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Hachschlagewerk: ja
Amtliche Ssummlung: nein

Ges. liber den Abbau der VWohnungszwangswirtschaft und uber
ein soziales uietrecht Axrt. X ¢ 3

Mittel eines Offentlichen Haushalts im Sinne des § 3
Art. X AbbauG sind nur solche, die einemn deutschen
offentlichen Haushalt endgilltig zur Last fellen, mit-
hin nicht aus einem auslindischen Uffentlichen Haus~
halt (hier Xonigreich Belgien) zur Verfiigung gestellte
Gelder, mbgen sie auch in e¢inem deutschen Haushalt

als durchlaufende Posten erscheinen.

BGB § 566; 1. BundesmietenC § 19 Abs. 1

Bine Vereinbarung zwischen einem Dritten, der fiir
ein Bauvorhaben Gelder (als kietvorauszahlung, Dar-
lehen oder ZuschuB) zur Verfiigung stollt, und dem
Vermieter, c¢ine Erhshung der Hiete sollte auch fiir
den rall ihrer preisrechtlichen Zulédssigkeit ausge-
schlossen sein, ist im Verhdéltnis zwischen Vermieter
und :ieter auch dann wirksam, wenn die Form des

sy 560 BGB nicht gewahrt ist.

BGH, Urt.v. 8. November 1965 - VIII ZR 236/64 OLG X&6ln
LG Aachen
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES
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URTEIL ‘Verkiindet am
: 8, November 1965
Mlickenhausen,
Justizangestellte
in dem Rechtsstreit als Urkundsbeamter

der Geschiiftsstelle

1. des Kaufmanns Albert %ol in X@ED, Via@lllPvrliatz @,
2. des Kaufmanns Bert Wo@li®, ebenda,

¥ldger und Revisionskliger,
-~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt (D -

gegen

. dic Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch den
Bundesninister der Finanzen, dieser vertreten durch
den Oberfinanzprisidenten in K@D, w-stra_Be 8.

Beklagte und Revisionsbeklagte,
~ Prozefbevollmidchtigters Rechtsanwalt Dr. (I -.



Matthias Prinz

Rechtsanwalt W W.._Prinz.law

Der Viil. Zivilsenat des Bundesgerichitshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 8. November 1965
unter hitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl,
Dr. Dorschel, Dr. kezger und Dr. lessner

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 6. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Koln vom 27. Juli 1964
wird auf Xosten der Klager zuriickgewiesen.

‘Von Hechts wegen

Tatbestand:

Die Parteien schlossen im April/Juni 1961 einen
schriftlichen kietvertrag liber 156 Wohnungen in D@D
(§ 2), die von der Beklagten an Angehbrige der bel-
gischen Stationierungskrdfte oder der sog. belgischen
Verbindungsstelle iberlassen werden sollten (§ 13
Hr. 2). Die VWohnungen, die von den Kiégern erst noch
fertiggestellt werden muBten, sollten spitestens
zun 31, Dezember 1961 bezungsfertig sein. Das iiet-
verh#éltnis soll zwanzig Jahre laufen, aber vom iiieter
schon von 1. Dezember 1966 an gekiindigt werden kidnnen

(§ 2).

Im § 3 (Mietzins und Mietvorauszahlung) ist unter
Hr. 1 bestimmts

"Der zu zahlende Mietzins betrigt pro Quadratmeter
und Monat 2,73 Di und die Mietvorauszahlung pro
guadratmeter 90,- 5. ... nach ... betrigt der
monatlich zu lcistende Mietzins 28 636,70 Dk und
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ist entsprechend der Verrechnung der geleisteten
Vorzuszahlung in Hdhe von 944 Ul6 DM auf uonatlich

24 702,20 DK

ermiBigt."

Die Vorauszahlung sollte mit je 1/3 nach Genehmigung
des Vertrages durch die OQOberfinanzdirektion Kilih, mit 1/3
nach Fertigstellung der Fundamente und mit 1/3 nach
Jbergabe der bezugsfeitigen Wwohnungen erfolgen (§ 3
Nr. 2). Nach § 13 Nr. 7 war den Kliigern bekannt, daB
die erste Rate erst etwa einen klionat nach Genehmigung
deg Vertrages durch die Oberfinanzdirektion gezahlt werden
konnte, well die Gelder erst beim belgischen Verteidigungs-
ministerium in Briissel angefordert und von dort aus zur
Verfligung gestellt werden muBten. Zusétzlich zur Miete
sind Nebenabgaben vorgesehen, die teils von den je~-
weiligen thnungsinhabern (War@wasser;'xaltwasser,
Heizung), teils von der Verwaltung der belgischén Streit-
krifte. (Fahrstuhlbetriebskosten, AuBen- und Treppenhaus-
beleuchtung, Schornsteinreinigung, kiillabfuhr, Treppen-—
hausreinigung, Hausverwaltung, Vaschautomateninstand-
naltung, Gartenpflege) zu entrichten sind (§ 3 Nr. 8).
AuBerderm ist im § 3 bestimmf% -

"Hr. 9

Anderc Nebenabgaben, soweit deren Umlegung auf den
[fieter iblich oder gesetzlich zulissig ist, sind
im Mietzins enthalten. Im Falle einer gesetzlichen
inderung dieser Nebenkosten wird der izietzins neu
errechnet und festgesctzt."

"Kr. 10 :

Der lieter erklért sich bereit, gesetzlich zuldssige
Erhthungen der iiiete, der lNcbenabgaben und der Grund-
steuer vor Zeitpunkt der ZulHusigkeit nach dicsen
Gesetzen oder Verordnungen zu zahlen."




§ 12 lautet:

"Nachtrdgliche Anderungen oder Erginzungen des Ver-
trages haben schriftlich zu erfolgen."

Der VertragsabschluBl lag im Rahmen der deutsch-
belgischen Vereinbarung ilber die Anmietung und Anpachtung
von Liegenschaften zur Deckung des Redarfs der bel-
gischen Streitkriéfte und ihrer Kitglieder vom 26. Ok-
tober 1956 (MinBl¥Fin 1956, 852), in der auf die Richt-
linien der entsprechenden deutsch-amerikanischen Ver-
einbarung (¥inBlFin 1956, 736) Bezug genommen vwurde.
Darin heifBt es unter Nr. 9: "Die iietpreise sind in
angenegsecener ilohe zu vereinbaren. Dabeli sind die ein-
schligigen Preisvorschriften und bei Anmietung von Wohn-
raum insbesondere die Bestimmungen des Ersten Bundes—
nietongesetzes zu beachten.'

Den AbschluB3 des Vertrages gingen Verhandlungen
der Kligey mit der belgischen Verbindungsstelle in Bad
Ol oD @D ic L@ voraus. Mit Schreiben
vom 28. Juli 1960 hatte diese Dienststelle die Klidger
und andere Firmen zur Abgabe von isngeboten ilber ins-
gesamt 1 500 VWohnungen zur Anmietung aufgefordert. Unter
dem 29. August 1960 machten die Xliger ein Angebot iiber
diese Wohnungen, die am 31l. Dezember 1961 bezugsfertig
sein sollten, darunter 220 in D), mwit dem Bemerken,
Grundsticke, insbesonderc in D@, seicn bereits fest
gekauft oder fest an der Hand. Ubver die "fianziellen ‘
Bedingungen" heiBt es, sie seien folgende:

”a) 600
b) Bei Mietvorauszuhlungen, die sich ... iber
-lédngstens 20 Jahre erstrecken:

bei 100 DM iIVZ/qm DM 2,66
bei 90 D:-’.: ] [} L. (1] 2,73°n



Da dieses Angebot das giinstigste von fiinf abge-
gebenen war, entschicden sicih die Belgier fiir die Kliéger.
Ihre Verbindungsstelle schrieb ihnen am 25.November 1960
unter Bezugnahme auf ihr Angebot und eine Besprechung
vom 22. Hovember 1960 mit Capitaine Sch-, der bel-
- gische Hinister fiir Nationale Vertéidigung habe seine '
Zustinmung zur Annietung von 1 060 Wohnungen unter den
im Schreiben vom 29. Asugust 1960 gestellten Bedingungen
gegoben. Aus Grinden der Haushaltsplanung sei jedoch
eine Verwirklichung des ursprﬁnglichen>Programms von
1 500 ¥ohnungen nicht mbglich, sondern nur von 1 06G.
Alsdann heifBt es: ' -

"Die vereinbarten finanziellen Bedingungen fiir die

Anmiétung sind folgende:

2

ilietvorauszahlung 90 Dii/m” ~ Bruttomiete 2,73 Dﬁ/mz

v 30

Der Hietvertrag wird fir die Dauer von 20 Jahren ab-
‘gefaldt, ist jedoch ab 6. Jahr durch die belgischen
Streitkriifte kiindbar. '

"
oo 0o .

