VIII ZR 207/63 2234 057

Verkiindet

am 2%, Juni 1964
rlett,
Justizobersekretar
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

Im Namen d e s Volkes

In dem Rechtsstreit

der Firms CED-FEl, Klektrizitidts-Aktiengesellschaft in
Ratingen, vertreten durch ihre Vorstandsmitglieder Direk-
tor Mox HE® in "G Sr@stratc @ und Direktor

Ervin MIIED in "D, Sr@stratc @,

Beklagten und Revisionskligerin,
~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen
den Helfer in Steuersachen Werner GNP in R
Ar SHEEED@,
Kldger und Revisionsbeklagter,
-~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. GNP -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 24%. Juni 1964 unter Mitwirkung des Se-
natsprdsidenten Dr.Haidinger und der Bundesrichter Artl,

Dr. Dorschel, Dr. Mezger und Dr. Messner

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des lo., Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Dlisscl-
dorf vom 14. Juni 1963 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und

Entscheidung, auch iiber die Kosten der Kevision, an
das Berufungsgericht zurilickverwiesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

In Jaohre 1952 erwarb der Kliger einen Bauplatz in REED-
Im M8rz oder April 1954 trat er an die Beklagte mit der Anre-~
gung heran, ihm fiir scinen beabsichtigten Hausbau sogenannte
7c~Golder fiir werksgeforderte Wohnungen zur Verfiigung zu stel-~
len. Je om Wohnfliche forderte er je nach Lage der Wohnung
eine liete von 1,15 ~ 1,33 DM. Dieses Angebot lehnte die Be-
klagte ab; sie wollte nur einen Betrag von 1,11 - 1,12 DM je
am zugestehen, weil sie zu diesen Mietsitzen anderweit ausrei-
chend Wohnraum fiir ihre Gefolgschaftsmitglieder erhalten konne.
Nach einigen Monaten erklirte sich der Kliéger mit den ihm von
der Beklagten genannten Mietsdtzen einverstanden. Am 3. Dezem-~
ber 1954 gchlossen die Parteien einen Werkfdrderungsvertrago
Danach gewihrte die Beklagte dem Kldger zur Errichtung von
sechs Wohnungen in seinem Neubau ein 7c-Dsrlehen in Hohe von
31 ooo DM, das zinslos und in vierteljdhrlichen Teilen von
390 DM zu tilgen und hinter 97 ooo DM Vorbelastungen hypothe-
karisch zu sichern war. Dafiir erhielt sie fiir die sechs Vioh-
nungen cin durch eine beschriinkt perstnliche Dienstbarkeit ge-
sichertes Wohnungsbesetzungsrecht zugunsten ihrer Belegschafts-
mitglieder auf die Dauer von mindestens 1% Jahren, lingstens
bis zur Darlehenszuriickzahlung. Als Mieten wurden fiir die drei
Wohnungen im Erdgeschof je 1,08 DM und fiir die drei Wohnungen
im crsten Obergeschof je 1,15 DM je gm Wohnfldche festgelegt.

Unter II 11 des Vertrages heiBt es:

“Der Mietzins darf den oben angegebenen Betrag nicht iiber-
steigen. Zukiinftige behdrdliche oder gesetzliche Aufschlii-
ge sind hierin nicht einbegriffen."®



Matthias Prinz
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Unter Hinweis auf diesen Vertrag schlof der KlHger mit
sechs Werksangehdrigen der Beklsgten ab 1. Juli 1955 Miet-
vertrige ab und liberlie8 ihnen die Wohnungen zu den vorgese-
henen Mietsitzen. Von der Mehrzahl der ihm benannten Micter
erhiclt der Kliger weitere zinslose Lastenausgleichsdarlehen
von insgesamt 22 8oo DM.

Nach dem Inkrafttreten des 1. Bundesmietengesetzes versuch-
te der Kliger, erstmalig mit Schreiben vom 26. Oktober 1959,
eine Irhdhung der Miete auf die Kostenmiete als die preisrccht-
lich zulissige Miete (gestiitzt auf die §§ 22, 18 ff 1. BMG)
zu erreichen. Laufende Verhandlungen des Kldgers mit der Be-
klagten blieben ergebnislos.

