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1. BMG §5 24 Abs. 2, 18

Die schriftliche Erklérung des Vermieters
von Geschdftsriumen, der die ortsiibliche
diiete ale angemessen erhdhte liete verlangt.
nuB die Angabe von Vergleichsobjekten und

-dis witteilung liber die Hieten enthalien,

die fiir die Vergleichsobjekte gezahlt werden.
1. B¥G § 19 Abs. 1

Die Priifung, ob der Ausschluf einer Miet-
erhéhung sich "eue den Umatédnden® ergibt,
verlangt eire dem Grundsatz von Treu und
Glauben gerecht werdende und die Interessen-
lage dexr Partieien beriicksichtigende Virdi-
gung der gesambten Verhiltnisse. Die Verein-
barung eingr bestimmten Mietdauer und die
Leistung eines unverzinslichen abviohnbaren
Baukostenzuachusses oder einer Mietvoraus-
zahlung durech dan iNieter brauchen eine
Mieterhthung nicht ausszunschliefen, konnen
aber als Beweisanzeichen dafiir verwertet
werden, daB eine Mieterhthung nach dem
Willen der Parteisn (unter Umstinden auch
nur anteilig) ausgeschlossen sein soll.
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als Gesellschafter der MNP Baugesellschaft, Ge-
sellschaft des biirgerlichen Rechts in lb, :
DO irate @ c

Klager, Berufungsklager
und Revisionskldger,

- ProzeBbevollmichtigters Reeh‘bsamadt -

' ‘ .. -gégen . _ o ’
den_Kaufmann Wilhelm Nm in TW:
VR trose W I

Beklagten, Berufungabeklagten ‘
und Revisionsbeklagten, L

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt - 5

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die’ B g
miindliche Verhsndlung vom 4.Februsr 1958 unter ?utwirkung’
des Senatsprésidenten Dr.GroBmann sowvie der Bundesrichtezj" .
Dr.Gelhaar, Artl, Dr.Spieler und Dr.Dorschel '

fiir Recht erkannt:



Die Revision der Kliger gegen das Urteil des
4.Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Hamm
vom 19.November 1956 wird zuriickgewiesen, so-
weit die Berufung gegen das Urteil der 4.Zivil-
kammer des Landgerichts in Miinster vom 1l.Mai
1956 in Hohe eines Betrages von 444,80 DM nebst
Zingen hiervon zurlickgewiesen worden ist.

Im iibrigen wird.das bezeichnete Urteil des Ober-
landesgerichts aufgehoben und die Sache in diesem
Unfange an das Berufungsgericht zuriickverwiesen,
dem such die Entscheidung iiber die Kosten der
Revision tibertragen wird.

Von Rechts wegen

Die Klager. die sich zu einer Geseilschaft biirgerli-
chen Rechts mit der Bezeichnung: "GN Baugesell-
schaft" zusamﬁehgeschlossen haben, errichteten auf dem
ihnen gehdrigen Grundstiick NS, VNN :traic U
einen Neubau, der im Jahre 1951 bezugsfertig wurde.

Einen Kckladen in diesem Gebdude mit einer GroRe von
rund 71 gqm vermieteten sie durch Vertrag vom 6.Juni 1951
gegen einen monatlichen Mietzins von 284.-- DM, Keller-
nutzung singeschlossen, an den Beklagten. In § 2 dieses
Vertrages ist bestimmt:

"Der HMietvertrag wird auf vorlaufig 10 Jahre ab-
geschlossen. Illieter hat weiteres Vormietrecht,
Jjedoch wird nach Ablauf der 10 Johre ein neuer
Mietvertrag abgeschlossen, nach den dann gelten- -
den wirtschaftlichen Bedingungen. Sollten sich

in der Mietzeit iiber einen Wahrungsverfall oder
tiber Eingriffe der dffentlicheir Hond, besonders



in steuerlicher Hinsicht, herausstellen, daB die
lliete in absolutem Hiflverhdltnis zu den Steuern
und Abgaben stehen, so soll unter den Parteien
ein den gegevenen Verhidltnissen angepafiter neuer
Mietvertrag abgeschlossen werden., In Frage der
Grundvermdgenssteuer verbleibt es bei den jeweili-
gen gesetzlichen Regelungen,"
Nach § 3 des Vertrages hatte der Beklagte den Klégern einen
BaukostenguschuB von 6.000.-- Di zur Verfiigung zu stellen,
der in voller Hthe in monatlichen Raten von 50.~~- DM auf

die Miete verrechnet und nicht verzinst werden sollte.