Mit Schreibeh vom 30. Dezember 1960 das sich auf
680 Vohnungen, darunter 220 in D@, bezog, bat die
belgische Verbindungsstelle die Oberfinanzdirektion D,
die filr die Aufstellung dor Mietvertrige notwendigen
Schritte zu unternehmen, und stelltoc dabei erstmalig
die lorderung, die Vertrige niiBten die von der Bundes-
vermdgensstelle K@ suf Grund der beantragten Nieter-
hohung fir die in BediD-C @D ~ngenieteten Vohnungen
vorgeschlagene Klausel folgenden inhalts enthalten:

"Dieser Vertrag bleibt mit sllen seinen Bestimmungen,
" -insbesondere iber die HGhe des Mietzinscs und der




iietvorauszahlung, auch dann wirksam, wenn, gleich
aus welchom AnlafB, flir die Erstellung des Hauses,
in dem sich die vermieteten ¥"ohnungen befinden,
Aufwendungen erforderlich werden, welche der Ver~
mieter oder der Bauherr nicht vorausgesehen haben
oder voraussehen konnten."

Die Kliiger érhielten im Januar 1961 von diesem
Schreiben Kenntnis und schriehen unter Bezugnahme auf
eine fernmiindliche Unterredung mit Capitaince Sch@iiii®
der Verbindungsstelle am 2. Februar 1961:

"Dieser Passus entspricht nicht dem deutschen Racht
und man kann n.®. auch niemanden zuauten, etwas
Derartiges zu unterschreiben. '

Wir bitten Sie daher héflichst, der Bundesvermigens-
stelle mitzuteilen, daB beil Veriridgen, die mit

oder durch uns abgeschlossen werden, dieser Passus
nicht in Frage kommt."

Am 21. Februar 1961 teilten sie dieser Dienststelle mit:

"iir kommen zuriick auf unserc verachiedenen Be-
sprechungen mit ... Capiteine Sch@® beziiglich
eines Passus, den Sie am SchluB des Mietvertrages
hineinnehmen wollen. VWir sagten Ihnen, daB8 hieriber
niemals mit uns geaprochen worden ist und daf wir
den Passus auch nicht haben wollen, da er unter
Umstinden zu Unklarheiten und lfeinungsverschieden-
heiten fiihren kinnte.

Wir bitten daher nochmals, davon Abstand nehmen zu
wollen." '
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it Schreiben vom 1. Februar 1961 hatten die Kliger
der Bundesvermﬁgensstelle inzwischen mitgeteilt, sie
seien bereit, den belgischen Streitkridften 156 VWohnungen
in L@ zu vernieten, die Bauarbeiten seien begonnen
vorden, in den nichsten Wochen kdnne mit dem Liegen aller
¥undamente gerechnet werden, so-daB lau} Vereinbarung
von der ilietvorauszahlung zwei Drittel in vier Wochen
fdllig seieno G;eichzeifig batén'sie, den liietvertrag
in der iiblichen Form vorzubereiten. Am 27. Februar 1961
teilten sie dieser Stelle unter Bezugnahme auf verschiedene
Besprechungen mit, sie biten, in den liietvertrag einzu~
setzen, ein Drittel der Nietvorauszanlung sei bel Vexr-
tragsabschlufl, spiitestens jedoch bei Baubeginn zu zahlen,
und den Vertragsentwurf moglichst bald vorzulegen, weil
"bereits zweli Bauten fast rohbaufertig und die Fundamente
fiir weitere acht Bauten ebenfalls bereits gelegt seien.
Das Schreiben schlieBt:

Wiir haben die belgische Verbindungsstelle nochmals
gebeten, auf den vorletzten unklaren Passus zu ver-
zichten, besonders auch deswegen, weil wir einen
solchen Passus nicht vereinbart haben und ihn daher
auch auf keinen Fall im Vertrag haben wollen."

Neben der Sicherheitsklausel war mit der belgischen
Verbindungsstelle auch die Frage der Verzinslichkeit der
iiletvorauszahlung ertrtert worden. Dazu schrieben die
Kliger unter Bezugnahme auf ihre wiederholten Besprechungen
mit Capitaihe Sch@; dieser Dienststelle am 14.MHrz 1961:

"Wir bemerkem ... schon jetzt, daB wir die Hietvoraus-
zahlung nicht verzinsen wollen und auch einén Zu-
sdtzlichen Passus im Xietvertrag nicht haben mtchten,
da beides in unserem Globalvertrag nicht vereinbart

worden ist.




Dagegen wiren wir mit folgendem Zusatz einverstanden,
den wir Ihnen gestern bereits unterbreitet hatten:

Binzusetzen nach § 3 - 1. Satz

Die Mieto betrigt DI 2,73 ... usv.

Dieser liletpreis versteht sich einschlieflich
- eventuelloer ErhShungen oder zZrmédBigungen der

Baukosten, es sei denn, dafl diese einen erheb-

lichen Umfang annehmen."

Damit war die belgische Verbindungsstelle nicht ein-
verstanden, vielmehr strich einer der beteiligten Offiziere
den letzten Halbsatz (es sei denn of;) durch. Am 28.kidrz 1961
verhandelte der Klidger zu 1 mit der belgischen Dienststelle
und schrieb ihr am selben Tagez.'

"Betr.: Abschlufl der iietvertrige"

"ir beziehen uns auf unsere Unterredung vom
28. diescs Nonats und formulieren nochmals,
dal unser Angebot vom 29.8.1960 ein verbind-
liches Angebot ist.

Ys ist selbstverstidndlich, daB der Mietbetrag._.
und die iietvorauszahlung im ¥inblick auf die

von uns zu tragenden Baukosten unverindert

bleiben.®

Bei einer“épéteien Unterredung wurden vom Klédger zu 1
in diesem Schréiben noch die %orte "von uns zu tregenden'
auf Vunsch der belgischen Verbindungsstelle gestrichen.

An 1. April 1961 berichtete diese Stelle ihrem zusténdigen

Linister:

1. Der Abschluf der Mietvertrége ... sttt auf zwei
liaupthindernisse:;



a) durch dic Klausel, die vorsieht, daf ... diese
Vorauszahlung bis zu unserer ubernahme dieser
YYohnungen mit 4 %« ... 2zu verzinsen ist

b) durch die ... Klausel ... viese Kluusel, die
neu ist, sieht vor, dal eine ErhGhung der iiet-
preise nicht zulissig ist.

Erste Klausel: Zinsen ...

2) ooo

B) oo

¢). s0. SchlieBlich hat VWol® (Kliger) sich zu
folgendem KompromiB einverstanden exrklirt:

"Die als iietvorauszahlung abgefiihrten Betrige

bringen grundsidtzlich keine Zinsen. Sollte je-
doch 12 ilonate nach dem Tage des Abfiihrens des
ersten Dritiels der Mietvorauszahlung die ange-
mietete ﬁohnung » 0o nicht zur Verfligung stehen,
so findet eine Verzinsung ... mit 4 ;= statt, ...

Die zweilec sogenannte Sicnerheitsklausel.

a) Ter kinwand des ... #olter gegen die Aufnahme
dieser Klausel ist der, dafB diese Klausel ihn
des Rechtsanspruchs auf Subventionen entheben
wiirde, die die deutsche Hegierung den Bauherrn
zu geben beschlieBen wirde, die sich durch die
bestiindige Lohnerhthung in der EBundesrepublik
Deutschland in finanziellen Schwierigkeiten be-
finden. Er versicheért zudem, daB eine solche
Klausel unniitz sei; denn die finanzeillen Be-
dingungen seien im Vertrag festgelegt, zu deren
Binhaltung er sich duxrch seine Unterschrift ver-
pflichten wiirde. Das wire richtig, wenn nicht

der Vorfall in BediD-C 1GNP :ire.




b) Un zu einer Ldsung zu kommen, die uns Geniige
leistet und gleichzeitig die Hechte des ...
«of# auvf eventuelle Beihilfen bewahrt, habe
ich ihm vorgeschlegen, die strittige Klsusel
durch ein Schreiben zu ersetzen, in dem er die
Veraicherung abgibt, daB er keine hOheren iliet-
preise auf Grund von Baukosten verlange. Zu
dieser Formulierung hat er sein Einverstidndnis
gegeben und hat mir das verlangte Schreiben zu-
kommen lassen. In der Anlage finden Sie cine
Photokopie. oo

4. Die beiden ... Vorschliige sind nur Kompromisse,
die es uns gestatten, wenn uns nicht vollauf
Geniige geleistet wird, immerhin das Wesentliche
zu wahren. Denn ... einerseits wird die Ver-
zinsung nach 12 konaten ... anspornen, die Bau-
arbeiten voranzutreibon -, andererseits haben
wir die verlangte Zusicherung durch die Auf-
nahme- einer "Sicherheitsklausel" in den Vertrag."

