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Amtliche Sammlung: nein

1. BundesmietenG § 22

Fiir das Recht des Vermieters, nach dieser Bestimmung die
Kostenmiete zu verlangen, ist es unerheblich, wann er die
Grundsteuerverginstigung in Anspruch genommen hat, insbe-
sondere, ob er das vor oder nach AbschluB des Mietvertrsges
getan hat, ob die Miete "gegriffen" oder "kalkuliert" war,
und auch, ob der Mieter wuBte, daf der Vermieter Grund-
steuervergiinstigung in Anspruch nehmen wollte.
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Matthias Prinz
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
mindliche Verhandlung vom 1. Dezember 1965 unter Mitwirkung
des Senotsprisidenton Dr. Haidinger sowie der Bundesrichter
Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Dorschel und Dr. Messner
fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 7. Zivil-
senats des Hanseatischen Oberlandesgerichts

. zu Hamburg vom 29. Oktober 1963 wird auf
Kosten der Beklagten zuriickgewiesen.

Die durch die Anrufung des unzustindigen Amts-

gerichts Hamburg entstandenen Mehrkosten werden
der Kligerin auferlegt. '

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Parteien streiten iiber die Berechtigung der Kligerin,
die im Mietvertrag vom 30. Mal 1951 mit den Beklagten verein-
barte Micte gegen deren Willen auf dle Kostenmiete anzuheben.

Diesem schriftlichen, sog. Hemburger Mietvertrag iiber
eine der Mietwohnungen im Hause der Kligerin in HENIEN-
G, L @lpstrade @) var ein "Mietvorvertrag" vom 2.
August 1950 vorangegangen, dessen Bedingungen in den endgll-
‘tigen Mietvertrag iibernommen vurden. Danach begann das Miet-
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verhdltnis am 1. Juni 1951 mit Bezugsfertigkeit der Wohnung
und wurde auf die Dauer von 20 Jahren (bis 31. Mai 1971) fest
abgeschlossen (§ 2). Der Mietzihs betrug vereinbasrungsgemil
95 DM monatlich (§ 3 Abs. 1)°'Dér von den Beklagten geleiste-
te BaukostenzuschuB in Hdhe von 3 900 DM wurde mit 5 % jadhr-
lich = monatlich 15,80 DM auf die Miete verrechnet, so daS
noch monatlich = 59,20 DM zu zahlen waren (zu vgl. sonstige
Vereinbarungen). § 3 Abs. 2 enthdlt folgende Klausel:

"Der Vermieter hat einen sofortigen unmittelbaren
Zahlungsanspruch auf preisrechtlich genehmigte Miet~
erhdhungen, Umlagen (z.B. Wassergeld) usw."

§ 5 Abs. 2_lautet;

#Der Vermieter ist berechtigt, den Mietzins um den auf
die Wohnung entfallenden Mehrbetrag zu erhshen, wenn
durch neue Gebilihren, Abgaben, Steuern und sonstige
neue Belastungen eilne Mehrbelastung dem Vermleter gegen-
iibar dem jetzigen Zustand eintritt. Die Erhd$hung des
Migtzinses tritt mit dem Zeitpunkt des Beginns der Mehr-
belastung des Vermieters in Kraft.®

Am lo. September 1951 stellte die Kligerin einen Antrag
auf Gewidhrung von Gruhdsteuervergﬁnstigung, die ihr, nachdem
sie am 25. Mdrz 1952 die hierfiir erforderliche Bescheinigung
des Wohnungsamtes erlangt hatte, riickwirkend gewﬁhrf wurde.