Der Beklagte leistete den Baukostenzuschufl; bezog den
Taden und zahlte laufend die nach dem Vertrage geschuldete
Hiete. '

In einer von dem Kliger zu 7), dem CGeschaftsfiihrer
der Gesellschaft, auf den 30.0ktober 1955 einberufenen
Mieterversammlung, an der der Beklagte nicht teilnahm,
erkléarten sich die snderen Dadenmieter, die vereinbarungs-
geméB ebenfalls eine Miete von 4.-— DY je Quadratmeter
zu zahlen hattey, mit einer Erhthung der Miete auf 6.-- DM
je Quadratmeter einverstanden. Auch der Beklesgte verpflich-
tete sich am 4.November 1955 gegeniiber dem Klsager zu 7),
kimftig eine wliete von 6.-—- DM je Quadratmeter zu zahlen,
wovon der monatliche Tilgungssatz fiir den Baukostenzu- ‘
schuf8 und eine Verzinsung des noch nicht verrechneten Bau-
kostenzuschusses abgehen sollten. Der Beklagfe widerrief
indessen mit Schreiben vom 18.November 1955 an den Kléger
zu 7) die ven ihm abgegebene Erkiﬁrung° Dieser antwortete
namens der Kliéger nit Brief vom 19.November 1955, in dem
er zum Ausdruck brachte, daB auch die Xldger sich an die
am 4.November 1955 getroffene Vereinbarung nicht mehr fiir
gebunden hielten und eine Miete von 7,50 T je Quadrat-
meter und Honat fiir den gemieteten Laden als ortsiibliche



Miete verlangten. In einem weiteren Schreiben vom 14. Ja-—
nuar 1956 wiesen die Kl#éger den Beklagten auf mehrere
Vergleichsobjekte hin, in denen ladenmieten von 7,50 bis
9,-—- DM fiir den Quadratmeter gezahlt wiirden,

Da der Beklagte die Zahlung der erhchten Hiete, die
die Kldger unter Beriicksichtigung der abzusetzeiden Be-
trige auf 466,50 DM monatlich errechnet haben, verweigert
hat, haben die Kliger mit der Klage Zahlung des Unter-
schiedsbetrages gegeniiber der monatlich gezahlten Miete
von 248,60 DM fiir die Zeit vom 1l.Dezember 1955 bis
30 .April 1956 in Hohe von 1.089,50 DM nebst Zinsen ver-
langt. .

Das Imndgericht hat die Klage abgéwiesen, Im Beru-

fungsrechtszuge haben die Kldger die Klage erweitert
und Zahlung des iietunterschiedes fiir die Zeit vom l.De-
zember 1955 bis 30.November 1956 in Hohe von 2.623%,80 Di
nebst Z2insen sowie die Feststeliung begehrt, daB der Be-

klagte zur Zahling des Unterschiedsbetrages von monatlich
- 217,90 D auch fiir die Zeit bis einschlieflich Dezember
1958 verpflichtet sei. Das Berufungsgericht hat die Be-
rufung zuriickgewiesen. ~

Wit ihrer'Re%isioﬁ, deren Zuritckweisuig der Beklagte
erstrebt, verfolgen die Kliger die im Berufungsrechtazuge
gestellten Antrige weiter.

~-Entscheidungsgriindes

'Iz

Hit dem Zahiungsantrage verlsngen die Kldger den
von ibhnen errechneten Unterschiedsbetrag von 217,90 DM
fiir 12 Mcnate. 217,90 mal 12 ergibt bei richtiger Rech-
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nung einen Betrag von 2.614,8C DM. Die Kléger fordern
mithin infolge eines Rechenfehlers 9.-- DM zuviel. In
Hohe dieser 9.-- Dii nebst Zinsen ist also die Klage schon
nach dem eigenen Vorbringen der Kliger nicht schliissig,
so daB bereits aus diesem Grunde das Rechtsmittel inso-
weit keinen Erfolg haben kann.

" In Hbhe von weiteren 435,80 DM |Hietunterschied fiir
Dezember 1955 und Januar 1956) ist die Klage ebenfalls un-
begriindet. denn die Kliger haben erst durch das Schreiben
vom 14.Januar 1956 eine den V¥orschriften der §§ 24 Abs.2,
18 1.BilG entsprechende Erklérung iiber die Mietzinserhchung
abgegeben, so daf sie die erhohte lliete jedenfalls nicht
fiilr die Zeit vor dem l.Februar 1956 verlangen kinnen.