Im April 1960 erhob der Kliger gegen die Beklagte Klage
auf Feststellung, dsB er berechtigt sei, von den sechs werks-
sngehorigen Mietern der Beklagten in seinem Hause die jeden
cinzelnen Mieter treffende Kostenmiete nach MaBgabe des § 18
1. BMG zu fordern. Das Landgericht wies die Klage als unzu-
lissig ab (Urteil vom 30. Juni 1960). Dieses Urteil wurde vou
Berulfungsgericht - unter Bejahung des Feststellungsinteresses -~
aufgehoben und die Sache zur anderwelten Verhandlung und knt-
gcheidung an das Landgericht zuriickverwiesen (Urteil vom
18. November 1960). Inzwischen hatte der Kliger sowohl den
einzelnen Mietern als auch der Beklagten eine Wirtschaftlich-~
keitsberechnung nach der zweiten Berechnungsverordnung mit
Schreiben vom 1l4%. September 1960 zugesandt. Darin war die
Kostenmiete fiir die ErdgeschoBwohnungen mit 1,95 DM und fir
die Wonhnungen im ersten ObergeschoB mit 2,17 DM je gm Miet-
flache errechnet.

intsprechend stellte er den Antrag,
festzustellen, daB die Beklagte verpflichtet sei, ihm
gestatten, vom 1. Oktober 1960 an fiir die in seinem Hause
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an sochs namentlich bezeichnete Werksangehdrige der Beklagtoen
vermietete Wohnungen statt der im Vertrage vom 3. Dezember 1954
bezifferten Mietsitze (1,08 und 1,15 DM je gm) die nach MaBga~
be des § 18 1. BMG errechneten Kostenmieten in der aufgrund ge-
richtlichen Sachverstédndigengutachtens zu bestimmenden HZhe,
mindestens aber in folgender Hohe zu verlangen (es folgt die
ingabe der Mietflichen der sechs Wohnungen und der daraus cr-
rechnete Mietzins nach den Sdtzen von 1,95 und 2,17 DM je gm),
hilfsweise festzustellen, daB er der Beklagtén gegeniiber an dice
in dem genannten Vertrage mit 1,08 und 1,15 DM je qm beziffer-
ten Miotsitze vom 1. Oktober 1960 ab nicht mehr gebunden, son-
dern von diesem Zeitpunkt an berechtigt ist, fiir die betref-
fenden Wohnungen die nach MaBgabe des § 18 1. BMG errechnete
und geforderte Kostenmiete in der den c¢inzelnen Mieter tref-
fenden Hohe zu beanspruchen.

Das Landgericht wies die Klage als unbegriindet ab. Das Be-
rufungsgericht dnderte das landgerichtliche Urteil dahin ab:

"Bs wird festgestellt, daB die Beklagte verpflichtet

ist, dem Kliger zu gestatten, vom 1. Oktober 1960 an

fiir die im Hause R --- den Werksangehdrigen der
Beklagten vermieteten Wohnungen anstelle der im notaricle-
len Vertrag vom 3. Dezember 1954 ... mit 1,08 IM je qm
bzw. 1,15 DM bezifferten Mietsitze die nach § 18 1. BMG
errechneten Kostenmieten in der den einzelnen Mieter
treffenden H8he zu verlangen. Die weitere Entscheidung
liber die Berufung und der Kostenausspruch ist dem Schluf-

urteil vorbehalten."

Mit ihrer Revision, deren Zuriickweisung der Kldger beantragt,
crstrebt die Beklagte Wiederherstellung des landgerichtlichen
Urteils.
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Entscheidungsgriinde:

r—— T ——— —— " W i — S - ot P s i e

I, Gegen die verfahrensrechtliche Zulissigkeit der vom Be-
rufungsgericht getroffenen Feststellung bestehen unabhingig
von der vom Berufungsgericht gewihlten Bezeichnung seines Ur-~
tecils keine Bedenken (RGZ 93, 154).