Am 12. September 1960 erstattete der Diplomkaufmann und
Hausmakler Ruscheweyh der Kligerin ein Gutachten mit Wirt-
schaftlichkeltsberechnung aufgrund der 2. Berechnungsverord-
nung, nach der die Durchschnittskostenmiete fiir das Grund-
stilck der Klégerin je qm = 1,97 IM und die individuelle Kosten-
miete fir die' 63,58 gm groBe Wohnung der Beklagten je qm 1,90 M
= monatlich 120,80 DM betragen soll. Mit Rundschreiben vom
15. Dezember 1960 (daselbst) forderte die Kldgerin die Beklag-
ten unter Bezugnahme auf das 2. Wohnungsbaugesetz vom 27. Juni
1956, die Neubaumietenverordnung vom 17. Oktober 1957 und die

_
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2. Berechnungsverordnung vom 17. Oktober 1957 zur Zahlung
einer entsprechend erhshten Miete ab 1. Januar 1961 auf. Die
Beklagten lehnten jede Mieterhohung ab, weil sie in einem frei
finanzierten Hause wohnten und der Vertrag eine Mieterhdhung
vor dem 31. Mai 1971 nicht zulasse.

Die Kldgerin erhob nunmehr, gestlitzt auf § 22 1. BMG, beim
Amtsgericht Hamburg Klage auf Zahlung riickstidndiger Miete fiir
drei Monate (ab 1. Februar 1961) in Hohe von 130,17 DM und
auf Fbststellung,'daﬂ die Beklagten verpflichtet seien, be-
ginnend mit dem 1. Mai 1961 im voraus zusdtzlich monatlich
43,39 DM zu zahlen. Die Beklagten riigten in erster Linie Un-
zustindigkeit des Amtsgerichts {(wegen der Hshe des Streit-~
wertes) und beantragten auch sachlich Klagabweisung.

Das Amtsgericht bejaﬁte seine Zustindigkeit und gab der
Klage statt (Urt. vom 16. Juni 1961). Das Landgericht hob
dieses Urteil durch rechtskriftiges Urteil vom 24%. November
1961 auf und verwies den Rechtsstreit auf den Hilfsantrag der
Kldgerin an sich selbst als sachlich zustédndiges Gericht des
ersten Rechtszuges (Urt. vom 24%. November 1961). Nunmehr
vurde die Klage durch Urteil vom 2. Mirz 1962 als unbegriin-
det abgewiesen. '

fuf die Berufung der Kligerin, die in diesem Rechtszuge
ihren Zahlungsanspruch wegen der Riickstdnde auf 694,22 DM
erhshte und weiter beantragte, die Beklagten beginnend mit
~dem 1. Juni 1962 iiber die anerkannten 77,41 IM hinaus bis
einschlieBlich 1. Mai 1971 weitere 43,39' DM monatlich zu zah-
len, erklﬁrfe das Berufungsgericht beide Anspriiche dem Grunde
nach fiir gerechtfertigt und verwies die Sache zur Entschei-
dung iiber die Hthe der Klaganspriiche, einschlieBlich der
Kosten der Berufung, an das Landgericht zuriick.
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Mit ihrer vom Berufungsgericht zugelassenen Revision, de-
ren Zuriickwveisung die Kligerin beantragt, erstreben die Be-
klagten Abweisung der Klage.

‘ Ehtéchéidﬁngsgrﬁhdei

I. &n le Zulassung der Rev151on ist das Rev1s1onsLerlcht
gebunden, wveil die Beurteilung des Berufungsgerichts wegen
der Zula551gkeit der Zulassung nicht als offensichtllch fehl-
sam angesehen werden kann (BGHZ 2, 16).