Bei dem von dem Beklagten innegehaltenen Laden handel?t
es sich um einen Geschédftsraum, der seit-dem 1.Dezember 1951
von Preisvorschriften freigestellt worden ist (§ 1 GRMG).
Da der WMietvertrag zwischen den Partveien vor diesem Zeit-
punkt abgeschlossen worden ist, gelten gemiB § 24 Abs. 2
1.BM¢ die §§ 18 bis 21 des Gesetzes entsprechend mit der
HaBgabe, daB an die Btelle der preisrechtlich zuléssigen
liiete eine angemessen erhtdhte liiete tritt. Als angemessen
erhoht ist dabei eine iiiete anzusehen, die die ortsiibliche
Miete im Sinne des § 9 Abs.2 GRMG nicht iibersteigt, d.h.
die iliete, die sich nach Wegfall der Preisbiﬂdung fiir .
Geschéftsrdume gleicher Art und lLage bildet.

Nach § 18 Abs.1l Satz 2 1.BMG ist die Erkldrung des
Vermieters, daf die Iliete um einen bestimmten Betrag er-
hoht werden soll, nur wirksam, wenn in ihr der Grund fiir
die Zuldssigkeit der Hieterhohung bezeichmet und dié~Be-
rechnung mitgeteilt ist., In dem Schreiben der Kliéger vom
19.November 1955, in dem sie sich erstmalig darauf berufen
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haben, daB eine Miete von 7,50 DH fiir den Quadratmeter
und Honat angemessen sei, ist zwar auf § 24 in Verbindung
nit §§ 18 bis 21 1.8MG verwiesen worden. Das Schreiben
enthilt aber noch keine Angabe von Vergieichsobjekten und
keine Mitteilung iiber die Mieten, die fiir die Vergleichs-
objekte gezahlt werden. Diese Angaben sind indessen not-
wendig, wenn der Vermieter von Geschiftsraum eine Miet-
erhshung durchsetzen will (Roquette 1.BMG, 1955, § 24 ‘
Wr.27; LG Augsburg, Wobnungswirtschaft und Mietrecht 1957,
155). Der gegenteiligen Ansicht von Fischer-Dieskau/Per-
gande/Wornit (Das Bundesmietrecht 1955, 1.BHG § 24 Aum.4 b
5.10,11) und der mehr vermittelnden Meinung von Schopp

(BB 1957, 97,.100) vermag sich‘der erkemnende Senat nicht
anzuschliefien. Die Besonderheif der in dem Ersten Bundes-
mietengesetz getroffenen Regelung liegt dérin, daB dem
Vermietér erstmalig die hoglichkeit er6ffnet worden ist,
durch eine einseitige empfangsbediirfitige Willenserklédrung
die preisrechtlich zugelassene iieterhthung unmittelbar
zum Inhalt des Hietvertrages zu machen und damit die
wesentlichste ilieterpflicht, némlich die Pflicht zur Zah-
lung des idiietzinses, zu seinen‘Guns%en abzusndern (Roquette
aa0 § 18 Nr.16). Das Gesetz hat deshald fiir die erwihnte
Erklérung einen fest bestimmten Inbalt vorgeschrieben.

Dem Mieter soll dadurch die Moglichkeit gegeben werden,
die Berechtigung des Verlengens des Vermieters sofort
nachzupriifen (Schopp aal §.100 mit Né.chweisgn)° Er soll
nicht zur Vermeidung drohender Rechtsnachteile gezwungen
sein, selbst willkiirlichen Forderungen des Vermieters

nur deshalb zu entsprechen, weil er nicht in der Lage

ist, sich iliber ihre Berechtigung ausreichend zu unter-
richten. Bei der Erhshung einer Geschéftsraummiéte'auf