Nachden das belgische Verteidigungsministerium seine
Zustimmung zu diesen Lisungen gegeben hatte, teilte die
telgische Verbindungsstelle der Oberfinanzdirektion am
17. April 1961 den Viortlaut des zwischen den Kliégern und
ihr'geschlossencn Kompromisses mit. Hinsichtlich der sog.
"Sicherheitsklausgel"” heit es in ihrem Schreiben:

"Da Herr Wof® durch ein Schreiben versichert hat,
daB die finanziellen Bedingungen im Hinblick auf
die Baukosten unveréndert bleiben, verzichten die
belgischen Streitkriifte auf das Linsetzen einer
Sicherheitsklausel in den :.iietvertrag.”
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Abschlielend heift es, nachdem diose beiden fragen
gekliart seien, stehe dem AbschlufBl der iiietvertrige nichts
mohr im Yege. Die Kliiger erhielten alsbald Durchechrift
des Schreibens vom 17. April 1961 zur Kenntnisnahme.

Der von der Bundesvermdgensstelle in L@@ nunmehr end-
gliltig formulierte Hietvertragsentwurf wurde von den
Kligern am 27. April 1961 und, nachdem das in der deutsch-
belgischen Vercinbarung vorgeszhenc Einverstindnis des
"Kinistere do la Defence Nationale Direction de Travaux"
am 6. Juni 1961 gegeben war, auch von der Bundesvermigens-
stelle am 13. Juni 1961 unterschrieben. Die Oberfinanz-
direktion genehmigte den Vertrag am 21. Juni 1961. diit
Schreiben vom 22. Juni 1961 wurde er den xlédgern lber-
sandt. .

Die Wohnungen in DY, die durch ieschelde des
‘dortigen Cberstadtdirektors vom 10. Februar 1961 und
12. Oktober 1962 als steucrbegiinstigt anerkannt wurden,
wurden nach Fertigstellung im Friinjahr 1962 von Ange-
horigen der belgischen Streitkrdfte bezogen.

Die Kliéiger behaupten, danach habe sich auf Grund
einer ordnungsgeniillen Nachkalkulation ergeben, daB die
urspriinglich vereinbarte ¥iete von 2,73 Dii mit Riicksicht
auf die zwischenzeitlich eingetretenen Baukosten- ‘
steigerungen nicht zur Deckung der laufenden Kogsten. aus-
reiche. Die Wirtschaftlichkeitaberechnung vom l4.August 1962
(aufgestellt von einem Sachverstindigen PED) ergebe
cine Kostenuiete von 3,62 Di/qm. Xit Schreiben vom
14. August 1962 teilten sie der Bundesvermdgensstelle
unter Beifilgung der genannten Berechnung mit, sie milBten
die iiete an dieAdafin-erreéhneto Kostenmiete heranfiihren,
80 daB die wonatliche Miete mit wirkung vom 1. Sep-
tember 1962 = 37 960,47 Dii betriige, wovon unter anrechnung

i
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der XMietvorauszahlung mit 3 934,50 Dii noch 34 045,97 Di
zu zahlen seien. Dio Bundesvermdgensstelle lehnte die
Zahlung einer erhthten iliete ab.

Die Kliger beantragten deshalb mit der Klage Verurteilung
der Beklagten zur Zahlung einer liiete von zusédtzlich
9 333,77 Dii monatlich fiir die Zeit ab 1. September 1962,
die rickstindigen Betrige sofort nebst 10 % Zinsen je-
veils seit FHlligkeit, die zukiinftigen liehrbetrdge je-
weilas zusammen mit der laufenden ilonatsmiete (spitestens
am 3. Werktag eines jeden lLionats).

Das “andgericht wies die Xlage ab. Die Berufung
der Klédger blieb ohne Exrfolg. Hit ihrer Revision, deren
Zuriickweisung die Beklagte beantragt, verfolgen die
Klédger ihren Xlagantrag weiter.

Entscheidungsgriinde:

TS . S e o o G e G U D T T T G S G —

Zu § 3 Hr. 10 des kietvertrages, §§ 19 - 21, 22 I. BMG.

I. Das Berufungsgericht verneint ein aus § 3 Nr. 10
deg Vertrages i.V. mit § 22 Abs. 1, 2 Buchst. b des
rrston Bundesmietengesctzes herzuleitendes LHecht der
Kldger auf iieterhdhung (BU 12) und meint, ein solches
Recht ergebe sich auch nicht unmittelbar aus § 22 i.V.
mit §§ 19 - 21 dieses Genetzes, weil ein Erhthungsxrecht
vegen gestiegenor Baukosten ausdriicklich ausgeschlossen
worden sei (§ 19 Abs. 1 1. BKG, BU 20). '

1. Es h#lt fiir mbglich, daB § 3 Hr. 10 des Vertrages
seinem Yortlaut nach eino Anhebung der iiete auf die
Hostenmiete zulasse, stellt jedoch fest, aus den dem
Abschlufl des ilietvertrages vorausgegangenen Verhandlungen

.
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der Beteiligten, insbesondere aus dem _.chre iben des
¥ligers zu 1 vom 28. Liirz 1961 ergebe sich, daB eine
ErhShung der iLiete wegen einer Steigerung der Baukosten,
auf diec hier zallein Anspriiche gestitzt werden, ausge-
schlossen viorden sei (§ 19 Abs. 1 1. BMG). In diesem
Zusanmenhang 1i8% es das Berufungsgericht dahingestellt,
ob die¢ erwihnte Vertragsklausel einer Auslegung im
Liichte der genannten Vorverhandlungen fiéhig sei oder ob
der vereinbarte Ausschlull) einer :ieterhthung ein
selostiindiger und wesentlicher Teil des iiietvertrages
und deshalb wegen FYormmangels nichtig sei (BU 12, 13);
denn die Kliéger kinnten sich jedenfalls hier nicht auf
diesen iiangel berufen, weil es nach den gesamten Un-
stinden nit Treu und-Glauben unvereinbar sei, die Ver-
bindlichkeit der Vereinbarung e&n ihm scheitern zu lassen.
Dazu stellt das Berufungsgericht fest, die¢ belgische
Verbindungsstelle habe wégen schlechter Erfanrungen

bei anderen liietwohnungen unbedingt auf die Aufnahme
einer sog. Sicherheitsklausel in den Hietvertrag Wert

- gelegt, durch die der iietzins ohne Riicksicht auf die
(zwischenzeitliche) iEntwicklung der Baukosten auf den
Betrag von 2,73 Di/qm festgelegt werde. Auf diese
(f6rmliche) Xlausel habe diese Dienststellec nur des~
halb verzichtet, weil die Kléger'die Befiirchiung geduleri
hidtten, mit ihrer sufnanme in den Vertrag wiirden sie
sich des Anspruchs auf (etwaige) Subventionen durch

die Bundesregierung begeben. Ihren Verzicht habe sie
aber von einem gleichwertigen Ersatz abhingig gemacht,
den siec in der Erklédrung des Kldgers zu 1 im Schreiben
vom 28. lérz 1961 erblickt habe. Dieses habe von ihr
nur dahin aufgefaBt werden kdnnen, daB die Xliger auf
eine !iieternhdhung vicgen einer Baukosiensteigerung
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schlechthin verzichten wollten. Deren Auffassung, der
Ausdruck "Baukosten' im Schreiben vom 28. Ldrz 1961
betreffe nur die "ihrer Kalkulation zugrunde gelegten®
Baukosten finde in dem festgestellten Sachverhalt keine
Stitze (BU 13, 14). Das erliutert das Berufungsgericht
anhand der Aussagen der vernommenen belgischen Zeugen,
aus denen sich'eindeutig ergebe, dall die belgischen
Verhandlungsparitner die Kldger nicht im unklaren dariiber
gelassen hidtten, ein Abschlufl des Vertrages ohne aeine
Gicherheitsklausel oder eine sie ersetzende Erklédrung
kénne nicht erfolgen. Zs bestehe kein Zweifel daran,

da8 sich der Xldger zu 1 in der Besprechung am 28.i&Hrz 1961
verpflichtet habe, auf eine Anhebung der iiete wegen
‘einer Steigerung der Baukosten schlechthin zu verzichten,
und daf8 er sein Schreiben vom gleichen Tage auch in
diesem Sinn hat verstanden wissen wollen. Der Kldger zu 1
habe auch noch bei einer weiteren Besprechung nach dem
28, lidrz 1961 den belgischen 0ffizieren ausdriicklich
versichert, seine genannte Erklirung gebe ihnen die
Sicherheit, die sio verlangten, eine ErhShung des lLiiet-
preises auf Grund der Baukosten komme nicht in l'rage

und mit dem Schreiben hédtten sie alle Garantien, die

sie wiinschten (BU 15, 16). Das Berufungsgericht stellt
weiter fest, die Xlédger hétten dem ihnen in LDurchschrift
iibersandten Schreiben der belgiochen Dienststelle vom

17. April 1961, das zur endgliltigen rormulierung des
NMietvertrages gefilhrt habe, entnehuen kinnen, die
"Belgier" hidtten nur im iinblick auf die Zusicherung

vom 28. Mirz 1961 auf das Binsetzen der Klausel in den
Vertrag selbst verzichtet. Durch ihre in Kenntnis des
Schreibens vom 17. April 1961 erfolgte Unterschrift unter
den iietvertrag hdtten sie das Verlangen der Belgier

e
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anerkannt, wegen einer Baukostensteigerung diirfe die
Fiete auf keinen rall erhtht werden. Las Berufungs-
gericht stellt weiter fest, auch die Vertreter der Be-
klagten scien beim AbschluB des iietvertrages von einem
solchen Ausschlufl einer l.ieterhShung ausgegangen; denn
ihnen seien die monatelangen Verhandlungen um die
Klausel bekannt gewesen. Bundesvermbgensstelle und
Oberfinanzdirektion hidtten das Schreiben der belgischen
"Dicnststelle nur dahin verstehen kbdnnen, die Erkliirung
des Kligers vom 28. lidrz 1961 solle ein der urspriinglich
verlangten Klausel gleichwertiger Zrsatz sein. Auch die
Kliger hidtten das erkannt. Beil dieser Sachlage verstofle
es gegen Treu und Glauben, wenn sie sich auf die "Nichtig-
keit des Schreibens vom 28. M¥Zrz 1961" beriefen, mit
dessen Hiife sie gerade die Aufnahme einer Sicherhneits—~
klausel in.den Xietvertrag verhindert hdtten (BU 16, 17).