II. 1. Das MieterhShungsverlangen der Kligerin (Anhebung

. der Vertragsmlete auf die Kostenmiete) hdlt das Berufungsge-
~richt nach § 22 1., BMG i.V. mit der Gleitklausel im § 3 Abs.2
des Mietvertrages.(BU 12, 13) vom 1. Februar 1961 an (BU 25,
28) fiir gerechtfertigt. Wann dle Klagerln Grundsteuervergun-
stigung. beantragt hat und wag die Beklagten dariiber und iiber
die Mietkalkulation gewuBt haben, ist nach Auffassung des Be~-
rufungsgerlchts grundsatzlich bedeutungslos (BU 1% ).

liege auch kein RechtsmiB8brauch und keine Arglist der Klage-
rin darin, daB sie die gesetzlich zugelassenen Mieterhdhung
geltend mache (BU 18 ff). Die Beklagten kbnnten sich ferner
nicht auf § 19 Abs° 1 1. BMG berufen, denn eine Erhthung der
Miete sei weder durch eine ausdrﬂckliche Vertragsbestimmung
‘ausgeschlossen, ‘noch ergebe sich eln solcher Ausschlu8 aus
‘den Umstinden (BU 23 £f). § 19 Abs. 2 1. BMG kénne deshalb
nicht zugunsten der Beklagten angevendet werden, weil sie
.kelnen Zuschuf im Sinne dleser Bestlmmung gelelstet hdtten
(BU 2k4).

2. Zur Hohe der von der Kligerin geforderten Kostenmiete
fithrt das Berufungsgericht aus, diese bediirfe noch ndherer
Aufklirung, jedoch stehe schon jetzt mit hoher Wahrschein-

4
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lichkeit fest, daf die Kostenmiete flir die Wohnung der RBe-
klagten hsher sei als die Vertragsmiete (BU 12, 13, 26) und
zwar auch bei Beriicksichtigung gewisser baulicher Méngel

(BU 30), aus denen die Beklagten msglicherweise noch Mird e~
rungsanspriiche gemi8 § 537 BGB herleiten konnten (BU 31,

32). Unter diesen Umstinden konne nicht nur die Ermittlung
der Hohe der Kostenmiete, sondefn auch die der etwaigen Vert-
minderung der Aufklérung im Nachverfahren vorbehalten blei-
ben (BU 32).

III, Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts enthalten kei-
nen Rechtsirrtum zum Nachteil der Beklagten. Mit ihnen hdlt
sich das Berufungsgericht insbesondere im Rahmen der Recht-
sprechung des erkennenden Senats zu §§ 19, 22 1. BMG. Sie
halten auch gegeniiber den Verfahrensriigen der Revision einer
rechtlichen Nachpriifung stand.

1. Die Revision wendet sich insbesondere vergeblich gegen
dle Auffassung des Berufungsgerichts, es sei unerheblich, wann
die Klidgorin Grundsteuervergiinstigung in Anspruch genommen-ha-
be, ob sie das von vornherein habe tun wollen, ob die Beklagten
das schon damals wuBten oder nicht und ob es sich bei Vertrags~
abschluf um eine "gegriffene'" oder eine '"kalkulierte" Miete
gehandelt habe.

Der selbstindige Tatbestand des § 22 1. BMG, durch den
eine Mieterhthungsmsglichkeit erst neu geschaffen wurde
(Roguette 1. BMG 3. Aufl. § 22 Anm. 1), stellt dafiir nur
auf die Tatsache der Steuer- oder Grundsteuervergiinstigung
(im Zeitpunkt des Mieterhhungsbegehrens), nicht aber darauf
ab, seit wann diese gewihrt wurde. Nach der Rechtsprechung
des erkennenden Senats (BGHZ 31, 63 ff) steht dem Verlangen
auf Mieterhdhung nicht einmal entgegen, da8 die Mietzinsver-
einbarung erst nach dem 1. August 1953 (dem Inkrafttreten
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der Neufassung des Ersten Wohnungsbaugesetzes) getroffen wor-
den ist, nach dem (§ 45 Abs. 1) eine vom Vermieter selbstver-
antwortlich gebildete Miete (ohne Bindung an einen Hochstsatz)
véreinbart werden konnte. In dem hier zu entscheidenden Fall,
in dem die Miets 1950/51 vertraglich festgelegt wurde, kann