die "ortsiibliche® iliete, die sich fiir Geschiftsrdume glei-
cher Art und Lage nach Wegfall der Preisbindung gebildet
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hat, ist aber der Mieter zu der Priifung, ob die Forderung
des Vermieters auf Zshlung einer hoheren Miete sachlich
gerechtfertigt erscheint, nur in der Lage, wenn ihm in der
gemif § 18 Abs.1 1.BHG abzugebenden Erkldrung die liieten
von Geschaftsrdumen gleicher Art und Lage bekanntgegeben
werden. Denn nur auf diese Weise kasnn er sich ein Bild
dariiber machen, welche Geschiftsriume der Vermieter als
gleiéhwertig ansieht, und kann anhand der ibm von dem Ver-
mieter gemachten Angaben Klarheit dariiber gewinnen, ob die
von ihm gezahlte Miete tatsdchlich unter der ortsiiblichen
iiete liegt und deshalb die verlangte Mieterhshung gerecht-
fertigt erscheint. Gegeniiber diesem schutzwiirdigen Interesse
des llieters miissen die von Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit
(220) und Schopp (aa0) ge#uBerten Dedenken gegen die prak-
tische Durchfithrbarkeit der Durchsetzung von Mieterhshun-
gen hei Geschéaftsrdumen zuriicktreten. Im iibrigen erschei-
nen diese Bedenken auch nicht begriindet. Die Hohe der orts-
iiblichen Miete fiir Geschidftsrdume kann nur bestimmt werden;
wenn entsprechende Vergleichsobjekte herangezogen werden,
Der Vermieber kann deshalb eine ilieterhdhung nur dann ver-
langen, wenn ibm bekannt ist, daf tatsiichlich fiir gleich-
wertigen Geschéftsraum eine hohere Miete gezmhlt wird.

Die Feststellung, ob dies der Fall ist, wird\einem Ver-
nieter von Geschidftsraum entgegen der Annahme\der genann-
ten Schrifisteller im allgemeinen keine uniibervyindlichen
Schwierigkeiten machen. Die hiernach notwendigen' Angaben
iiber Vergleichsobjekte und iiher Gie Hohe der fiir diese
Objekte gezehlten Mieten finden sich jedoch erst in dem
Schreiben der Kldger vom 14.Januar 1956, so daB die Klhger
die ilieterhthung fiir Dezember 1955 und Jenuar 1956 keines-
falls zu beanspruchen haben,
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II1.
Im Ubrigen ist dagegen die Revision begriindet.

1. Die Kldger hahen dem Schreiben vom 19.Novenbdr 1955,
das nur unzureichende Angaben enthielt, das Schreiben vom
14. Janvar 1956 nachfolgen lassen und dadurch den Anforde-
rungen geniigt, die in §§ 24 Avs.2, 18 1.3HG gestellt wer-
den. Beide Schreiben geben zwar keine ins einzelne gehende
Berechnung der von den Kldgern verlengten Hieterhshung,
aus ihnen ist jedoch zu entnehmen, daf die Kldger nunmehr
eine Miete von 7,50 Dil je Quadratmeter und Monat filr den
Ladenraum des Beklagten beanspruchen. Damit ist der von
den Kligern begehrte Endbetrag der lliete ausreichend be-
zeichnet und dem Erfordernis der fngebe des Betrages, um
den die bisher zu zahlende iliete erhsht werden soll, Geniige
geschehen (Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit aa0-§ 18 Anm.6
zu a und b §.22). Die Entscheidung, ob die Klédger eine
liieterhthung fiir die Zeit ab l.Februar 1956 verlangen
_konnen, héngt mangels einer ausdriicklichen Vertraggbestim- ’
mung, die einer solchen iiieterhthung entgegensteht, gemidf
§ 19 Abs.1 1.RIG somit allein davon ab, ob sich aus den
Umstiénden ergibt, daB die Erhshung der Miete fiir den Fall
ihrer preisrechtlichen Zulédssigkeit ausgeschlossen sein
sollte.

2. Das Berufungsgericht hat diese Frage bejaht. Séine
Ausfithrungen hierzu halten jedoch einer rechtlichen Nach-
priifung nicht stand. '

a) Entscheidendes Gewicht hat das Berufungsgericht
der Bestimmung des § 2 des Ifietveriranges beigemessen, aus
der es gefolgert hat, da8 die Parteien an die iloglichkeit
einer iiieterhobung gedacht hétten. Indes sei ihr Wille dahin
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gegangen, 80 hat das Berufungsgericht die erwdhnte Be-
stimnung des Mietvertrzges ausgelegt, daB eine Abanderung
der Wietzinshthe grundsédtzlich asusgeschlossen und nur
ausnahmsweisge dann zuldssig sein sollte, wenn die Miete
in absolutem WiBverhdltnis zu den Steuern und Abgaben
stehen wiirde.