Der AusachluB des Rechts auf Mieterhdhung wegen
einer Baukostensteigerung stehe auch nicht im Wider-
spruch zu der Gleitklausel im § % Hr. 10 des iietver-
trages, so fihrt das Berufungsgericht weiter aus. Die
belgischen Offiziere Sch@ilp und Sa@@ und der imt-
mann Loff), der den Vertragsentwurf fertigte, seien
der Auffassung gewesen, diese Klausel beziehe sich nur
auf kiinftige Verordnungen und Gesetzc. Auch wenn sie
nicht ausdriicklich mit den Kligern besprochen worden
sei, hiéitten doch die beteiligten deutschen und belgischen
Stellen mit gutem Grund davon ausgehen ktnnen, sie be-
halte auch angesichts des Ausschlusses der sieterhthung
~ wegen der Baukostensteigerung ihren Sinn. Dazu verweist
das Berufungsgericht auf seine Feststellung, die Kliger
hdtten ihre Ablehnung der Sicherheitsklausel daait he-
griindet, sic wollten sich nicht des Anrechts auf Sub-
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ventionen begeben. Die Klasusel in § % Nr. 10 sei auch
durchaus geeignet, das inrecht auf derartige Beihilfen
zu untermaucern, sie erdffne auch die Hoglichkeit einer
Mieterhdhung auf Grund kiinftiger Gesetze, die etwa im
Falle einer Geldentwertung schematische liieterhdhungen
vorsehien. Ob sie auch eine fiieterhdhung wegen einer
Steigerung der Bewirtschaftungskosten zulasse, kénne
dahinatehen, weil die Kldger die begehrte ilieterhShung
nicht auf eine Steigerung der laufenden Bewirtschaftungs-
kosten, sondern nur auf die Aufwendung hoherer als der
kalkulierten Boukosten stiitzten (BU 17).

3. Das Berufungsgericht hiilt eine abweichende Beur-
teilung der Rechtslage auch nicht deswegen filr geboten,
weil die Kliger erstmalig im Januar 1961 von dem Verlangen
der Belgier nach Aufnahme der Sicherheitsklausel Kenntnis
erhalten hédtten, nachdem si¢ bereits mit dem Bauen be~
gonnen hitten. In diesem Zusammenhang lehnt es die Auf-
fassung der Xliger ab, mit der Annahme ihres Angebots
durch Schroiben der belgischen Verbindungsstelle vom
25. Novemter 1960 sei bereits ein den belgischen Staat
verpflichtender bindender Vorvertrag zustandegekommen.
Dazu fiihrt es aus, es sei schon zweifelhaft, ob mit der
Zusage vom 25. November 1960 der Inhalt des kiinftigen
ﬁietvertrages bereits in allen wesentlichen Punkten be-
stimmt oder bestimmbar wer; denn den Kligern sei bekannt
gewesen, daB es wogen des Mietvertrages noch weiterer
Verhandlungen nmit belgischen Dienststellen bedurft hitte.
Deshalb hitten sie auf cigenes Risiko géhandelt, wenn siec
im Vertrauen auf einen fir sie giinstigen Ausgang der
Verhandlﬁngen die Bauarbeiten begonnen hédtten. Hilfsweise
erwdgt das Berufungsgericht noch, auch bei Annahme cines
bindenden Vorvertrages ergibe sich aus einem solchen noch
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kein siecht auf Abschlull eines liietvertrages mit den

Recht der Anhebung der !:iete nach § 22 1. BiG. Schlief-
lich wiire aber auch ein etwaiger Amspruch der Xliger

durch des Schreiben vom 28. Mirz 1961 und die ent-
sprechende Vereinbarung mit der belgischen Verbindungs-
stelle vertraxglich dahin abgewandelt wbrden9 daB eine
Mieterhthung wegen einer Baukostensteigerung ausgeschlossen
sein solle (BU 18, 19). '

4., AbschlieBend flihrt das Berufungsgericht aus, die
Kldger konnten sich auch nicht darauf berufen, sie seien
durch die Drohung, ohne Sicherheituklausel oder einen
enteprechznden krsatz werde der Mietvertrag nicht abge-~
schlogsen, sowie durch das Ausbleiben der ersten iiiet-
vorauszahlungsrate in eine Zwangslage geraten, aus der
sie sich nur durch ihre Zusicherung vom 28. liirz 1961
hétten befreien kdnnen. Auch einc gewisse Zwangslage
der Klﬁger'unterstellt, verstoBe ihr Vorgehen gegen die
Grundsétze eines redlichen Geschdfisverkehrs. Wenn sie
Anspriiche aus einem Vorvertrag zu haben glaubten, hiétten
siec versuchen milsson, sie durch KXlage gegen den belgischon
Staat durchzusetzen. Ihr Versuch, sich durch ein schein-
bares Linlenken die erstrebten Vorteile (AbschluB des
¥ietvertrags, iietvorauszahlung) zu verschaffen, sich
gber von der iibernommenen Verpflichtung loszusagen, ver-
dienc keinen Schutz. Die Vereinbarung vom 28. Miérz 1961
sei auch nicht wegen VerstoBes gegen die guten Sitten
nichtig. Auch in dem Verhalten der belgischen Verhandlungs-
partner den Klidgorn gegeniiber sei kein SittenverstoB zu
erblicken. Die Xlidger wollten selbst nicht behaupten,
die belgischen Offiziere hiétten aus ververflicher Ge-
sinnung gehandelt und die Lage, in der sich die Kliger
befanden, bewuBt zu ihrexs Vorteil ausgenutzt. Davon kdnno
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auch keine iiede sein; denn der belgischen Verbindungs-
stelle konne kein Vorwurf daraus gemacht werden, wenn
sie in Cbereinstimmung mit der bestehenden iechtslage
eine ausdrickliche vertragliche Sicherung des vorge-
sehenen .ietpreises von 2,73 DIf/qm anstrebte- -

I11. Die Ausfilhrungen des Berufungsgerichts, welche
sich weitgehend auf tatrichterlichem Gebiet bewegen,
auch dic Auslegung individueller Viillenserklidrungen
zurt Inhalt haben, enthalten uindestens im Ergebnis keinen
Rechtsirrtum zum Nachteil der Kliger und halten auch den
Riigen der Revision gegeniiber, die vorwlegend darauf
hinauslaufen, ihre eigene Wiirdigung des Sachverhalts
an die Stelle der Wertung durch das Berufungsgericht
zu setzen, einer rechtlichen Nachpriifung stand. Die Re-
vision meint, 1. das Berufungsgericht sei zu der Fest—
stellung, eine EZrhShung der iiete wegen einer Steigerung
der Baukosten sei ausgeschlossen worden, auf Grund fehlex-
haften Verfahrens gelangt (Revisionsbegriindung S. 4 - 11),
2. selbst wenn aber am 28. lidrz 1961 ein sonst wirksames
Abkommen im Sinne dieser Feststellung getroffen sein
sollte, sei es gemidB § 138 BGB nichtig (S. 11 - 13),
3. auch habe es keine Rechtswirksamkeit, weil es der
gesetzlichen Form des § 566 BGB entbehre (S. 3, 4) und
4. schlieBlich sei auch die Auffassung des Berufungsgerichts,
dio Klidger ktnnten sich auf die Unwirksamkeit der Ver-
einbarung nicht bverufen, fehlerhaft begriindet (S. 13 - 17).
Der Revision ist nicht zu folgen. '

Zu 1 AusschluB der Mieterhdhung.

