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BMietG §§ 18 £f '
Hat ein Bauherr sich gegeniiber einem Dritten verpflich— :
tet Mietvertridge mit dessen Betriebsangehidrigen zu elnem
festygelegten Mietzins abzuschlieflen, so kann der Bauherr :
sich von der Mietzinsbindﬁng unter denselhen Voraussetzun-
gen lésén, unter denen er nach §§ 18 ff BMietG gegeniiber
geinen Mietern eine Mieterhthung verlangen kann. 8
Eine zwischen dem Bawhermund dem Dritten.zugunsten:a
der Mieter getroffene Vereinbarung iiber den Ausschlu8
einer Mieterhthung wirkt sich auch im Verh#ltnis zwischen
dem Bauhermund den Mietern aus. e
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VIII ZR 322/56

Verkiindet am 2. Juli 1957
Hoffmeister, Justizangestellter
als Urkundsbeamter der
Geschéftsstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Hauseigentiimers Emil B NS i "G

CElstrate @,
Klégers, Berufungskldgers und Revisionsklégers,
- ProzeBbevollméchtigters Rechtsanwalt (NN -

gegen

die DU @ , vertreten
durch daVorstand y in H g, A B

strafe
Beklagte, Berufungsbeklagte und Revisionsbeklagte, .
~ ProzeBbevollm#chtigter: Rechtsanwalt Prof. or. S -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 2. Juli 1957 unter Mitwirkung der Bun- '
desrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Spieler, Dr. Mezger und

Drsfﬁéssner
fﬁr.Recht erkannts

Auf die Revision des Klégers wird das Urteil des 3. Zi~
vilsenats des Hanseatischen Oberlandesgerichts zu Hamburg.
vom 12, April 1956 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen, dem
auch die Entscheidung iiber die Kosten der Revision liber-
.tragen wird.

Von Rechts wegen
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Matthias Prinz
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Tatbestqnd:

Der Kléger hat im Jahre 1953 auf seinem Grundstiick ein
Wohnhaus errichtet. Zur Finangzierung des Baues erhielt er
von der Beklagten ein hypothekarisch gesichertes Darlehen
von 115 000,- DM zu einem Zinssatz von 3 1/2 %, wogegen
er sich verpflichtete, sechs Wohnungen des Neubaues an Ange-
stellte der Beklagten 2u vermieten. In dem den Inhalt der
Vereinbarungen wiedergebendsn Schreiben des Klégers vom
10. Oktober 1952 heiBt ess

"Der Mietzins betrdgt DM 1,32 je qm Wohnfliche. 3ollte
im Laufe der Xietszeit eine ¥rhbhung der tffentlichen
Grundstilckslasten eintreten, die sich auf die Miete-
kalkulation auswirkt, so ist der Vermieter berechtigt,
die Mieten dementsprechend in dem gesetzlich zul#assigen
AusmaBe anteilméifig zu erhdhen."

Die hypothekarische Schulidverschreibung vom 10. Oktober 1952
lautet, soweit sie die Vermietungen der Wohnungen betrifft:
. "Diese Wohnungen werden von mir an Angestellte der BE
. . 5 G : Y
oder an von ihr benannte Jersonen vermietet un esen
Personen sogieich nach Fertigstelliung iiberlassen werden
gegen einen monatlichen Mietzins von IM 1,32 je qm
" Wohnflédche mit der MaBgabe, daB die Berufsgenossenschaft
fiir die Zeit bis zum 31.12.1975 berechtigt ist,; jeweils
bel etwaigem Freiwerden einer dieser Mietswohnungen einen
-neuen von ihr zu benennenden Mieter zu stellen, der als~-

dann vom Zeitpunkt des Freiwerdens der Wohnung ab in - i
die Rechte und ?flichten des Vormieters eintritt.n ‘

Der Kléger hat vorgetragen, daB das Grundstlick bei einef;
Monatsmiete von 1,32 DM je qm nicht rentabel sei. Nach der
von der Mietpreisbildungsstelle der Freien und Hansestadt
Hemburg unter dem 2. Februar 1955 errechneten Kostenmiete
milsse ein Preis von 1,83 IM je qm der Ifietzinserrechnung zu-
grunde gelegt werden. Er sei berechtigt, diesen Mietzins .z2u
verlangen, da die Parteien sich von Anfang an dariiber einig
gewesen seien und auch zum Inhalt des Vertrages gemacht h¥tten,
deB8 die Miete elne bescheidene Rentablillitidt fiur den Kliger ge-
wihrleisten solle. Der Kléger hat auf Grund der behaupteten
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Vereinbarung und unter dem Gesichtspunkt des Wegfalls der
Geschéftsgrundlage sowle gestlitzt auf das durch § 18 £ des
Ersten Bundesmietengesetzes (BMietG) begriindete Recht zur
Mieterhthung die Feststellung begehrt, daB er ab l. Januar
1955 an die mit der Beklagten getroffenen Vereinbarungen
vom 10. Oktober 1952, die ihn verpflichten, der Beklagten
die Verf{igung iiber sechs Wohnungen seines Hauses zu einem
Mietsatz von 1,32 DM pro qm und Monat zZu liberlassen, nicht
gebunden. sondern berechtigt ist, fiir diese Wohnungen eine
Kostenmiete von 1,83 DM pro gm und Monat zu berechnen.