b) Diese Betrachtungesweise wird, wie die Revision mit
Recht riigt,; dem Sinn der Vorschrift des § 19 Abs.1 1.Bie
nicht gerecht. Der im Ersten Bundesmietengesetz zum Aus-
druck gekommene Wille des Gesetzgebers ist ersichtlich
dahin gegangen, daB es dem Vermieter im Regelfalle gestat-
tet sein soll, durch einseitige Erkldrung die Erhchung
von preisgebundenen Hieten bis zur Hohe des preisrecht-
lich zuldssigen 3etrages durchzusetzen. Fiir Geschiéftsriu-—
me ist dieser Grundsatz dahin abgewandelt, da der Vermie-
ter anstelle einer-.vor dem l.Dezember 1951 vereinbarten
die hohere ortsiibliche !liete zu beanspruchen hat, wenn er
formgerecht an den Mieter ein solches Verlangen stellt.
Von dieser allgemeinen Regel enthdlt § 19 Abs. 1 1.BHG
eine Ausnabme, die dann Platz greifen soll, wenn -besonde-
re biirgerlichrechtliche Vereinbarungen zwischen den Par-
teien bestehen, die eine Hieterhdhung ausschlieBen. Falls
eine ausdriickliche Vereinbaeung dieses Inhalts fehlt
und es deshald darauf ankommt, ob sich der Ausschlufl aus
den Umsténden ergibt, ist maBgebendes Gewicht darauf‘zu
legen, ob sich Anhaltspunkte ermitteln lassen, aus denen
der Wille der Parteien, ein einseitiges ilieterhshungs-
recht des Vermieters auszuschliefien, entnommen werden
kann (Reinicke, Anm. zu dem BGH-Urteil VIII 2R 322/56
vom 2.Juli 1957 in DR 1958, 27, 28). Eine nur vom Wort-
laut des Vertrages ausgehende, die Gesamtumstidnde unbe-
rﬁcksiéhtigt lassende Viirdigung wird, wie die Revision
mit Recht geltend macht, dem Sinn dlessr Ausnahmebestimmung
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nicht gerecht. Da im Jahre 1951 die Parteien eines iliet-
vertrages an die Moglichkeit, daB der Gesetzgeber dem
Vermieter das Recht zur JieterhBhung durch.einseitige Er-
kldarung einrgdumen wiirde; nicht denken konnten, kommt es
auf die wvom Berufungsgericht unterlassene umfassende Prii-
fung an, ob die Parteien ein einseitiges Erhthungsrecht
auégeschlosseh haben wiirden, wenn sie gewuBt hitten, daB
eine spidiere gesetzliche Regelung dem Vermieter eine sol-
che Befugnis gewdhren wiirde (Fisoher-Dieskau/Tergande/Wor—
mit aald § 19 Anm.1 S.4; Reinicke aald). Das Gerichi, das
sich mit dem Widerspruch des Mieters gegen die Hieter-
héhung zu befassen hat, wobei hier dahingestellt bleiben
kann, ob es sich dabei rechtlich um eine Einwendung
(Fischer-Dieskau/Pergende/Wormit aal § 19 Anm.3 S8.7) oder
um eine rechtshindernde Einrede (Roguette aald § 19 Nr.4)
handelt, muB; um eine sachgerechte Entscheidung treffen
zu kénnen, dazu den hypothetischen Willen der Parteien
anhand der Interessenlage ermitteln (Reinicke aal).Das

hat das Berufungsgericht verkannt, indem es eine nur vom
Wortlaut der Vereinbarung ausgehende iuslegung vbrgenom—
men und die Interessenlage der Parteien unberiicksichtigt
gelassen hat. Zwar wird es immer im Interesse des Hieters
liegen, keiner dieterhdhung fiir die von ihm innegehaltenen
Réume ausgesetzt zu sein. Seinen Interessen stehen jedoch
die Belange des Vermieters gegeniiber, dessen Bestreben na-
turgemdB stets dahin gehen wird, eine moglichst hohe ifiete
fiir die von ihm vermieteten Rdume zu erhalten. Der Gesetz-
geber des Brsten Bundesmietengesetzes hat diesen Interes-
senkonflikt dahin 1ldsen zu miissen geglaubt, daB grundsdtz-—
lich der Vermieter von Geschéftsriumen die ortsiibliche Hie-
te filr derartige Réume zu beanspruchen berechtigt sein
soll, und zwar auch dann, wenn eine geringere iliete ver-
traglich vereinbart ist,sofern sdch nicht ausnahmsweise
aus dem Vertrage, sei es ausdriicklich, sei es "aus den
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Umstanden” etwas anderes ergibt. Bei der Vertragsaus..
gung ist mithin davon auszugehen, daf im allgemeinen