— et vl o

Ohne Rechisirrtum steilt das Berufungsgericht das
- Schreiben der Kliéger vom 28. Mirz 1961 in den Vorder-
grund seiner Betrachtungen; denn die in ihm onthaltene
Erklirung ist das SchluBlergebnis lédngerer Verhahdlungen,



auf Grund dercn die belgicche Verbindungsstelle die er-
wilhnte Erkldrung als gleichwertigen Ersatz fir die
Sicherheitsklausel ansah, deren Aufnahme in den Hiet-
vertrag sie verlangt hatte. ¥s ist nicht erkennbar, in-
wiefern die Darlegungen des Berufungsgerichts, insbesondere
seine Feststellung, die ErkliZrung vom 28. Mérz 1961 habe
von der belgischen Verbindungsstelle nur dahin aufge-
fadt werden kénnen, die Kliger wollten auf eine liet-
erhchung wegen der Baukostensteigerung verzichten,
"schlechterdings unverstindlich" sein sollen, wie die
Revision meint. Abgesehen davon, dall die Auslegung des
Berufungsgerichts schon den %Wortlaut der Erkliédrung fir
sich hat, hat die Kevision auch nichit aufzuzeigen ver~
mocht, dafBl das Berufungsgericht wesentlichen unter Beweis
gestellten Yortrag der Klidger oder unstreitigen Sach~
verhalt, insbesondere ihrem Inhalt nach unbestrittenc

- Urkunden, iibersehen und deshalb nicht in den Kreis

seiner Betrachtungen einbezogen Lut.

a) Das Berufungsgericht hat sich entgegen der iuf-
fassuhg der Revision nicht auf eine Vviedergabe "angeb-
licher" Erwvigungen der belgischen Verbindungsstelle
beschrinkt, ohne genau gegenteilige, aber wesentlich
deutlicher zum Ausdruck gebrachte Erwidgungen der Kliger
auch nur zu erwihnen. Wes die belgischen Verhandlunge-
partner “"gedacht" haben und auf Grund der Verhandlungen,
die zur Erkldrung vom 28, Mirz 1961 gefiihrt haben, dieser
auch entnehmen muBten,.hat das Berufungsgericht auf Grund
der Beweisaufnahme tatirichterlich festgestellt, so daB
es verfchlt ist, wenn die Revision von nur “angeblichen'
Zrwidgungen spricht. Kein Anhalt ist auch daflir gegeben,
daf das Berufungsgericht erheblichen Sachvorirag der
Kliiger unbeachtet gelassen hat, zumal diese im Tat-




- 20 -

bestand des Berufungsurteils zwar knapp, aber doch sach-
geuidll wiedergegeben ist. Ist aber das Berufungsgericht
davon ausgegangen, dad die Klidger die Sicherheitsklausel
zuniichst "mit Rachdruck" abgelehnt haben, dann ist es
unerheblich, daB es Einzelheiten iiber die "Schérfe’'ihres
“iderstandes" gegen eine Aufnahme einer solchen Klausel

in den Vertrag selbst nicht besonders erwdhnt hat. Aus

der Stdrke dieses Widerstandes und der Tatsache, daB

die Klidger zunichst nur bereit waren, eine erheblich
weniger weitgehende Brklirung abzugeben, wie ihr im
Tatbestand des Berufungsurteils nicht nur erwdhntes, sondern
auch in seinem wesentlichen Wortlaut wiedergegebenes |
Schreiben vom 14. Mérz 1961 zeigt (BU 4), brauchte das
Berufungsgericht nichts gegen seine Auffassung herzuleiten,
dic Klidger hdtten (damals) ihre Erklérung vom 28.Mirz 1961
schlielich doch so abgegeben und auch verstanden wissen
wollen (BU 15), wie sic die Belgler verstanden haben und
nach den Feststellungen des Berufungsgerichts auch vor-
stehen konnten und verstehen muBten (BU 14).

b) Die Revision hat auch nicht aufgezeigt, daB die
Belgier nicht der Meinung sein konnten und durften, die
Kldger hdtten ihnen durch ihre Erklidrung vom 28.kHrz 1961
trotz des vorangegangenen scharfen Widerstandes gegen
die Aufnahme einer Sicherheitsklausel in den Vertrag
selbat doch einen vollwertigen Ersatz fiilr eine solche
Klausel geben wollen.

Die Revicion' meint zwar, das Interesse der Klidger,
keinen Vertrag zu schlielen, der sie dem wirtschaftlichen
Ruin aussetzte, sei grdfler gewesen als das der belgischen
Verbindungsstelle an der Festlegung eines bestimmten iliet-
zinses. Das kdnnte aber nur Bedeutung haben, wenn ein
Anhalt dafiir bestehen wiirde, daB die Belgier damals ernst-
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lich mit der Moglichkeit zu rechnen brauchten, die Ver-
einbarung eines Mietzinses mit 2,7% DM im Sinne einer
¥estmiete, die sich durch hthere Baukosten nicht er-
hohon:durfte, sei fiir die Kléger ruin®s oder kinne es
werden. Das ist dem festgestellten Sachverhalt nicht

Zzu entnehmen. Dic Riige der Revision, dic Beamten und
Offiziere der belgischen Dienststelle seien erfahren
genug, um zu wisson, daf niemand in der Lage sei,
\iohnungen zu erstellen, deren Mietertrag. die "laufend
anfallenden Kosten" nicht deckte, geht ebenso wie ihr
Hinweis, es lége auf der Hand, daf es in Deutschland
keinen privaten Grundstiickseigentiimer gegeben habe, der
in der Lage gewesen widre, 1 500 Wohnungen zu erstellen
und jédhrlich 800 C00 bis 1 OGO 000 DM “draufzuzahlen',
im wesentlichen ins Leere; denn es handelte sich hier
nicht {mehr) um 1 500 Wohnungen, sondern nur um einen
Mietvertrag iiber 156 Wohneinheiten. AuBerdem steht hier
nur in Frage, ob die Kléger wegen Uberschreitung der
von ihnen kalkulierten Baukosten eine erhihte NMiete
verlangen konnen. Nur dariiber ist entschieden, weil

die Klidger die begehrte Hieterhthung ausdriicklich nicht
auf eine Steigerung der laufenden Bewirtschaftungskosten
gestiitzt haben (BU 17). Es kann also allenfalls darauf
ankommen, ob die Belgier, als ab Februar 1961 iiber dio
Sicherheitsklauscl verhandelt wurde, wissen muften, daf
das Ende August 1960 abgegebene Angebot der Klidger, in
Dilren (zuniichst 220, jetzt nur noch 156) Wohnungen be-
zugsfertig zun 31. Dezember 1961 fiir eine Miete von
2,73 DM/qm zur Verfiigung zu stellen, fiir diese im Friih-
jahr 1961 nicht mehr tragbar war, wenn dieser .iietsatz
oine Festmiete in dem Sinne sein sollte, dafl er sich
auch dann nicht erhthte, wonn die tetsichlichen Baukosten
hoher wiirden, uals die Klédger urspriinglich kalkuliert hatten.




- 22 -

Dafir ist aber ebenfalls dem festgestellten und dem un-
streitigen Sachverhalt nichts zu entnehmen.

c¢) Nach Auffassung der Revision soll zwar kein Unter-
nehmer die Sicherheitsklausel oder einen gleichwertigen
Ersatz haben unterschreiben kdnnen, der sich nicht
bereits durch abgeschlossene Bauvertridge mit den in
Betracht kommenden Unternehmen gedeckt hatte. Darauf
kann os aber solango nicht entscheidend ankommen, als
kein Anhalt dafiir besteht, daB die Belgier davon aus-
gingen, die Kliger hétten das nicht getan und sie hHtten
auch nicht bei ihrem Angebot von Ende August 1960, das
sich ausdricklich auf zum 31l. Dezember 1961 bezugsfertig
werdendo Viohnungen bezog, dieser Tatsache schon bei ihrer
Kalkulation Rechnung getragen, zumal allgemein bekannt
var, daB die Baupreise und Baulbthne schon seit vor 1960
laufend gestiegen waren. Die Kldger haben nun zwar,
vorauf die Revision verweist, im Schriftsatz vom 30. De-
zember 1963 S. 27, 28 vorgetragen, sie hdtten die ge-
forderte Festmiotc abgelehnt, “weil sie sich durch eine
derartige Bindung wirtsechaftlich auf das AuBerste ge-
fiihrdet ansehen muBten und weil diese Bindung auch jeder
andere sorgfdltig kalkulierende Bauherr und Kaufmann
als absolut unzumutbar zuriickgewiesen hdtte". Velches
die wirklichen Griinde fir die Kldger waren, die Sicher-
heitsklausel (oder eine dhnliche Erklidrung) zunédchst
abzulehnen, ist aber - vom Standpunkt der belgischen
Verhandlungspartner aus gesehen - solange unerheblich,
ala nicht festzustellen ist, daB ihnen diese Griinde
bekannt waren. Dafiir bictet aber der festgestellto Sach~-
verhalt und der eigene Parteivortrag der Kliéger keinen
Anhalt. In der Revisionsbegriindung heilt es 2zwar, die
Kliger hiitten diese ihre Griinde fiir die Ablehnung "immer