es erst recht nicht darsauf ankommen, ob die Kldgerin schon da-
mals eine hohere als die vereinbarte Miete hitte verlangen kon-
nen und ob sie die Miete ‘“gegriffen', d.h. mehr oder weniger
geschdtzt, oder ob sie sie genau kalkuliert hatte, und, ob die
Beklagten dariiber Ndheres wuBten. Zweck und Ziel des Ersten
Bundesmietengesetzes war es, bei laufenden Mietverhidltnissen,
;ihsbesonderehbeigyo: dem 1. August 1953 abgeschlossenen Vertri-
gon dem Vermieter die Moglichkeit..zu. geben, von Ausnahmeféllen
(§ 19 1. BMG) abgesehen, die.bisherige Miete jedenfalls bis
zur Kostenmiete zu erhthen, wodurch die Wirtschaftlichkeit

dés Héusbesitzes,'im allgemeinen unabhdngig davon, worauf die
etwaige Unwirtschaftlichkeit beruhte, wiederhergestellt wer-
den sollte (BGHZ 31, 66 ff unter Bezugnahme auf die Begriindung
zu § 15 des Regierungsentwurfs des Ersten Bundesmietengesctzes,
BT Drucksache 2. Wahlperiode 1953 Nr. 1llo S. 17, 48). Danach
gehdrts der. hier in Frage stehende Mietvertrag aus dem Jahre
1950/51 unzweifelhaft zu den Fillen, die der Gesetzgeber mit
geiner Neuregelung im § 22 1. BMG grundsidtzlich hat erfassen
wollen; denn es liegt auf der Hand, da8 eihe damals vereinbar-
te Miete, von Ausnshmefdllen abgesehen, jedenfalls Ende 1960/
Anfang 1961 die dem Vermieter entstehenden Kosten nicht mehr
decken kann. Letzteres bezweifelt die Revision auch hier
nicht. Sie vertritt nur die rechtsirrige Auffassung, die
Kldgerin konne grundsdtzlich keine Mieterhdhung verlangen.

2. Die Reﬁisidn me;ht in diesem Zusammenhang, Unklarhei-
ten und Widerspriiche im Mietvertrag gingen zu Lasten der
Kligerin, weil er von ihr oder von ihrem Makler entworfen
worden sei, und verweist .dazu auf die Glaeitklausel in § 3
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Abs. 2 des Mietvertrages, die sie fiir sinnlos hdlt, weil es
sich um freifinenzierte VWohnungen gehandelt habe, fiir die der
Mietzins frei ausgehandelt worden sei. Dem ist nicht zu folgen.
Die Klausel hatte von vornherein einen Sinn fiir den Fall, daf
der Gesetzgeber auch bei urspriinglich frei finanziertem Vohn-
raum in Zukunft mietzinsregelnd eingreifen wiirde, wie er es

im 1. Bundesmietengesetz getan hat, wenn ein solches Eingrei-
fen zugunsten des Vermieters bei Vertragsabschluf auch fern
gelegen haben mag. Im Ubrigen kann zu der hier strittigen Gleit-
klausel ergidnzend auf die Ausfiihrungen des erkennenden Senats
zu der im Wortlaut gleichen Klausel eines Hamburger Mietvertra-
ges auch saus dem Jahre 1951 verwiesen werden (Urt. v. 8.
Februar 1961 - VIII ZR 4o/60 - LM 1. BMG § 19 Nr. 5, abge-
druckt unter Nr. 2 § 22 2a0; WM 1961, 6lo; MDR 1961, 594).