dem Interesse des Vermieters von Geschédftsrdumen an der
ieterhthung bis zur Hohe der ortsiinlichen iliete der Vor-
rang zu geben und eine gegenteilige Entscheidung nur

dann gevechtfertigt ist, wenn sich unter Beriicksichtigung
der Regel von Treu und Glauben im Verkehr aus "den Um-
stédnden® geniigende Anhaltspunkte fiir die Annahme gewinnen
lassen, daB die Parteien eine zur Zeit des Vertragsab-
schlusses nicht vorhersehbare iioglichkeit, den Hietzins
zu erhdhen, fiir die lLaufzeit des Vertrages ausgeschlossen
haben wiirden, wenn sie sie in den Kreis ihrer Erwidgungen
einbézogen hatten.

3. Da das angefochtene Urteil nicht erkennen 1laBlt,
dad3 sich das Berufungsgeiricht der Notwendigkeit bewuBt
gevesen ist, eine Vertragsauslegung in diesem Sinne unter
Anwendung des § 157 BGB vorzunehmen und dabei die Grund-
sdtze von Y'reu und Glauben im Verkehr zu beriicksichtigen,
beruht es auf einem Rechtsfehler, der zu einer Aufhebung
fithren muB. Denn das Urteil 188t sich auch nicht mit an-
derer Begrimdung aufrechterhalten.

a) Der Umstand, daB der #ietvertrag zwvischen den Par-
teien auf 10 Jahre fest abgeschlossen ist und noch bis
zum Jehre 1961 léuft, steht filr sich allein dem Verlangen
der KlzZger nichi entgegen. Allerdings ergibt die amtli-
che Begriindung zu § 13 der Regierungsvorlage des Gesetzes
(Btdrucks 2.Vahlperiode Nr.1110 S.47), daB erwogen worden
war, den Grundsatz des jetzigen § 19 Abs.1 1.BIG durch
Auslegungsvorschriften zu ergénzen und insbesondere auszu-
sprechen, daB bei Wietverhiltnissen, die auf bestimmte
Zeit eingegangen sind, im Zweifel eine ilieterhdhung ausge-
schlossen sein sollte. Von der Schaffung einer entsprechen-
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den Bestimmung ist indes Abatand genommen worden. Schon
hieraus folgt, daB die Vereinbarung einer bestimmten Miet-
dauer kein Umstand ist, der zur Anwendung des § 19 Abs, 1
1.BUG fithren muB. Eine solche Vereinbarung kann hdchstens
im Einzelfall als Beweisangzeichen dafiir verwertet werden,
daB der Wille der Parteien des Nietvertrages dshin gegan-
gen ist, wihrend der Laufzeit des Vertrages Mieterhohungen
auszuschliefen. Sie notigt aber nicht zu diesei Annahme
(Roquette 220 § 19 Nr.10; Fischer-Dieskau/Pergande/Wormit
2a0 § 19 Anm.4 c¢ $.11; Groothold 1.BHG,1955, § 19 Anm.3;
Schopp aa0 §.99; Hans BB 1956, 486 Anm.zu AG Hamburg aal
485; KG NJW 1957, 267, 268)und wird im allgemeinen keine
so weitgehenden Riickschliisse zulassen. Daf das Berufungs-
gericht diesen Umstand nicht erwdbnt und ibhm ersichtlich
keine Beachtung geschenkt hat, 1d8t sich daher nicht be-
anstanden.