Die Beklagte ist der Auffassung des Klagers,'qr sel zur
Erhthung der Miete berechtigt, entgegengetreten. Sie hat be-
stritten, daB vereinbart sei, dem Kléger solle eine beschei-
dene Rentabilitét gewdhrleistet werden, und hat behauptet,
der Klédger habe den Satz von 1,32 IM je qm als angemessen
selbst errechnet.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen.'Das Oberlandes-
gericht hat der Berufung des Kliégers nicht stattgegeben.

Mit der Revision verfolgt der Kléger seinemn Anspruch
weiter. Er hat jedoch nur noch die Feststellung begehrt,
daB er ab 1. Januar 1956 an die mit der Beklagten getroffene
Vereinbarung nicht mehr gebunden, sondern berechtigt ist,
Tilr die Wohnungen eine Kostenmiete nach einem Preise wvon
1,83 IM je gm zu berechnen. Die Beklagte beantragt, die Re-
vision suriickzuweisen. '

Entscheidungsgriindes
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A.

Der Kléger hat ein rechtliches Interesse an der begehrten

Peststellung, weil sie die UngewiBheit darfiber beseitigt, ob
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die Beklagte ihm verwehren kann, die Miete gegeniiber den
Mietern, die gegenwértig von ihm eine Wohnung gemietet
haben, zu erhthen, und ob er der Beklagten gegeniiber ver-
pflichtet ist, mit den ihm kiinftig benannten Mietern einen
Mietzins von nur 1,32 DM je gm zZu vereinbaren. Gegen die
Zullissigkeit der Peststellungsklage bestehen daher keine
Bedenken.

B.

I. Die Revieion greift in erster Reihe d;e Auffassung
des Berufungsgerichts an, das Bundesmietengesetz finde
auf die Rechtsbeziehungen zwischen den Parteien keine An-
wendung.

~ Das Berufungsgericht fiihrt aus, eine allgemeine Fest-
stellung, wie sie mit der Xlage begehrt werde, kdnne auf
Grund des Bundesmietengesetzes zwischen den Parteien dieses
Rechtsstreites nicht getroffen werden. Flir die Entscheidung,
ob eine dem Betrage nach feststehende Miete nach den §§ 18 ff
BMietG angemessen zu erhShen sei, komme es vielmehr auf das
eingelne Mietverhflinis an. Es kitnnten die von der Beklagten
benannten Mieter Beitrtge zur Instandsetzung oder Instandhaltung
des Mietgegenstandes in verschiedener Hohe geleistet haben,
g0 daB eine Mieterhthung insoweit gegeniiber eingzelnen Mietern
nicht gerechtfertigt whre. '

Diese Ansicht h#lt der rechtlichen Nachpriifung nicht stand. .

1) Das Bundesmietengesetz gibt allerdings dem Kléger nicht
unmittelbar ein Recht, sich gegeniiber der Beklegten von der
' Vereinbarung, -da8 der Mietzins 1,32 DM je gqm zu betragen habe,
gu lsen. Das Gesetz €ilt nur im Verh#ltnis gwischen dem Ver-
mieter und dem Mieter und gestattet in den §§ 18 £f dem

:
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Vermieter unter bestimmten Voraussetzungen die Erhshung