IX. Das Berufungsgericht geht rechtlich bedenkenfrei davon
aus, daB sich der Kléger als Vermieter, der mit einem Unter-
riehmer einen sog. Werkférderungsvertrag abgeschlossen hat, von
den darin vereinberten Micten unter den gleichen Vorsussetzun-
gen 1lsen darf, unter denen er nach §§ 18 ff 1. BMG gegeniiber
gseinen Mietern eine Mieterhthung verlangen kann. Daf die Fest-
stellungsklage als solche zuldssig ist, ist vom Berufungsge-~
richt rechtskridftig entschieden. Es entspricht dies auch der
Rechtsprechung des erkennenden Senats. Wie dieser ebenfalls
bereits entschieden hat, braucht die vom Klzger beabsichtigte
Miectzinsanhebung auch nicht grundsdtzlich daran zu scheitern,
daoB er die Mietzinsvereinbarung erst nach dem 1. August 1953,
dem Inkrafttreten der Neufassung des 1. Wohnungsbaugesetzes,
getroffen hat und deshald von vornherein rechtlich nicht ge-
hindert gewesen wdre, eine die Kosten deckende oder sie so-
gar iiberschreitende Miete zu vereinbaren (Orteile des er-
kennenden Senats vom 2. Juli 1957 - VIII ZR 322/56 = NJV
1957, 1436 = WM 1957, 1223; BGHZ 31, 63; vom 20. Oktober
1959 - VIII ZR 28/59 - = NJW 1960, 386 = WM 1960, 11k). Der
Senat hdlt an der in diesen Urteilen vertretenen Auffassung
auch gegeniiber den von Henseler in MDR 1964, 384 neuerdings
erhobenen Bedenken fest.
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Im Streit ist nur noch eine MieterhShung ab 1. Oktober 1960.
Zu diesem Zeitpunkt wirksame Yrhohungserkldrungen hat der Kli-
ger unstreitig sowohl der Beklagten als auch den einzelnen lic-
tern gegeniiber abgegeben, so daB insoweit keine Bedenken be-
stehen (vgl. Henseler aa0 S. 386). Das Berufungsgericht geht
davon aus, eine Erhohung der Miete sei fiir den Fall ibhrer
preisrechtlichen Zuldssigkeit weder durch alsdriickliche Ver-
einbarung ausgeschlossen, noch ergebe sich de; Ausschluf8 aus
den Umstiénden. Die Beklsgte und ihre Werksangehorigen kdnnten
sich deshalb dem Kldger gegeniiber nicht auf § 19 Abs. 1 1.BHMG
berufen. Dem Klidger stiinde danach ab 1. Oktober 1960 uneinge-
schriankt das Recht auf eine Anhebung der vereinbarten Miete
guf die volle Kostenmiete nach § 18 1. BMG zu.

III, Die Revision greift die Ausfiihrungen des Berufungsge-
richts in vollem Umfange an.

1. Unbegriindet sind ihre Riigen, soweit sie ausfiihrt, das
Berufungsgericht habe unter Verletzung des § 157 BGB keine
"puslegung" des Vertrages vom 3. Dezember 1954 im Hinblick
auf die umstrittene Bestimmung unter II 1l vorgenommen, son-
dern sich auf eine unzulidssige "Beweislastentscheidung" zu-~
riickgezogen und sich nur auf die "mangelnde Eindeutigkeit™
der Klausel berufen.