L
.
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wieder betont". In den von ihr angeflihrten Schriftsatz-
stellen ist das aber nicht einmal behauptet, erst recht
ist kein Beweis dafiir angetreten, dall dies den Belgiern
gegeniiber geschehen ist. Die von der Revision und im
Schriftsatz vom 30. Dezembor 1963 S. 27 angefilhrten
Schreiben und die Aktenvermerke der Kléger ergeben cher
das Gegenteil, niémlich, daf sie diese Griinde gerade den
Belgiern gegeniiber nicht genannt haben. So heifit es im
Schreiben vom 2. Februar 1961 nur, der Passus (gemeint
Sicherheitsklausel)Hentsprﬁche nicht dem deutschen Recht,
was falsch ist, und man ktnne ihres Erachtens niemend
zunuten, etwas Derartiges zu untérﬁchreiben, wofir jedoch
eino Begriindung gerade nicht gegeben ist. Laut Schreiben
vom 21l. Februar 1961 wollten die Kliiger den Passus nicht
haben, weil dariiber vorher nicht gesprochen worden sei,
vag unstreitig ist, und wovon auch das Berufungsgericht
ausgeht, und weil er "unter Umstdnden zu Unklarheiten

und Meinungsverschiedenheiten fithren konnte', wovon je-
doch keine Rede sein kann. Es sollte damit vielmelr gerade
der Sinn des Angebots der KlHger vom 29. August 1960 und
der Vertragsabrede: "iietpreis = 2,73 Dli/qm" klargestellt
werden. Nichts anderes als im Schreiben vom 21. Februar 1961
ist in dem vom 27. Februar 1961 zum Ausdruck -gebracht.
Auch dem Schreiben vom 14. kérz 1961 und den verschiedenen
Aiktenvermerken der Kliger vom 10., 14. und 17. MéErz 1961
brauchte das Berufungsgericht nichts zu ihren Gunsten

zu entnehmen. Im Gegensatz zur Auffassung der ieviesion
ergibt sich aus keiner dieser Urkunden etwas iiber die |
Griinde, aus denen sich dic Klédger gegen die Sicherheits-
klausel gewohrt haben, auBer, duf sie sie "nicht haben
wollten', "weil sic neu sei",

d) Angesichts der Tatsache, daB, wie soeben dargelegt,
das Berufungsgericht, auch dem Urkundenmaterial nichts
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darube: entnehmen konnte, aus welchen Griinden sich die
Kldger sonst gegen eine Aufnehme der Sicherheitsklausel

in den Vertrag selbst gewehrt haben, ist seine Fest-
stellung, das sel ~ jedenfalls nach Auffassung der "Belgier" -
wegen der Befiirchtung der Kliiger geschehen, damit wiirden
sic sich des Anspruchs auf (etwaige)} Subventionen durch
die Bundesrepublik begeben (BU 14), nicht zu beanstanden.
Denmgegeniiber 1st unerheblich, ob die Kléger, wie die Re-
vision jetzt vortrégt, als erfahrene Kaufleute ohnehin
nicht ecrnsthaft daran geglaubt haben, Beihilfen (oder
‘Subventionen) konnten fiir die hier in Betracht kommenden
Wohnungen jemals in Betracht kommen. DaBl sie das den '
Belgicrn gegeniiber zum Ausdruck gebracht haben, ist

auch von der Revision nicht behauptet, die allerdings
vortrigt, die bei weitem gridflerc Bedeutung, die einen
Vorzicht auf die Wirtschaftlichkeit der erstellten Wohnungen
gleichkan, sei von ihnen in schirfster rormulierung
schriftlich zum Ausdruck gebracht. Letzteres ist unrichtig,
soweit die Revision meinen sollte, "den belgischen Ver-
tragspartnérn gegenﬁber", worauf es allein in dem hnier

in Betracht kommenden Zusammenhang ankam, und unerheb-
lich, soweit sie nicht unter Beweis gestelltes schrift—
siitzliches Vorbringen der Xlidger meint.

e) Nicht richtig ist weiter der Vortrag der Revision,
das Berufungsgericht habe nicht beachtet, daB die Herren
von der belgischen Verbindungsstelle "wiederholt'" be-
ruhigend zu wirken versucht haben. Irrefilhrend ist es,
wenn sie in diesem Zusammenhang auf die Aktennotiz der
Kliger vom 17. Miérz 1961 verweist, nach der Capitaine
Schetter einmal gesagt haben soll, er brauche "ein
Beruhigungsachreiben fiir Briissel", und gebeten haben
so0ll, gewisse Dinge in der schriftlichen krklidrung nicht
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zu beriihren; denn diese Hotiz bezog sich ausdriicklich
nur auf Vermiotung von Yohnungen in ‘(-1 GHED.
uber nicht suf die hier "streitigen" Wohnungen in DUP-
Der Capitaine Sch@llll®, mit dem das fragliche Gespriich
gefiihrt sein soll, ist zudem als Zeuge vernommen worden.
Er hat nichts von einem Beruhigungsschreiben gesugt.

Ob er nicht danach gefragt ist, ist unerheblich. Laut
Protokoll vom 3. Oktober 1963 waren bei seiner Vernchmung
der Xliger zu 2 mit seinem ProzeBbevollméchtigten zu-
gegen, so dafB sie ihn hiétten befragen lassen konnen,
wenn sie seine Bekundung insoweit fiir erheblich hielten.

f) Schon ersrtert ist die unstreitige Tatsache, daf
bislang in die Vertriége eine entsprechende Klausel nicht
aufgenommen-worden war. Das macht zwar den VWiderstand
dor Kliiger gegen eine solche Klausel verstéindlich,
schlief3t aber nicht augs, daB sie schlieBlich nachgaben,
wic das Berufingsgericht feststellt, und im Schreiben
von 28. idire 1961 eine krklirung abgaben, die nach dem
ebenfalls vom Berufungsgericht festgestellten iiberein-
stimmenden Willen beider Parteien die gleiche Sicherheit
(Schutz der Belgier gegen eine Erhthung des Mietpreises
auf Grund der Baukosten) bieten sollte, wie es die Auf-
nahne oiner entsprechenden Klausel in den Vertrag selbst
getan hdtte. Bei dieser Sachlage brauchte das Berufungs-~
gericht nichnt, wie die Revision meint, ndher zu erdrtern,
wer sich bei den Verhandlungen um die Sicherheitsklausel
in der besseren Rechtslage befand, die Belgior, dié eine
solche Klausel bislang nicht verlangt hatten und sich
miglicherweise beim Scheitern der Verhandlungen Schadens-
ersatzansprichen aus culpa in contrahendo ausgesetzt
sahen, oder die ¥liger, die sich auch nicht ohne Verluste
von dem Bauvorhaben, mit dem sie begonnen hatten, ldsen
konnten.
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g) Den “"KompromiBcharakter® der Erklidrung vonm
28. kiirz 1961 brauchte das Berufungsgericht ebenfalls
nichts zugunsten der Klidger zu entnenmen. Auch die
Belgier heben zwar in ihrem Schreiben vom 17.April 1961L,
das vom Berufungsgericht ausdriicklich im Tatbestand
geines Urteils (S. 5) in diesem Sinne erwihnt ist,
hinsichtlich beider zuniichst streitigen Punkte: "der
Verzinsung der Mietvorauszahlung" und der "sogenannton
Sicherheitsklausel" von einem mit den Klégern go-
schlossenen Kompromifl gesprochen, aber hinsichtlich
der Klausel nur insoweit, als sio “auf das Einsetzen
einer Sicherheitsklausel in den Mietvertrag" verzichteten,
da die Kliiger durch ein (besonderes) Schreiben versichert
hétten, daB '"die finanziellen Mietbedingungen im Hin-
blick auf die Baukosten unveridndert bleiben®. Zu der
" auch von der Revision vertretenen Ansicht der Klédger,
der isusdruck "Baukosten" in dem Schreiben vom 28.M&irz 1961
betreffe nur die Baukosten, die sie selbst ihrer Kalku-
lation vom 29. August 1960 zugrundegelegt hétten, hat
des Berufungsgericht dahin Stellung genommen, sie finde
in dem festgustellten Sachverhalt keine Stiitze {(BU 14),
und hat das anhand der Aussagen der vernommenen Zeugen
erliutert. Demgegeniiber verwveist die Revision zwar
noch auf Sachvortrag in Schriftséitzen vom 18. Juni 1963
5. 6 £ und 30. Dezember 1963 S. 27 f, der fiir die Auf-
fassung der Kliiger sprechen soll, aber hierfiir nichts
ergibt.

In Schriftsatz vom 18. Juni 1963 ist zwar vorge-
tragen, zwischen den Teilnehmern der Besprechungen sei
immer unstreitig gewesen, den Klédgern miisse eine echte
Kostenmiete zugestanden werden. Geradco das ist aber
nicht richtig. Die Beklagte hat vielmehr ausdriicklich



bestritten (Schriftsatz vom 2. Juli 1963 S. 9), daB
jemals von "Kostenmicte" gesprochen ist, ein Begriiff,
der in Belgien nicht bekannt sei. Auch im Tatbestand
‘des angefochtenen Urteils ist der Sachvortrag der Klidger,
sie hdtten in ihren Verhandlungen mit den belgischen
Dienststellen stets - auch im kdrz 1961 -~ die Kosten~
miete bzw. die "preisrechtlich zuldssige" iLiiete ver-
langt und sich deshalb der Aufnahme einer Sicherheits-
klausel in ‘den Vertrag widersetzt (BU 6), ausdricklich
als bestritten bezeichnet, os sei vielmehr nie die
Iede davon gewesen, dafl den Klidgern die Kostenmiete
gesichert werden mii8te (BU 10).

