
Regelung des § 17 Abs. 2 des Mietvertrages abgestellt
verden kenn. Deren Inhalt geht zwar dahin, dafB der
Kléger sich zur Zahlung cincer von der Beklagten kiinf-
tig in preisrcechtlich zulidssiger Weise geforderten
crhohten MNicte verpflichtet. Wdre diesc Bestimmung
anzuucnden, so widrce cine Mietpreiserhthung ausdriick-
lich zugelassen. Sic steht aber unter der Uberschrift
UFir Hietverhdltnisse, dic den Preisvorschriften un-
terliegen". Da es sich um cinen Formularvertrag han-
delt, licegt cs nahe, daB diesc Bestimmung sich an
§ 26 1. BliG anlehnt, wonach preisgebunden der Vohn-
raum ist, der den Preisvorschriften unterliegt. Da-
von scheint auch das Berufungsgerichi ausgegangen zu



scin. Es meint nidmlich. steuerbegiinstigter ‘vohnraum
vnterlicge mit Riicksicht auf das -dem Micter gegebene
Recht, dic Herabscetzung der Vertragsmiete auf die Ko-
stermiete zu verlangen (§ 45 Abs. 2 I. WoBauG; § 85
Abs. 2 II. VioBauG), der Preisbindung. Nach Abs. 5 baw.
Absz. 4 der beiden genennten Vorschriften ist indessen
der Hictzins stcuerbegiinstigten Vohnraums nur dann ge-~
bunden, wenn der Micter von seinem in Abs. 2 gewZhr-
ten Recht Gebrauch nmacht. Das ist hier nicht gesche-
hen. In Virklichkeit liegt in derartigen Fédllen keine
Freisbindung, sondern - jedenfalls bis zum Ablauf c¢i-
nes Jahres nach der Mictzinsvercinbarung -~ eine aufllo-
send bedingte Mietpreisfreigabe vor (Senatsurteil vom
8. Iebruar 1961 aal).

Moglich crscheint allerdings eine Auslegung des
§ 17 Abs. 2 dahin, unter die Preisvorschriften im Sin-
ne dieser Regelung falle jedes Micetverhidltnis, auf das
irgendwelche Vorschriften des Mietpreisrechts anzuwen-—
den seien, auch wenn es sich nicht um ceine die Prcis-
bindung bevirkonde Freisvorschrift im cigentlichen Sin-
nc handele; dazu gehdre auch § 22 1. BMG, der nicht nur
dem Vermieter cin MHicterhthungsrecht gibt, sondern in
Abg. 2 auch den Maflstab festlegt, an den die Erhthung
sich zu halten hat. So hat das Berufungsgericht den
Vertrag jedoch nicht ausgelegt, und eine cigene Ausle-
gung ist dem Scnat, auch wenn eg sich um cinen Fornmu-
larvertrag hondelt, nicht moglich, weil keine Fest-
stellung dariibcr vorlicgt, dafl es sich hierbei um ei-
nc itberortlich geltende Vertragsbestimmung handelt.

bb) Das Berufungsgericht hat die Tatsache, daf
§ 17 Abs. 2 nicht gestrichen worden ist, im Rahmen
der zur Anwvendung des § 19 Abs. 1 1. BMG sngestell-
ten Erwviigungen aber als einen Umstand gewiirdigt, der




gegen die Annahme eines MieterhShungsausschlusses
spricht. Das entspricht der Rechtsprechung des erken-
nenden Senats (Urteil vom 18. Mirz 1968 - VIII ZR 86/
66 — W 1968, 537, 539). Das Berufungsgericht meint
auch, aus dem in § 17 Abs. 1 des Vertrages dem Vermie-
ter gewithrten Recht, dic Micete bei Erhdhung von Gebiith-
ren, Abgaben und sonstigen mit dem Anwescen in Zusam~
menhang stchenden Belastungen erhthen zu diirfen, erge-
be sich nicht, dafl dic Mieterhdhung aus anderen Griin-
den ausgeschlossen scein solle. Davon, dafi diese Wirdi-
gung, uvic die Revigion zu meinen scheint, unméglich
wiire, kenn keine Rede scin (Senatsurteil vom 2. Juli
1957 - VIII ZR 322/56 - M 1957, 1223, 1225).