a) Das Berufungsgericht vertritt die Auffassung, ein aus-
driicklicher Ausschluf des Mieterhthungsrechts konne, wenn
iiberhaupt, nur mit den Sdtzen in II 11 des Vertrages erfolgt
sein: "Der Mietzins darf den oben angegebenen Betrag nicht
libersteigen. Zukiinftige behordliche und gesetzliche Aufschli-
ge sind hierin nicht einbegriffen." Es lehnt zwar die Mei-
nung des Kldgers ab, es handele sich um eine sog. Gleitklsu-
sel, Dem Wortlaut der Klausel entnimmt es aber im Hinblick
suf ihren zweiten Satz auch keinen AusschluB8 der Mieterhd-
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hung. Nicht rechtsirrig ist es, wenn es zur Stiitzung seiner
fuffassung auf die Schreiben der Beklagten vom 1. November
1955 und 25. Juni 1957 verweist, die es dahin auslegt, der
Kldger habe auch spitere gesetzliche Zuschlige zur Stammiete
fordern kdnnen. Darsus ergibt sich als seine Rechtsmeinung,
es kdnne im Ergebnis keinen Unterschied machen, ob der Ge~
sctzgeber einen Vermieter unter Aufhebung oder Einschrinkung
des Grundsatzes 'pacta sunt servanda" ermdchtige, ceinseitig
gegen den Willen seiner Mieter "fest vereinbsrte Mictsdtze®
um bestimmte Prozentsitze "anzuheben" oder diese Miete auf
die sogenannte Kostenmiete "umzustellen". Das ist nicht
rechtsirrig; denn beides kommt letzten Endes auf eine all-
gemielne gesetzliche Mieterhohung hinaus.

b) Seine weiteren Ausfiihrungen: “Danach ist nicht sicher
auszuschlieBen, daB jedenfalls hochstens die Kostenmiete als
preisrechtlich zuldssig statthaft sein sollte", beziehen sich
auf das Ergebnis der Beweisaufnahme. Das Berufungsgericht hat
den frijheren Angestellten W der Beklagten, der die Ver~
tragsverhandlungen gefithrt hatte, als Zeugen gemdf Beweis-
beschluf vom 27. Juni 1962 dariiber vernommen, wie er dem Kli~
ger die hier streitige Bestimmung damals gedeutet und ob die-
ser sich mit der damaligen Auslegung der Klausel durch den
Zeugen einverstanden erklidrt hat. Damit hat es der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofes Rechnung getragen, dafi,
solange sich der wirkliche iibereinstimmende Wille der Parteicen
durch eine Beweisaufnahme ermitteln 1ld8t, fiir eine (freie)
Muslegung kein Raum ist (Urt. vom 1., Mirz 1956 - VI ZR
336/54% - LM BGB § 157 Gf Nr. 2; Urteile des erkennenden Sec-
nats vom 11. Juli 1958 - VIII ZR 116/57 S. 9 und vom 13. Ok~
tober 1958 - VIII ZR 52/59 S. 8). Y¥s liegt im Rahmen der tat-
richterlichen Wiirdigung des Berufungsgerichts, wenn es der
aussage des Zeugen VP nicht entnommen hat, es lasse sich
cin ilibereinstimmender Wille der Parteien dahin feststellen,

LN P e
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kiinftige Micterhdhungen, wic sie § 18 1. BMG durch Anhebung
ciner fest vereinbarten Miete mittels einsceitiger Erklirung
auf die Kostenmiete zulasse, sollten ausdriicklich ausgeschlos~
sen sein.

2., a) Die Revision meint weiter, die Auslegung des Beru-
fungsgerichts, ein gesetzlicher Aufschlag konne auch die ge-
setzlich zulissige Angleichung an die Kostenmiete sein, sei
mit dem YWortlsut der streitigen Klausel tgechlechthin unver-
einbar"; denn ein gesetzlicher "Aufschlag" zu einem bestimm-
ten Guadratmetermietbetrag konne nur eine (genau) bestimmte
Erhohung des Guadratmeterpreises, nicht aber eine vdllig
neu berechncte Miete sein. Sie ist ferner der Auffassung,
es sel vom Berufungsgericht verkannt, daB8 der Vertrag nur
von "zukiinftigen" gesetzlichen Aufschligen spricht. Es seil
aber schon gemdB § 45 EWoBG mdglich gewesen, die Kostenmie-
te zu vereinbaren, die Vorschriften des 1. BMG hdtten danach
keinerlei neue Rechtslage geschaffen. AuBerdem verwveist die
Revision auf den Wortlaut des § 1 VOPR Nr. 72/52 iiber einen
Hietzuschlag bei Wohnraum des Althausbesitzes vom 27. Septem-
ber 1952 (BGBL I 648) und des § 30a EWoBG i.d.F. des Gesetzes
tiiber den Abbsu der Wohnungszwangswirtschaft und ilber ein so-~
ziales Miet- und Wohnrecht vom 23. Juni 1960 (BGBL I 389),
in denen von bestimmten Zuschldgen gesprochen ist.