_ Auch der Vortrag in dem eben erwdhnten Schriftsatsz,
" daB den Kldigern die Kostenmiete zugestanden werden sollte,
komme im Schriftwechsel der Parteien zum Ausdruck, ist
nicht richtig. Aus der entscheidenden Zeit ist von der
Revision kein Schriftstiick angefiihrt, aus dem sich er-
£ibt, daB die Kléger damals die Kostenmieto fiir die
P Vohnungen verlangt haben. Auf das in dem ge-
nannten Schriftsatz nur unvollstidndig wiedergegebene
Schreiben der Kliger vom 22. Juni 1961 brauchte das
Berufungsgericht schon deshalb nicht einzugehen, weil

in diesem Zeitpunkt die Verhandlungen iiber die %ohnungen
in DG lingst abgeschlossen waren. Im iibrigen ist

dem VWortlaut dieses Schreibens nichts im Sinne der
Darstellung der Kléger zu entnehmen. Es iyt zwar - er-
sichtlich erstmalig - behauptet, die Berechnungen dor
Kliger fiir ihr Angebot vom 29. August 1960 fulbten auf
den Kosten und der Kostenmicte vom Mai 1960. Daraus ist
aber nur fiir weiterc Bauobjekte die Folgerung gezogen,
die Klidger seien nur noch bereit, der belgischen Dienst-
stelle "diesc Wohnungen zur Kostenmiete zu erstellen'.




- 28 ~

Viegen der hier in ¥rage stehenden D@ ¥ohnungen ist
in wesentlichen nur dariiber Klage gefiihrt, daB sie den
(inzwischen aber unstrcitig ebgeschickten) Mietvertrag
‘noch nicht hidtten un%/auch die Mietvorauszahlungen noch
nicht gezahlt seicn, "das Entscheidende fiir sie sei,
daB8 sioc bel der damaligen so geringen Xostenmiete
wenigstens das ihnen zugesagte Geld bekommen mtiBten",
das Schreiben schlieft insoweit, zahlen Sie uns endlich
die rd. 660 COO0 DM fiir DG I und die 252 000 LM fiur
fUren I1II. Veitore rolgerungen sind von den Klidgern fir
- die streitigen Wohnungen in D in Schreiben vom

22, Juni 1961 nicht gezogen. Diesem haben die belgischen
Dienststellon aber auch insofern widersprochen, als sie
Verhandlungen mit den Klidgern iiber die weiteren Objekte
abbrachen (Schreiben vom 12. Juli 1961).

h) Angesichts der, wie ausgefiihrt, nicht angreif-
baren tatsédchlichen Feststellungen des Berufungsgerichts,
weshalb die Belgier auf die Aufnahme der Sicherheits-
klausel in den Hictvertrag selbst verzichtet haben, ist
ez. unerheblich, ob diec Kliger der Keinung gewesen sind,
die belgische Dienststelle hdtte eingeschen, die Kliéger
kdonnten sich auf eine solche Klausel nicht einlassen.

Im {ibrigen hat aber auch das Berufungsgericht tatrichter-
lich festgestellt, daB die Belgier die Lrklirung im
Schreiben vom 28. Mirz 1961 gar nicht anders verstehen
konnten, als sie sie verstanden haben, und daf8 die Kliéger
sic damals auch im gleichen Sinne verstanden wissen

vollten (BU 15).

Dznach erweisen sich siémtliche Verfahrensriigen der
Revision gegen die Feststellung des Berufungsgerichts,
cino Erhohung der Miete wegen einer Steigerung der Bau-
kosten sei ausgeschlossen, als unbegriindet.



Zu 2. Zur UHichtigkeit des Abkommens vom 28, iliarz 1961

wegen Sittenverstoiles,

Ohne Rechtsirrtum verneint das Berufungsgericht
dic Nichtigkeit der Erkliérung vom 28. iMidrz 1961 aus
§ 138 BGB, weil den filr die belgische Diensteteclle und
damit auch fiir die Beklagte handelnden belgischen
Offizieren eine ververfliche Gesinnung (bewuBte Aus-
nutzung der schwierigen Lage, in der sich die Kliger
bofunden, zu deren Nachteil) nicht vorgeworfen werden
konne (3U 19/20). Soweit die Revision das insbesondera
" mit Verfahrensriigen angreift, entfernt sie sich bei ihren
entsprechenden Ausfilhrungen von dem festgestellten oder
sonst vorgedragenen Sachverhalt. Dazu kann erginzend
auf die Darlegungen zu la ff verwiesen werden.

a) Das Berufungsgericht hat nicht tibersehen, daB
das Verlangen der Belgier nach Aufnahme dexr Sicherheits—
klausel neu war, sowie daB sich die Klédger, weil sie mit
dem Bauen bereits teilweise begonnen hatten, in einer
gevissen Zwangslage befanden. Davon ist es ausgegangen.
Bs ist aber nicht rechtsirrig, wenn es meint, die Kléger
‘hétten mit dem Baubeginn vor Abschlufl der festen Vertrige,
zu deren AbschluB es, wie ihnen von vornherein bekannt
gewesen sei, noch weiterer Verhandlungen bedurft hitte,
auf eigenes Risiko gehandelt. Andererseits géht es aber
auch ohne Rechisirrtum davon aus, die Belgior seien
durch die "Annashme" des Angebots der Xléger vom 29.August 1960
mit Schreiben vom 25. November 1960 nicht schon fest
im Sinne eines Vorveritrages gebunden gewesen, weil mit
dieser Zusage der Inhalt des kiinftigen Mietvertrages
noch nicht in allen wesentlichen Punkten bestimmt oderx
bestimmbar gewesenlsoi, es vielmehr noch weiterer Ver-
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handlungen bedurft hdtte. zZs kommt jedoch auch auf diese
nrwidgungen solange nicht an, als sich nicht eine ver-
werfliche Gesinnung der Belgier feststellen 1léBt.

b) Diese verwerfliche Gesinnung, die die Kliger
ihren belgischen Verhandlungspartnern jetzt vorwerfen,
wiirde aber nur dann festzustellen sein, wenn den Kligern
bei dem Scheitern der Verhandlungen der zuin drohte oder
wenn osie dadurch wenigstens in eine solche Hot-~ oder
Zwangslage geraten nuBten, daB deren "Ausnutzung'" durch
die Belgier als sittenwidrig insbesondere deshalb be-
zeichnet werden niiBte, weil sic die Klédger durch ihr
spites Verlangen auf Aufnahme einer solchen Klausel erst
in eine solche lLage gebracht hatten. In diesem Zusamnen-
hang fehlt es, worauf die Revisionserwiderung zutreffend
verveist, bereits an einem ausreichenden Tatsachenvor-
trag. Nach ihrer eigenen Einlassung hatten die Kldger
niimlich die Grundstlickserwerbskosten flir das Diirener
Bauvorhaben mit insgesamt 451 966,40 Di entrichtet,
bevor sie Ende Juli 1960 zur Abgabe eines Angebotes
aufgefordert worden waren. Im iibrigen fehlt es an einem
substantiierten Vortrag dafiir, welche nicht riickgéngig
zu machenden iaBnahmen sie im einzelnen bis zu dem Zeit-
punkt im Januar 1961 getroffen hatten, als sie Kenntnis
von dem Verlangen nach Aufnahme einer Sicherheitsklamsel
erhielten. Auch das kann jedoch noch dahinstehen, weil
ihremn Tatsachenvortrag nicht zu entnehmen ist, daBl die
Belgier, als sie mit den Klégern iiber die Sicherheits-
klausel verhandelten, wissen konnten, diese befinden
sich in einer ernsten Zwangslage, die sie, die Belgier,
bewuBt ausnutzten, um ihr Ziel, die Sicherheitsklausel,
wenn auch in etwas abgewandelter Fora zu erreichen.
Lafiir besteht ebensowenig ein tatsédchlicher Anhalt wie



fir diec Annahme, die Belgier hdtten wirklich mit der
Moglichkeit gerechnet oder zurechnen brauchen, die Fest-
legung der Kléiger auf eine Festmiete von 2,73 DM in dem
Sinne, sie diirfe wegoen htherer Baukosten nicht erhoht
vierden (zu vgl. oben zu 1 unter b und c¢) kbnne diese

in ernstliche Schwierigkeiten bringen oder gar in den
Euin treiben.

c) Nach allem ist es nicht zu beanstanden, wenn
das Berufungsgericht die belgische Verbindungsstelle
fir berechtigt gehalten hat, nachdem sie in einem
anderen.falle Schwierigkeiten bekommen hatte, energisch
auch unter Androhung, die Verhandlungen sonst scheitern
zu lassen, auf Klarstellung dahin zu dr#ngen, dafl das
“Angebot der Kliger und die Bestimmung des lietsatzes
von 2,73 DM im iietvertrag eine Festmiete in dem von
ihnen verstandenen Sinne des Ausschlusgses einer iliet-
ernthung wegen erhihter Baukosten sein 8ollte, zumal sie
sich von finf Firmen fir bis inde 1961 fertigzustellende
\iohnungen Angebote hatten machen lassen und sich, was
die Xlidger wuBten, flir diese als die Bewerber mit{ dem
billigsten Gebot entschicden hatten.