des Mietzinses laufender Vertrége. Die Parteien dieses
Rechtsstreites stehen sich aber nicht als Vermieter und
Mieter gegeniiber, sondern als Parteien eines Darlehensver-
trages, der mit einem Aufbauvertrag verbunden ist. Der
Klédger hat die Wohnungen seines Hauses nicht an die Be-
klagte vermietet, sondern hat sich nur verpflichtet, Miet-
vertrdge mit Angestellten der Beklagten abzuschliefen. Er
hat daher auch nicht mit der Beklagten einen Mietzins ver-
einbart, sondern hat nur zu Gunsten der ihm von der Beklag-
ten zu benennenden Mieter die Verpflichtung Ubernommen, die
gu erstellenden Wohnungen zu einem Mietzins von 1,32 IM Je
qu zu vermieten. Trotgzdem sind die Bestimmungen des Bundes-
mietengesetzes auch filr das Verhdlinis der Parteien zueinan-
der nicht ohne Bedeutung. Wenn das Gesetz dem Vermieter die
Befugnis ertffnet, einen laufenden Mietvertrag im Vege ein-
seltiger Erklérung durch Erhthung des Mietzinses abzuﬁndern;
80 muB ihm, s0ll diese Befugnis nicht ihren Sinn verlieren,
auch das Recht gegeben sein, sich von einer gegeniiber einem
Dritten iibernommenen Verpflichtung gzu ldsen; den Mietraum
zu einem bestimmten Mietzins zu vermieten. Das Bundesmieten-
gesetz will in den §§ 18 ff Mieten, die infolge Portfalls
der Preisbindung und verdnderter Verh#ltnisse fiir den Ver-
mieter unbillig geworden sind, angemessen anheben. Es kann
daher nicht der Sinn des Gesetzes sein, dem Vermieter zwar
gegeniiber dem Mieter das Recht zu geben, den Mietvertrag ab-
cuéindern, dieses Recht aber gleichwohl in P#éllen eines mit
einem Dritten geschloassenen Aﬁfbauvertrages daran scheitern
zu lassen, daB der Vermieter an der mit dem Dritten zu Gun-
aten des Mieters getroffenen Vereinbarung iiber den Mietzins -
festgehalten wird. Wirtschaftlich gesehen macht es keinen
Unterschied, ob der Geldgeber die RHume, deren Bau er finan-.
ziert hat, selbst mietet und sie an seine Betriebsangehdrigen
welter vermietel vder ob der Bauherr sie auf Grund einer

e
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Vereinbarung mit dem Geldgeber unmittelbar an die Betriebs-
angehdrigen vermietet. Wenn aber im ersten Fall der Bauherr
gegenliber dem als Geldgeber auftretenden Mieter den Miet-
zins nach dem Bundesmietengesetz erhthen darf, so ist kein
durchschlagender Grund einzusehen, ihm im zweiten PFall eine
Mieterhthung zu verwehren. .

2) Das Recht des Vermieters, sich von der Mietzinsbindung,
die er in einem mit einem Darlehensgeber geschlossenen Auf-
bauvertrage getroffen hat, zu l¥sen, kann andererseits nicht
weiter reichen als das Recht, einen erhthten Mietzins von
seinem Mieter zu fordern, das ihm nach dem Bundesmietengesetz
gusteht. Nach § 19 Abs 1 BMietG steht dem Vermieter das
Recht auf Durchfilhrung einer Mietzinserhthung insoweit nicht
zu, als eine Erhthung der Miete auch fiir den Fall ihrer preis-
rechtlichen Zuléssigkeit durch ausdriickliche Vertragshestim-
mungen ausgeschlossen ist oder der Ausschluf sich aus den
Umsténden ergibt. Im Verh#ltnis des Vermieters zum Darlehens-
geber muB diese Beschrénkung entsprechend gelten. Dem Vermie-

.ter ist daher gegenliber dem Darlehensgeber ein Abweichen von

dem mit ihm vereinbarten Mietzins dann versagt, wenn im Ver-
trage eine MieterhShung ausdrucklich oder den Umsténden nach
ausseschlossen ist. :

Eine solche zwischen dem Bauherrn und dem Darlehensgeber
zugunsten der Mieter getroffene Vereinbarung iiber den Aus-
schluB einer ‘Mieterhthung wirkt sich im librigen auch im Ver-
héltnis zwischen dem Bauherrn und seinen Mietern aus. Dariiber
ist sich das Schrifttum im Ergebnis einig. Nur iiber die Trag-

.welte weichen die Auffassungen von einander ab. Roquette (Bun-

deemietengesetz 1955, § 19 Nr 7 und NJW 1956, 453), Miuller
(NJW 1956, 898) und Hurst (Wohnungswirtschaft und Mietrecht

1956, 99) sehen eine gegeniiber dem Darlehensgeber eingegangene
Verpflichtung, von einer gesetzlich zugelassenen iieterh®hung