cc) Das Berufungsgericht fiihrt weiter aus, die
Vercinbarung eines verlorcnen Baukostcenzuschusses und
dic Gewdhrung eines zinslogsen Micterdarlehens reiche
fiir cinc Versagung des Rechts zur Mieterhthung nicht
aus. Unstreitig have dic Beklagte bei den Vertragsver-
handlungen auf einer kostendeckenden Miete bestanden
und den Versuch des Kldgers, einen niedrigeren Miet-
zins zu crreiéhen, zurickgewicsen. Irgendweliche An-
haltspunktec dafiir, daB der Beklagten gerade an der Ge-
wvinnung des Kldgers als Mieter gelegen gewesen sci, ld-
gen nicht vor. Dic von ihm gewdhrten Leistungen hdtten
damals im Rahmen des iiblichen gelegen und wdrcen von
vielen "gleichuertigen! Interessenten geboten worden.
Rei dieser Sachlage gpreche auch die Verecinbarung ci-
ner Vertragsdauer von 25 Jahren nicht fiir einen Aus-
schluB8 des Rechts auf licterhdhung. Im Gegenteil, bei
der Ermittlung des beiderscitigen hypothetischen Ver-
tragswillens sei gerade nicht anzuncbmen, daB sich die
Beklagte auf einen 25-jdhrigen Mietvertrag eingelasscn
hidtte, wenn dic Moglichkeit einer spidteren Mietzins-
erhthung ausgeschlossen worden wire.



Dicse Erviigungen halten sich an die Grundsétze,
die der erkemncnde Senat zu § 19 Abs. 1 1. BMG ent-
wickelt hat (BGHZ 26, 310; Senatsurteil vom 18. Hidrz
1968 aa0 und dic dort angefiihrten Entscheidungen). ‘ias
dic Revispion dagegen vorbringt, ist im BErgebnis nur
der Versuch, ihre VWiirdigung an die Stelle der tatrich-
terlichen Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zu set-
zen, Demit begibt sice sich auf ein ihr durch das Ge-
etz verschlosoenes Gebiet. Das Berufungsgericht hat
auch nicht iiberschen, daf bei der Priifung der Anwend-
berkeit des § 19 Abs. 1 1, BMG auf den hypothetischen
Parteivillen abzustellen ist. Tatsachen, aus denen es
hdatte folgern konnen, das finanzielle Opfer, das der
Kliger bei Abschlufl dos lHictvertrages brachte, sei so
groB gewesen und habe zu einer so erheblichen Entla-
stung der Beklagten gefiihrt, daB sich daraus ein Aus-
schluB der lNicterhthung crgebe, sind vom Klidger nicht
behauptet worden. Da § 19 1. BNG gegeniiber § 18 cinen
zugunsten des Hicters wirkenden Ausnahmetatbestand ent-
hiilt (Urtcil des crkennenden Scnats vom 26. September
1958 - VIII ZR 121/57 - WM 1958, 1420, 1421), wérc es
Sache des Klédgers gewesen, insoweit seinen Vortrag in
den Tatsacheninstanzen zu ergédnzen. Ein Versidumnis des
Berufungsgerichts bei der Aufkldrung und Wilrdigung des
Sachverhalts in dicser Richtung (§§ 139, 286 3FP0) ist
von der Revision auch nicht geltend gemacht worden.
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3. Das angefochtene Urteil stellt sich sonmit alsg
zutrefrfend dar. Dic Revision war deshalb mit der Ko-
stenfolge aus § 97 2P0 als unbegriindet zuriickzuweiscn.

Dz, Haidinger Dr. Gelhaar Artl

Dr. Hesgsner Braxmaier
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