b) Die von dem Berufungsgericht allerdings nur als
"unterstiitzendes Moment" herangezogene Tatsache, daB der
Beklagte den Klidgern einen unverzinslichen Baukosienzu-
schu$ von 6000.-~ D zur Veriligung gestellt hat; der in
Hohe von 50.-- DI monatlich durch Abzug von der Miete
getilgt wird, stellt als solche ebenfalls noch keinen eine
Uieterhbhung gemsB § 19 Abs., 1 1.BMG ausschlieBenden Um-
stand dar. Die gegenteilige Auffassung wird zwar von
Roquette (as0 § 19 Nr.1ll und NJV 1956, 1283), Fischer-
Dieskau/Pergende/ormit (220 § 19 Anm.4 g S.13), Glaser
(ZMR 1956, 217), Hans{BB 1956, 486;und Zs1ll (Bl Grdst Bau
WR 1956, 135) sowie vom LG Braunschweig (Nds Rpfl 1957,
176, 177) vertreten. Der erkennende Senat vermag ihr je-
doch nicht beizutreten. Wie die Tandgerichte XKoln (naw
1956, 797) und Oldenburg (NJV 1958, 67) sowie Tietz ‘
{NJW 1957, 129) iliberzeugend asusgefiihrt haben, 1dBt sich
Gem Sinn und Zweck des § 19 Abs.1 1.BIG, wie schon der
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Vergleich mit der Regelung « «~'-.cv- ~-..:in § 19 Abs.2
1.BMG zeigt. nicht entnehmen, daB iweller Nezel die Hingabe
eines zinslosen abwohnbaren Baukostenzuschusses dem Ver-
langen nach einer Hieterhthung entgegenstehen soll. Die
Anerkennung eines solchen Grundsatzes wiirde vielmehr der
Willkiir Tir und Tor offnen. Baukostenzuschiisse sind in
ganz unterschiedlichen Hohen verlangt uné gezahlt worden,
vobei ihre Bemessung meist davon abhing, welche Finanzie-
rungsliicke jeweils bei dem Bau offengeblieben war. Es widre
aber grob unbillig, einem im Verhiiltnis zu den Mietridumen
geringen BaukostenzuschuB dieselbe Wirkung beizumessen
wie einem die anteiligen Baukosten der betreffenden Réume
ganz deckenden oder ihm jedenfalls nahekommenden ZuschuB.
Diese Unbilligkeit wird nicht dadurch ausgeschaltet, daf
der AusschluB der Hieterh6hung auf den Zeitraum bis zur
Tilgung des Zuschusses beschrdpkt wird, denn die Vereinba-
rung der Hohe der Tilgungsraten ist unter ganz anderen
Gesichtspunkten erfolgt. Gerade der hier zu beurteilende
Sachverhalt, dexr sich dadurch ausgeichnet, daB die Tilgungs-
raten im Verhdltnis zur Hohe der Miete sebr klein sind,
wodurch die Tilgune Ges Baukostenszuschusses verhdltnismiBig
lange Zeit beansprucht, zeigt deutlich, wie unbefriedigend
eine solche starre Regelung wére. die insbesondere von
Roguette (220) befilrwortet wird. Dis Hingabe eines unver-
zinslichen Baukbstenzuschussés, der durch Einbehaltung
eines Teiles der iliete getilgt wird, kann daher bei der
vorzunebmenden Vertragsauslegung ebenfalls nur als Beweis-
anzeichen verwendet werden. Dabei wird vor allem zu be-
‘riicksichtigen sein, in welchem Umfang der geleistete
Baukostenzuschu die Gestehungskosten der betreffenden
Mietriume gedeckt hat. Ist dies nur zu einem verhdltnis-
miBig geringen Teil der Fall, so wird die Annahme fern
liegen, daB Gie Hingabe eines unverzinslichen, aber ab-
wohnbaren Baukostenzuschusses nach dem Willen der Parteien
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einer Anhebung der iiete gemdB §§ 24, 18 f7. 1.3MG ent-
gegenstehen sollte. Im Einzelfall kann auch das Ergebnis
gerechtfertigt sein, daf mit Riicksicht auf die Hingabe

des abwobnbaren Baukostenzuschusses lediglich ein bestimm-
ter Teil Ger Miete von der Erhdhung ausgenommen sein soll-
te (LG Q2ldenburg NJW 1958, 67).