Abstand zu nehmen, als Vereinbarung einer Leistung zu Gunsten
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eines Dritten, némlich des Mieters, an- Fischer-Dieskau/Per-
gande/Wormit (Das Bundesmiet —recht 1955, § 19 BMietG Anm 5)
wollen einen Vertrag uUber den AusschluB der MieterhBhung
wie einen ErlaBvertrag behandeln und halten ihn im Verh&lt- X
nis zwischen Bauherrn und Mieter fir unbeachtlich. Dabei wird ,’
aber verkannt, daB es bei dem AusschluB der MieterhShung '
nicht um das Erl@schen einer Schuld mit dinglicher Wirkung
wie beim SchulderlaB geht, dessen Vereinbarung zugunsten
eines Dritten das Reichsgéricht allerdings fiir unzuléssig
angesehen hat (BGB RGRK 10. Aufl § 328 Anm 1), sondern um
die schuldrechtliche Vereinbarung, die Miete nicht zu er-
hthen. Eines n#dheren ﬁingehens auf diese Frage bedarf es
jedoch nicht. Denn auch Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit
betrachten die Abrede nicht etwa als wirkungslos, sondern
nehmen an, der das Darlehen gebende Arbeitgeber habe minde-
stens .einen Unterlassungsanspruch gegen den Darlehensnehmer,

wenn dieser die mit dem Arbeitnehmer vereinbarte Miete ab-
redewidrig erhthe.

Enthielten die Vereinbarungen der Parteien einen Aus-‘
schiluB von Mieterhthungen, so whire dieser AusschluB8 also
nicht nur im Verh#ltnie der Parteien zueinander wirksam, er
wilrde vielmehr den Kléger auch hindern, die Miete. nach den
Bestimmungen des Bundesmietengesetzes zu erhthen, Diese
Ausstrahlung des Bundesmietengesetzes auf das Rechtsverh¥lt- :
nis der Parteien verkennt das Berufungsgericht, wenn es annimmt;
die Wirkungen des Gesetzes erschtpften sich im Verhdltnis '
des Klidgers zu den Mietern. Das Berufungsgericht sieht das
Feststellungsbegehren des Klégers zu eng. Der Kléger macht
geltend, seinem Anspruch auf Hieterhthung nach dem Bundesmie-
tengesetz, den er den Mietern gegeniiber durchsetzen will,'
stehe der Inhalt des mit der Beklagten geschlossenen Ver-
trages nicht entgegen. Die Feststellung, die er erstrebt,
geht deshalbd richﬁig verstanden dahin, da die mit der Be-

A



klagten getroffenen Vereinbarungen weder ausdriicklich noch
den Umstinden nach die Beklagte berechtigen, ihm die Durch-
fiihrung der Mieterhthung zu verwehren, daB8 er vielmehr ihr
gegoniiber berechtigt ist, von seinen Mietern die nach dem
Bundesnmietengesetz zuldssige Miete zu fordern. Das Berufungs-
gericht hdtte sich daher einer Priifung des zwischen den
Parteien geschlossenen Vertrages in dieser Richtung hin .
nicht entziehen diirfen.

3) Soweit der Kliger die Feststellung verlangt, daB
er berechtigt ist, fiir die an die Angestellten der Beklag-
ten vermieteten und zu vermietenden Wohnungen eine Kosten-
miete von 1,83 DM je am und Monat zu berechnen, ist dem Be-
rufungsgericht darin zu folgen, daf eine einheitliche Fest-
stellung fiir alle Mieter nicht getroffen werden kann, weil
nach § 18 BMietG die Miete nur fiir jedes einzelne Mietver-
hgltnis erhdht werden derf und der Betrag, bis zu dem eine
Erhdhung der Miete gzuldssig ist, sich nach den Umstiénden des
einzelnen Falles richtet. Das Berufungsgericht faBt aber
auch diesen Teil des, Feststellungsantrages su eng auf. Der
Kldger will festgestellt wissen, daf er von jedem einzelnen
seiner Mieter die diesen treffende Kostenmiete verlangen
kann, Er gibt diese Kostenmiete zwar einheitlich mit 1,83 DM
je gqm an., Das kann aber nicht zur Abweisung des Antrages
deshalb fiihren, weil der Betrag der Kostenmiete fiir alle
oder einzelne der Mieter etwa geringer ist als 1,83 IM je qm.
Vielmehr bedarf es gegebenenfalls der Errechnung der Kosten-
miete jeweils fiir die einzelne Mietwohnung als Grundlage fir
die Feststellung, daB die Beklagte verpflichtet ist, dem Kli-
ger zu gestatten, die Wohnungen an ihre Angestellten 2zu den
errechneten Mietbetrgen zu vermieten. Von Bedeutung ist diese
Peststellung der Kostenmiete fiir den Kldger zudem auch zur
Klarstellung, welchen Mietzins er nach Beendigung der laufen-
den Vertrége bei einer Neuvermietung von einem kiinftigen
Mieter zu fordern berechtigt ist.
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' die Erhﬁhung der Miete haben ausschlieflen wollen, sagt das

ITI. Die Entscheidung stellt sich auch nicht aus anderen
@Griinden als richtig dar.