Zu 3. iichtigkeit oder Unwirksamkeit der Vereinbarung
vom 28. MNirz 1961 wegeon Formmangels.

Das Berufungsgericht prift nicht abschlieBend, hilt
¢s aber fir mbglich, daB der vereinbarte Ausschlufl einer
ilieterhthung als ein selbstiéndiger und wesentlicher
Punkt des Kietvertrages wegen Formmangels nichtig ist.
Auch die Revision meint, ein solcher susschlufl habe
rechtswirksam nur im Eietvertrag selbst vereinbart
werden konnen. Das ist nicht richtig.
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Nach dem unstreitigen Sachverhalt sollten die
Wohnungen Angehdrigen der belgischen Stationierungs-
streitkrifte Uberlassen werden. Die Bundesrepublik war
nur formell Hieter. Geftrdert wurde der ¥ohnungsbau
durch die "Belgier" dadurch, daB8 aus dem belgischen
Haushalt durch ihr Verteidigungsministerium die Miet-
vorauszahlungen zur Verfiigung gestellt wurden (lietver-
trag § 13 Nr. 7, Schreiben vom 25. Hovember 1960). Bei
dieser Sachlage bestehen keine rechtlichen Bedenken
dagegen, dafl die belgische Verbindungsstelle, wie es
hier geschehen ist, mit den Kligern als Vermietern
Ausschlufl einer Micterhbhung auf Grund hbherer Baukosten
auch mit Wirkung zu Gunsten der Bundesrepublik vereinbaren
konnte. Diese Abmachung bedurfte keiner Aufnahme in
den kietvertrag. Alsdann war aber auch nicht die Viahrung
der Form des § 566 BGB erforderlich. Daran #ndert auch
nichts, daB die Verpflichtung zur Hingabe der iNiet-
vorauszahlung im Mietvertrag geregelt ist.

¥s kann daher dahingestellt bleiben, ob diese und
die Morm des § 125 Satz 2 BGB (vereinbarte Schriftform) hier
auch deshsalb nicht erforderlich waren, weil es sich _
anders als in dem vom Senat {(Urteil vom Z8.November 1962
- VIII ZR 142/61 -~ WM 1963, 172 -) -=u— gi-ig's — & =-
-s=t= — ¢ == gntschiedenen Falle nicht um die Anderung
eines abgeschlossenon Mietvertrages, sondern um die
Abgabe von Erkliéirungen vor seinem Abschluf handelt,
durch die klargestellt werden sollte, wie ein dem Kiet-
- vertrag vorangegangenes ingebot und die daraufhin in
don Hietvertrag festgelegte ilietzinsvereinbarung zu
verstehen war, insbesondere, ob der Hietsatz eine Fest-
mietc in dem bei den Vorverhandlungen festgelegten Sinne
(keine Erhdhung vegen erhdhter Baukosten) sein sollte.
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Zu 4. VerstoR der XKléger gegen Treu und Glaub

-4 0
- — —

Ist aber die Vereinbarung des Ausschlusses einer
iiieterhdhung nicht wegen Yormmengels nichtig oder un-
wirksam, alsdann bedarf es auch keiner Entscheidung
dariiber, ob eine Berufung der Xldger auf den Mangel
gegen Treu und Glaubon versbeBen wirdc: : oy

Die in diesem Zusammenhang erhobenen Revisionsriigen
brauchen deshalb nicht beschieden zu werden.

B,

Zu_Art. X_§ 3 Adbaugescetz.

Das Berufungsgericht nimmt auch ohne Rechtsirrtum
an, daB die Kldger aus Art. X § 3 des Gesetzes iiber den
Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und iliber ein soziales
Miet- und Wohnrecht (=AbbauG) vom 23. Juni 1960 (BGB1l III
402 - 24) ebenfalls keinen Anspruch auf MieterhShung
herleiten konnen.

1} Art. X § 3 AbbauG ist zugunsten der Kliger jeden-
falls deshslb nicht anzuwenden, well die ihnen geleistete
Mictvorauszailung nicht aus einem "&ffentlichen Haushalt"
im Sinne dieser Bestimmung stammt. Der erkennende Senat
hat in seinem Urteil vom 7. April 1965 (VIII 2ZR 2:G/63
- WM 1965, 654) die Grundlagen der Vorschrift aufgezeigt.
Sie dient dom Ziel, die Wirtschaftlichkeit des Hausbe-
sitzes zu gewidhrleisten und ist sonach Ausdruck der
deutschen Sozial~, ¥irtschafts- und Gesellschaftspolitik
auf dem Gebiet des Vohnungswesens. Sie durchbricht als
Ausnshmeregel den tiir die Hechtssicherheit auBergewdhnlich




wichtigen Grundsatz, daB Vertridge zu halten sind. Diese
Folge erscheint allein deshalb gerecntfertigt, weil die
von ihr Betroffenen, nédmlich die Bundesrepublik, die
Bundeslinder und die sonstigen 6ffentlichen Xdrperschatften
teilvieise selbst am Zustandekommen des Abbaugesetzes
beteiligt waren oder doch dem Gesetzgeber nahestehen

und gehalten sind, die von ihm mit dem ErlaB des Gesetzes
verfolgten Zwecke zu fordern; weil Art. X § 3 AbbauG

der zrfilllung einer 6ffentlichen Aufgabe dient, lag es
nahe, alle 6ffentlichen Geldgeber dieser Aufgabe dienst-
bar zu machen und ihnen, aber auch nur ihnen, zuzumuten,
eine Beschneidung ihrer vertraglichen Rechte hinzunehmen.
An dieser inneren Beziehung des Darlehensgebers und Gebers
eines Zuschusses zum Gesetzgeber und zu der ihm ge-
stellten Aufgabe fehlt es indessen, wenn aus einem aus-
ldndischen Haushalt fiittel fur den Bau von VYohnungen

in Deutschland zur Verfiigung gestellt werden. Ausléndische
offentliche Geldgeber stohen dem Gesctzgeber des Abbau-
gesetzes mindestens nicht ndher und konnen daher auch
nicht anders behandelt werden als deutsche private
Geldgeber, filr die der erkenncnde Senat in dem erwdhnten
Urteil die Anwendung des Art. X § 3 AbbauG abgelechnt

hat. Im vorliegenden Falle kann daher Art. X § 3 AbbauG
zugunsten der Kliger nicht eingreifen, weil die Mittel,
die ihnen in Gestalt der lMHietvorauszahlung zugeflossen
sind, wie bereits oben erwidnnt, dem Haushalt des Konig-
reichs Belgien entstammen. Das ergibt sich zweifelsfrei
aus § 13 Lr. 7 des Mietvertrages. Dort ist in Satz 2
darauf hingewiesen, daB die flir die Hietvorauszahlung
crforderlichen Yolder "beim belgischen Verteidigungs-
ministerium in Briissel angefordert und von dort zur Ver-
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fiigung gestellt werden". Dasselbe geht auch aus

dem Schreiben vom 25. Hovember 1960 hervor, das

der ">l @D ic LD 3@l i LD
oGP des Auv(lD r:GHED cGD' -n dic
Kliger gerichtet hat. Dem formalen Uustand, daB

nicht das Konigreich Belgien, sondern die Bundes-
republik Deutschland den Mietvertrag nit den Klédgern
geschlossen hat, daBl danach die Bundesrepublik die
Verpflichtung zur Mietvorauszahlung traf und daB
diese Zahlung mdglicherweise auch von der Bundes~
republik selbst geleistet worden ist, kommt dabei
keine Bedeutung zu. Entscheidend ist vielmehr allein,
daB es sich nicht um Kittel eines 6ffentlichen liaus-
nalto im Sinne des § 3 AbbauG handelte, d.h. um Mittel
die cinem deutschen 6ffontlichen Haushalt endgiltig
zur Last fallen, m0gen die vom belgischen Staat zur
Verfiigung gestellten Gelder auch durchlaufende Posten
im Vermtgen der Bundesrepublik geworden und in ihrem
Haushalt als solche ausgewiesen sein.

2. Ob Art. X § 3 AbbauG im Ubrigen, wie das
Berufungsgericht angenommen hat, voraussetzt, daf3
die Person des Geldgebers von derjenigen des Hieters
verschieden ist, und ferner, ob die hier geleisteten
Mietvorauszahlungen als Darlehen oder Zuschiisse im
Sinne der Vorschrift angesehen oder entsprechend
behandelt werden kdnnen, bedarf nach alledem keiner
¥Entgcheidung.
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C.

Die Revigion muB hiernach als unbegriindet zuriick-
geviesen werden.

Die Kostencntscheldung folgt aus § 97 ZPO.

Dr. Gelhaar Artl Dr. Dorschel
Dr. Nezger Dr. Mesgner
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