b) auch unter Beriicksichtigung dieser Ausfiihrungen und
der gensnnten gesetzlichen Bestimmungen ist die Auslegung
des Berufungsgerichts jedenfalls nicht unméglich.

Die VO PR Nr. 72/52 betrifft Althausbesitz und der § 3oa
EWoBG offentlich geforderte Mietvohnungen, um die es sich
hier nicht handelt. AuBerdem beachtet die Bevision nicht
hinreichend, daB es nicht darauf ankommt, ob durch die Klau-
sel die Angleichung 2n die Kostenmiete (ausdriicklich) ge-~
stottet werden sollte, sondern daB es sich darum handelt,
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cb durch dicse Klausel eine kiinftig méglich werdende Mieter-
hohung auf die Kostenmiete vertraglich ausdriicklich susge-
schlossen werden sollte. Das ist vom Berufungsgericht rechts-
irrtumsfrei verneint worden. Dabei ist wegen der Frage, ob
dem Verlongen nach MieterhShung fiir steuerbegiinstigten Vohn-
raum von vornherein der Umstand entgegensteht, daf die Mietl-
zinsvereinbarung erst nsch dem Inkrafttreten der Neufassung
des 1. Vohnungsbsugesetzes (1. August 1953) getroffen worden
ist, aufl die schon erwvdhnte Entscheidung des erkennenden Se-
nats BGHZ 31, 63 zu verweisen. Dort wurde diese Frage fiir
cinen dhnlich gelsgerten Fall bereits verneint.

3. Das Berufungsgericht hat jedoch seine Auffassung, auch
den Umstinden sei kein vereinbarter Ausschluf der Mieterhchung
zu entnehmen, nicht rechtsirrtumsfrei bvpegriindet.

a) ¥s sieht solche Umstidnde "angesichts der auch von der
Beklagten nicht bestrittenen mangelnden Rentabilitidt" des
Hausgrundstiicks insbesondere nicht in der Hingabe und der Un-
verzinslichkeit des verhdltnisméBig hohen Darlehens, den
Steuervorteilen (des Kligers) nach § 7b KStG, der langen
Dauer der Tilgungszeit und den Vergiinstigungen infolge der
Zufiihrung von Mietern mit Lastenausgleichsberechtigung. Es
ervdglt dabei, der Kldger habe bel Vertragsabschluf von der
Vereinbuarung einer hdheren, preisrechtlich zuldssigen Miete
Abstand nehmen miissen, weil die Beklagte eine hihere Miete
nicht habe einrdumen wollen und der Kliger sich der Erwartung
hingegeben habe, daB er nach ZuschuBzahlungen wdhrend der fiinf-
zehnjihrigen Laufzeit des Vertrages eine aAltersversorgung aus
dem House beziehen werde. Sein Einverstindnis zu der geringen
Miete habe er nur notgedrungen abgegeben, weil die Ausschach-
tungsarbeiten schon begonnen waren und er vorher ergebnislos
versucht habe, anderweit Werkfdrderungsdarlehen glinstiger zu
erhalten. Bei der gegebenen Sachlage hdtte sich der Kliéger
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nach Meinung des Berufungsgerichts nicht auf die ihm ven der
Beklagten angebotenen Vertragsbestimmungen eingelassen, wenn
er die Regelung im 1. BMG vorausgesehen hitte. Dabei wertet
dzs Berufungsgericht zugunsten des Kligers, dafl der langen
Dauer des vWerkforderungsvertrasges und der zinslosen Hingabe
des Darlehens besondere Vorteile der Beklaggten gegeniiberstin-
den. Als solche erwdhnt es: die Minrdumung einer Sicherungs-
hypothek und einer Grunddienstbarkeit, ihr weitgehendes Mit-
bestimmungsrecht bei baulichen Veriinderungen und beil der Aus-
wahl der Micter sowie ihre Vergiinstigungen nach § 7c¢ LStG.