3. Entgegen der Auffassung der Revision ist auch kein
Grund daflir ersichtlich, daB die Kligerin im Jahre 1950
oder 1951 nach Treu und Glauben verpflichtet gewesen sein
sollte, der Beklagten susdriicklich zu sagen, sie wolle Grund-
steuervergiinstigung in Anspruch nehmen. Zwar war zur Zeit
des Vertragsabschlusses bereits das 1. Wohnungsbaugesetz in
seiner urspriinglichen Fassung vom 2%. April 1950 BGBL I 83
in Kraft. Damals konnte aber noch nicht damit gerechnet wer-
den, daB der Gesetzgeber spdter auch bei urspriinglich frei
finanziertem Wohnraum (zu vgl. §§ 23, 27, 7 £f 1. WoBauG aF)
die Moglichkeit einer einseitigen Mietanhebung an die Kosten-
miete an die Inanspruchnahme von Grundsteuervergilinstigung
kniipfen wilrde, wie es durch das Erste Bundesmietengesetz
vom 27. Juli 1955 BGBL I 458 (§ 22) geschah. Davon, daf die
Kldgerin das gewuBt haben konnte, geht auch die Revision
nicht sus. Machte aber die Kligerin nur von einem Recht Ge-
brauch, das ihr das Gesetz ausdriicklich gewdhrte, so ist das
grundsiitzlich nicht arglistig. Die Mtglichkeit der Mieterhthung
wurde den Vermietern vorwiegend im @ffentlichen Interesse ge-
- wihrt, weil diesem die Wiederherstellung der Wirtschaftlichkeit



des Hausbesitzes entspricht (vgl. auch Urt. des erkennenden
Senats vom 3. Februar 1965 - VIII ZR 49/63 - WM 1965, 317 =
MDR 1965, 479 = NJW 1965, 817: dort ist ausgefiihrt, da8 umge-
kehrt .ein Mieter grundsdtzlich nicht gegen Treu und Glauben
verstoft, wenn er Herabsetzung der (hsheren) Vertragsmiete auf
die Kostenmiete verlangt, obwohl er bei VertragsabschluB nicht
davon ausging, daB.die Wohnung der Preisbindung unterlag).

4, Unrichtig ist auch die Erwigung der Revision, die Kli-
gerin habe nach VertragsabschluB8 und nach Ubergabe der Miet-
sache aus der freifinanzierten Wohnung eine grundsteuerbegiin-~
stigte Mietsache .gemacht und dadurch ihre Eigenschaft verdn-
dert, wobei die 8ffentlich-rechtliche Bindung eine Wertminde-
rung bewirke. Davon kann jedenfalls fiir den Zeitpunkt, als
die Kligerin Grundsteuervergiinstigung in Anspruch nahm, von
vornhercin nicht gesprochen werden. Zwar wurde der ohne Ein-
satz 6ffentlicher Mittel geschaffene Wohnraum nunmehr steuer-
begiinstigter Wohnraum im Sinne von § 23 Abs. 1 WoBauG aF;

- @r blieb aber nach diesér Bestimmung von ‘der Erfassung und
Zuteilung durch die Wohnungsbehtrde freigestellt. Auch von
einer Zusicherung der Eigenschaft der Wohnung im Sinne eines
freifinanzierten, ohne Inanspruchnahme von Steuerverglinstigung
geschaffenen Wohnraums kann hier nach dem festgestellten Sach-
- verhalt nicht gesprochen werden.Die von der Revision angefiibr-
te Entscheidung des Reichsgerichts (RGZ 95, 175) betrifft
einen anderen ¥all, in dem dem Mieter einer Gastwirtschaft

. ausdriicklich “vollige Brauereifreiheit" der Gaststidtte zuge-
sichert worden war. Hier ist eine Zusicherung nicht festge-
stellt. .