¢) Der von dem Berufungsgericht als entscheidend an-
gesehene Wortlaut der Bestimmung des § 2 des Wietverirages
reicht schon deshalb nicht aus, die nétigen Anhaltspunkte
fiir den hypothetischen Parteiwillen zu gewinnen, weil dés
Berufungsgericht jede Aufkldarung dariiber unterlassen hat,
wie es zu der Abfassung der von ibm zZugunsten des Beklag-
ten gewerteten Vereinbarung in § 2 des Mietvertrages ge-
kommen ist. In diesem Zusammenhang kamn es insbesondere -
von Bedeutung sein, ob der betreffende Punkt zwischen den
Farteien vor AbschluB des Vertrages susdriicklich besprochen
vvorden ist und welche Erklarungen in diesem Zusammenhang
von ihnen abgegeben worden sind. Sollte die Vereinbarung
nicht von den Parteien ausgehandelt worden sein, sondern
vilrde sie eine Partei einseitig niedergelegt baben, so
wiirde diesem Umstand ebenfalls Gewicht beizumessen sein.
Viirde z.B. die Fassung von den Klidgern gewahlt sein, und
wiirde dexr Beklagte sie widerspruchslos hingenommen haben,
s0 wiirden sich aus dem Wortlaut der Bestimmung kaum &o
weitgehende Schliisse zu Ungunsten der Kléger ziehen lassen,
wie sie das Berufungsgericht fiir richtig gehalten hat.
Vielmehr wiirde in einem solchen Falle bei der Ermittlung
des hypothetischen Parteiwillens auch der Erwdgung Raum
zu geben sein, daB aus der von den Kligern zu ihren Gun-
sten in den Verirag eingefiigten iloglichkeit, unter bve-
stimmten Voraussetzungen eine iaieterhshung beanspruchen
zu konnen, sich mangels entgegenstehender Anhaltspunkte
weder ohne weiteres auf den Willen schliefen lassen wird,
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eine vom Gesetzgeber unter anderen Voraussetzuugen spiter
guge.iassene Mieterhthung stillschweigend auszuschlieflen,
noch wird dem Beklagten zugute gehalteﬁ werden konnen,

daB er die Bestimmung in diesem Sinne habe auffassen diir-
fen, Ndher wiirde in einem solchen Falle vieluehr die gegen-
teilige Annahme liegen, daB nédmlich die Kliger, sofern sie
selbst die Fassung des § 2 des Vertrages vorgenommen oder
mafgeblich beeinfluft haben, sich hierdurch zu ihren Gun-
sten eine fewisse Sicherung hinsichtlich des Vertes der
Hiete bei Versduderungen der wirtschaftlichen Verhidltnisse
haben verschaffen wollen, daB ihnen aber, was auch fiir den
Beklagten erkemnbar gewesen ist, der Wille gefehlt hat,
durch diese Bestimmung zum Ausdruck zu bringen, sie wiirden
von sieterhdhungen wéhrend des Laufes des Vertfages auch
dann Abstand nebmen, wenn der Gecetzgeber sie zulassen
sollte.

4, Bine Entscheidung in der Sache selibst ist dem er-
kennenden Senat nicht mdglich. Die Peststellung des hypo-
thetischen Parteiwillens, auf die es nach dem Ausgefiibhr-
ten ankomwt, ist Aufgabe des Tatrichters. Deshalb mus
das angefochtene Urteil aufgehoben und die Sache an das
Rerufungspericht zuriichverwiesen werden, das unter Beriick-
sichtigung der vorstehenden Hiivveise den Sachverhalt er-
neut zuv wiirdigen haben wird. Die Kldger sind nicht gehin-
dert, in der neuen Verhandlung vor dem Berufungsgericht
auch auf die von der Revision weiter angefiihrten Ge-
sichtspunkte zurlickzukommen, die filr die zu treffende Ent-
scheidung Bedeutung gewinnen konnen. Dazu gehort inspe—
gsondere der Vortrag, der Kléger zu 7) habe einen Mietzins
von 4.--DH je Quadratmeter und Jahr fiir die Ldden des-
halb vereinbart, weil er gich danit im Rahmen der von der
Preishehorde fiir zulissig angesehenen-iliete habe halten
wid XKoaflikte it dsr Preisbehdrde vermeiden wollen.
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Sollte der Klidger zu 7.von dieser Erwigung ausgegangen
sein, so wiirde auch dieser Umstand gegen die Annahme
sprechen, daf durch die Vereinbarungen der Tarteien ge-
setzlich zuldssige Mieterhthungen wihrend der Laufzeit
des Vertrages ausgeschlossen sein sollten.

AbaschlieBend sei bemerkt, daB die Beweislast fiir die
Tatsachen, aus denen der Beklagte einen stillschweigenden
AusschluB von ilieterhshungen herleitet, ibm obliegt
\Roquette 1.BHG § 19 Nr.4; Herold, Bl Grdst Bau WR 1956,
69, 71). Soweit sich also Vorginge, die fiir die Ermiti-
lung des hypothetischen Parteiwillens von Bedeutung sind,
nicht aufkldren lassen, geht dies zu Lasten des Beklagten.

5. Die Entscheidung iiber die Kosten des Revisions-
verfahrens ist aus ZweckmdBigkeitsgriinden in vollem Um-
fange dem Berufungsgericht iibertragen worden.

Dr.Grofmann Dr.Gelhaar Artl Dr.Spieler Dr.Dorschel
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