b) Hierbei hat das Berufungsgericht zwar "die mangelnde
Heanr}:earbilitii.t des Grundstiicks" erwdhnt (BU 13). Damit meint
essersichtlich nur, die vereinbarte Miete unterschreite die
(jetzige) Kostenmiete. Das ist jedoch von vornherecin Vor-
aussetzung fir die Anwendung der §§ 22, 18 1.BMG. Es bleibt
daneben immer gesondert zu priifen, ob trotz fehlender Renta-
bilitdt nicht doch die Befugnis, die Miete zu erhohen, den
Umstinden nach ausgeschlossen sein sollte., Als Umstdnde er-
wahnt das Berufungsgericht im Ergebnis nur solche, die jedem
Werkforderungsvertrag zu eigen sind: zinsloses oder auch
zinsverbilligtes Darlehen, Besetzungsrecht, Auswahl der Mie-
ter aus dem Kreis der Arbeitnehmer des Werkfdrderers, Sicher-
stellung dieses Rechtes durch eine Grunddienstbarkeit und des
Darlchens durch eine Hypothek (hier nach 97 ooo DM Vorbelastung).
fuch die beiderseitigen Steuervorteile des Kldgers nach§?7b
und der Beklagten nach§7c¢ EStG gleichen sich im Endergebnis
aus, mogen die der Beklagten vielleicht auch. (prozentual)
noher sein. Die Revision riigt hier mit Recht, daf das Beru~
fungsgericht auf die besonderen Umstinde des Einzelfalles
nicht eingegangen ist und vor allem eine Abvdgung der wirt-
schaftlichen Yolgen nicht vorgenommen hat. Nach der Recht-
sprechung des erkennenden Senats bedarf es beil der Priifung,
ob sich ein Ausschluf des Rechts auf MieterhShung aus den



.11 -

Unstinden ergibt, in der Regel zur Feststellung, in welchem
HaBe der Vermieter durch den Verlust des Rechts betroffen wiir-
de, eines Vergleichs der riir die Errechnung der Vertragsmicte

maBgebenden Unterlagen mit der der Kostenmiete zugrunde liegen-

den Wirtschaftlichkeitsberechnung (Urteil vom 20. Cktober 1959
- VIII ZR 28/59 - NJW 1960, 386). Dazu hat das Berufungsgericht
nichts festgestellt. Es hat ferner nicht beachtet, da8 nach

§ 19 Abs. 1 1.BMG das Recht des Vermieters aus § 18 1. BM

auch teilweise ("insoweit") entfallen kann. Dazu hat der er-
kennende Senat (Urt.v. 20. Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -

NIV 1960, 386 = WM 1960, 1llhk) ausgefiihrt: Hat ein Vermieter,

um billiges Baugeld zu erhalten, etwa bewuB8t auf die Verzin-
sung seines Eigenkapitals gsnz oder teilweise verzichtet, so
kann das im PBinzelfall ein Beweisanzeichen dafiir sein, daf

die Parteien, wenn sie die in Frage stehenden Vorschriften

des spiateren Bundesmietengesetzes in Betracht gezogen hidtten,
iibereingekommen viiren, dem Vermieter solle mindestens inscweit
die Berufung auf ein Hecht zur Mietzinserhshung versagt blei-
ben, als eine solche Lrhdhung zur Deckung der Verzinsung des
Iigenkapitals dient. Die Revision verveist hierzu mit Recht
darauf, dasf in der Kostenmiete nach der Wirtschaftlichkeits-
berechnung eine sechsprozentige Verzinsung der Eigenleistung
des Kligers in Hohe von 3 843 DM und suBerdem noch ein Betrag
in Hshe von 450 DM jihrlich an Verwaltungskosten enthalten ist,
wobei der Kliger nicht dargetan hat, daB ihm solche Kosten in
dieser Hohe tatsdchlich entstanden. AuBerdem konnte von Be-
deutung sein, daB der Klidger, der unstreitig den Bauplatz

im Jahre 1952 billig erworben hat, jetzt diesen in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung mit 20 DM je gm = insgesamt mit