Im Ubrigen wiirde es auch dem Sinn und Zweck des Ersten
Bundesmietengesetzes iridersprechen, wenn solche typischen
unter das Gesetz fallenden Vertridge (zu vgl. oben) aus den
von der Revision angeflihrten Erwidgungen seiner Anwendbarkeit
entzogen werden kdnmnten. Der AusschluB von Mieterhshungen

b
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ist vielmehr im Ersten Bundesmietengesetz selbst geregelt
(§ 19 Abs. 1 und 2). DaB die hier zugelassenen Ausnahmen
nicht vorliegen, hat das Berufungsgericht rechtsirrtumsfrei
ausgefilthrt. Die schriftliche Revisionsbegriindung hat insoweit
keine Riigen im einzelnen erhoben. Die Vereinbarung einer be-
stimmten Mietdauer, auf die der Prozefbevollmdchtigte der Be-
klagten in der miindlichen Verhandlung vor dem Revisionsge-
richt ge%%n% aieﬁgrv1esen hat, vnd die Leistung eines unver-
zinslichen/Baukostenzuschusses oder einer Mietvorauszahlung
durch den Mieter schlieBen eine Mieterhshung nicht aus (BGHZ

26, 3lo).

5. Die Revision riigt zwar allgemein, es fehle 2n der er-
forderlichen Mieterhshungserklirung, bringt aber keine Ein-
zelheiten dariiber, weshalb die Aufforderung zur Zahlung einer
hheren Micte durch Rundschreiben vom 15. Dezember 1960 hier
nicht den Mindestanforderungen an eine Erklirung im Sinne von
§§ 18, 22 I. BMG geniigt haben soll. Dazu hat der erkennende
Senat mehrfach, insbesondere in seinem Urteil vom 21. Dezember
1960 -~ VIII ZR 227/59 - 1M Nr. 8 § 18 1. BMG, ausgefiihrt, da8
hierbei keine liberspannten Anforderungen gestellt werden diir-
fen., Hier ist in der Aufforderung zur hheren Mietzahlung zum
Ausdruck gaebracht, es werde fiir die steuerbegiinstigten Woh-
nungen die Kostenmiete gefordert. Auch sind die Gesamtaufwen~
dungen und die Wohnfliche mitgeteilt. Daraus ist der auf den
am Wohnfldche entfallende Miotpreis errechnet. Bei dieser
Sachlage geniigte es, wenn wegen der Einzelheiten auf die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung mit der gutachtlichen Stellungnahme
des Sachverstdndigen RGP vom 12. Dezember 1960, dessen
Einsichtnahme ausdriicklich anheimgestellt wurde, verwiesen
wurde (vgl. Pergande, Abbaugesetz,Anm. 4,§ 22 I. BMG; Fischer-
Dieskau/Pargande/Wormit, Bundesmietrecht, Anm. ¥ zu § 22 I. BMG;
Glaser, MDR 1965, 949, 954). Hier kommt hinzu, da8 weltere Mit-
teilungen deshalb sinnlos waren, weil die Beklagten unter kei-
nen Umstéinden bereit waren,irgendeinen Mehrbetrag zu zahlen.
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IV. Ohne Rechtsirrtum und von der Revision nicht angegrif-
fen sind auch die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts, soweit
es die Zulissigkeit eines Grundurteils bejaht und der Ent-
scheidung im Nachverfahren auch die Frage iiberldft, ob und
inwvieweit die Beklagten etwa den Mietzins nach § 537 BGB min-
dern konnen. Insoweit mag nur bemerkt werden, daB zu dem vom
Berufungsgericht hierzu angefiihrten Urteil des erkennenden Se-
nats vom 21, Dezember 1960 - VIII ZR 314/59 - LM 1. BMG § 18
Nr. 9 - inzwischen eine dieses Urteil ergidnzende Entscheidung
ergangen ist (Urt.v. 28. April 1965 - VIII ZR 132/63 - WM 1965,
703 MDR 1965, 657).

V. Die Revision ist hiernach :als unbegriindet zuriickzu-
weisen. ' ’

Die Entscheidung der Kosten filr das Revisionsverfahren
beruht auf § 97 ZPO.
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Die durch die Anrufung des unzustidndigen Amtsgerichts
Hamburg entstandenen Mehrkosten wurden der Kligerin nach
§_ 276 Abs. III Satz 2 ZPO auferlegt. '

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl _

Dr. Dorschel Dr. Me ssner
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