1) Die allgemeinen Voraussetzungen, unter denen das
Bundesmietengesetz eine ErhBhung der Miete zul#Bt, sind
nach dem unstréitigen Sachverhalt gegeben. Der vom Kléger
vermietete Wohnravm stellt sich als steuerlich begiinstigt
im Sinne des § 42 Abs 1 des 1. Wohnungsbaugesetzes in der
Fassung vom 25. August 195% dar. Der Kliiger hat nach seinen
Schriftséitzen vom 3. und 9. November 1955 Grundsteuerver-
glitung in Anspruch genommen, Die Beklagte hat das nicht
bestritten, Nach §§ 22, 18 BlietG konnte der Kliéger daher,
wenn die vereinharte Miete unter der Kostenmiete lag, sie
bis zur Kostenmiete erhthen-

2) Dariiber, ob das MieterhShungsrecht in Anwendung des
§ 19 BMietG entfdllt, kann noch nicht entschieden werden.

Bine ausdriickliche Vertragsbestimmung, die nach § 19
Abs 1 BMietG die Mieterhthung ausschlieft, ist unstreitig
zwischen den Parteien nicht getroffen. Sie 1léft sich auch nicht
aus der nur 4in den Mietvertréigen enthaltenen Abrede entneh-
men, der Vermieter sei berechtigt, die Miete in dem gesetz-
lich zuliéissigen AusmaB zu erhShen, wenn im Leufe der Miet-
geit eine Erhthung der 6ffentlichen Grundstiickslasten ein-
trete, die sich auf die Miete-Kalkulation auswirke. Diese
Vereinbarung swingt nicht zu dem SchluB, daB andere Griinde
gu -einer Erhbhuiig der Miete nicht fiihren diirften.

' Zu Yeriicksichtigen ist nach § 19 Abs 1 BMietG auch ein
Ausschlug, der sich aus den Umstéinden ergibt. Aus welchen
Umstanden der Schlus gezogen werden kann, daB die Beteiligten

Gesetz’ nicht, vielmehr hat der Gesetzgeber dies der Ausle-
gung des Einzelfalles liberlassen. Es ist Sache des Tatrichters.

.
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diese Auslegung unter Beriicksichtigung der gesamten Umsténde,
unter denen der Vertrag zustande gekommen ist, vorzunehmen.

Auch die Vorschrift des § 19 Abs 2 gibt dem Senat nicht
die Moglichkeit einer die Revision gurlickweisenden Entschei-
durng. Nach dieser Vorschrift stehen dem Vermieter die Rechte
auf Mieterhthung nicht zu, wenn der Mieter einen erheblichen
Beitrag zur Schaffung des Mietgegenstandes geleistet hat und
der Vermieter zum Ersate nicht verpflichtet ist. Ob etwa
das zinsverbilligte Darlehen, das die Beklagte dem Kldger
gewdhrt hat, als ein'solcher Beitrag anzusehen wiére, kann
hier dahingestellt bleiben. Auf jeden Fall bestiéinde ein
Recht der Mieter,; die Erhdhung des Mietzinses zu verweigern,
nur insoweit, als im Hinblick auf ihre Leistungen eine Miet-
erhdhung nicht gerechtfertigt ist. Auch diese vornehwlich
auf dem Geblete der Beweiswlirdigung und der Vertragsauslegung
liegende Entscheidung ist dem Tatrichter vorbehaltenq

e.

Die Revision hat die Uibrigen Ausfithrungen des Berufungs-
urteils zur Nachpriifung gestellt. Soweit das Berufungsgericht
annimmt, eine vertragliche Vereinbarung; daB der Mietzins
nur vorliufig gelten und dem Kliger eine bescheidene Renta-
bilitét gewthrleisten solle, sei nicht getroffen worden,
188t diese Feststéllung.einen Rechtsirrtum nicht erkennen.
Sie liegt auf qém Gebiete der tatrichterlichen Beweiswiirdi-
gung, Das gleiche gilt fir die Feststellung des Berufungs-
gerichts, die Gewﬁhrleistung einer Rentabilitédt sei von den
Partelen nicht sur Grundlage des Geschiéiftes gemacht worden.
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D.

Das Berufungsurteil war daher aufzuhehen und die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung an das Beru-
fu'hgsgericht zuriickzuweisen. Ihm war auch die Entscheidung
iiber die Kosten der Revision zu libertragen.

Dr. Gelhaar Artl Dr. Spielerxr

Dr. Mezger Dr. Messner
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