16 840 DM bewertet und diesen Betrag, ein Mehrfaches des Kr-
werbspreises, ersichtlich als verzinsliche Eigenleistung zu-
grunde legt. SchlieB8lich beruft sich die Revision in diesem Zu-~
sammenhang auch suf die Feststellung des Berufungsgerichts, der

Kldger sclbst habe mit "ZuschuB8zahlungen'" wihrend der 1l5-jihrigen

Laufzeit des Werkforderungsvertrages gerechnet, um dann nach




deren Ablauf (aus freier Vermietung) eine Altersversorgung zu
haben. Das konnte mdglicherweise den SchluBl rechtfertigen, es
habe dem Willen der Parteien entsprochen,; solange sich diese
"/uschiisse!’ des Kldgers noch in tragbaren Grenzen hielten, habe
eine Mieterhohung gonz oder teilweise stillschweigend ausge-~
schlossen werden sollen. Hinzu kommt folgendes: Der erkcennen-
de Senat hat zwar in seinem Urteil vom 20, Oktober 1959 (BGHZ
31, 63) ausgesprochen, dem Verlangen nach einer Mieterhdhung
fiir steouerbegiinstigten Wohnraum stehe nicht grundsitzlich der
Unstand entgegen, dafl die Mietzinsvereinbarung erst nach dem
1, August 1953 (Inkrafttreten der Neufassung des Ersten Woh-
nungsbaugesetzes) getroffen worden ist. In diesem Urteil hat
der erkennende Senat aber gleichzeitig ausgefiihrt, aus dem Unm-
stand, daB die Parteien eine geringere als die Kostenmiete
vereinbart haben, lasse sich ein Beweisanzeichen dafiir herlei-
ten, daB eine Anhebung der vereinbarten Miete auf die Kosten-
miete nach dem Parteiwillen habe ausgeschlossen sein sollcn.
Dabei wird gegebenenfalls auch zu priifen sein, ob nicht wenig-
stens eine volle Anhebung ausgeschlossen sein sollte, damit
dem Vertragsgegner auf jeden Fall der Vorteil einer unter

der Kostenmiete liegenden Mictzinsvereinbarung insoweit er-
halten bleiben sollte.

4L, d) Schon nach den bisherigen Ausfiihrungen kann das Be-
rufungsurteil nicht aufrechterhalten werden, weil sich nicht
ausschlieBen 148t, daB das Berufungsgericht bei Beriicksichti-
sung der Gesamtumstinde und nach ndherer Aufklirung des Sach-
verhalts in den erwdhnten Richtungen zu der Feststellung ge-~
lengt wdre, die MieterhoShung sei ganz oder teilweise still-
schweigend ausgeschlossen. Diese Frage kann das Revisionsge-
richt nicht selbst entscheiden, weil es dazu einer weiteren
tatsichlichen Wiirdigung nach nidherer Aufkldrung des Sachver-
halts bedarf. Da das Urteil ohnehin der Aufhebung unterliegt,
bedarf es keines Eingehens auf die weiteren Riigen der Revision.
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Der Beklagten kann es vielmehr iiberlassen bleiben, ihr Voxr-
bringen dszu in der neuen Verhsndlung vor dem Berufungsge-
richt zu wiederholen und notfalls zu erginzen.

IV, Die Kostenentscheidung fiir das Revisionsverfahren war
deni Berufungsgericht zu uberlassen, weil sie von der Lntschei~

dung in der Sache selbst abhingt.

Dr. Haidinger Artl . Dr., Dorschel

Dr. Mezger BR Dr, Messner ist erkrankt
und verhindert zu unter-

schreiben.
Dr. Haidinger
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