Nachschlagewerk: Ja
Amtliche Sammlung: nein

1. BundesmietenG v. 27. Juli 1955, BGBl1 1 458, § 18

Zur Frage, welche Anforderungen an den Inhalt einer Miet-
erhdhungserklidrung bei preistehdrdlich genehmigter Miet-
erhdhung zu stellen sind. '

1. BundesmietenG v. 27. Juli 19%%, BGBl1 I 458, § 19 Abs. 1

Zur Frage, ob die Vereinbarung einer Miete als "rest-
Mietzins" den ausdriicklichen Ausschlufl einer ¥ietzins-

erhdhung tedeutet.

BGB §§ 242 C4, 826 Pa

Hat dic Preistehtdrde btei der Genehmigung einer Mieterhthung
in einem rechtekridaftig gewordenen Bescheid eine Reéhts—
auffassung vertreten, der spiter das Bundesverwsltungs-
gericht in einer anderen Sache nicht gefolgt ist, so -
stellt es im r~llgemeinen keine unzulfissige Rechteausiibung
dar, wenn der Vermieter auf Grund des Bescheides eine
Zieterhshung verlangt.

RGH,Urt.v. 30. Oktober 1963 - VIII ZR 68/62 OLG Diisseldorf
LG Tuisburg
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Verkiindet am 30. Oktober 1963
viist, Justizobersekretir

slg Urkundekeamter

der GeschBftsstelle

Im Namen des Volkes
In dem Rechtastreit
der Firma SQ»-ScHD-Verke AG. in RGP und EQEED,
vertreten durch die Mitglieder des Vorstandes Dr.Adolf LU
und Dr. Gerd Tq® in HIID, 'GEED ver SEEED-Stratc @D,
Kligerin, Revisionskligerin und AnschluBrevisions-—

beklagte, .
- rrozeﬁbevollmach’czgter. Rechtsanwalte Prof.Dr. (D u.Dr G -

gegen

die ¥Xaufmann Heinrich HEEEP in hz./R.-St.
OO < :r:ic @,

Beklagten, Revisionsbeklagten und AnschluBrevieions-
kldger,

- ProzeBtevollmichtigter: Rechtsanwalt. Dr. GENEED -

hat der VIII. Zivilsenat deé Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandélung vom 7. Cktober 1963 unter Mitwirkung der
Rundesrichter Dr. Gelhaar, Arti, Dr. Dorschel, Dr. MHezger

und Dr. iessner '

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klidgerin und die AnschlufB~
revision des Beklagten wird das Urteil des

10. Zivileenats des Oberlandesgerichts Dusqeldorf
vom 15. Dezember 1961 aufgehoten.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungsgericht zurilickverwiesen,
dem auch die Entscheidung iber die Kosten des Re-
visionsverfahrens Ubtertragen wird.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt . www.prinz.law
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Tatbestand:

vie Witwe JE® errichtete im Jahre 1954 in MENEND/R@D
ein Yiethaus mit vier Wohnungen. Der Bau wurde mit'bffent~
lichen Nitteln gefordert. Die Kligerin gewihrte der Frau
JEID zur Finanzierung des Baues ein zinsloses mit 3 %
der Ursprungsumme jihrlich zu tilgendes Darlehen von 12 000 DM
gegen die Verpflichtung, die Wohnung im ErdgeschoB und die
¥ohnung in dem zweiten GeschoB desg Hauses fiir die Dauer der
Derlehenshingate ausschlieflich an Belegschaftsmitglieder
der Kligerin zu vermieten. In § 1 Nr. 3 des Vertrages vom
2./11. Februar 1954 var testimmt:

"Als Pest-M¥ietzins werden fiir die Wohnurnigen im
Erdgeschofl: DY 1,05 je gt Wohnfldche und Monat, .

I1./11I. Etage: ¥ 1,10 je gm Wohnfliiche und Honat,

oo a

festgelegt. Flir das eingerichtete Bad werden zuziglich
D¥ 5,- erhoten. Ergrhen sich niedrigere Baukosten oder
werden besondere Vergiinstigungen erlassen, so mindert
sich der Mietsatz entsprechend."

¥rav JQEJP schloB in der Folgezeit mit den Arbeitnehmern
der Kligerin XQNNES und La@D Mietvertrige. KENEED
zaklte monatlich 52,~ DN und LG ©3,86 DM. Der
Beklagte hat das Grundetick im August 1956 erworben und
izt in den Vertrag mit der Kldgerin und in .die teiden
“ictvertrige eingefretenu '

Auf Antrag des Beklagten erteilte die FPreisbehodrde
fiir Micten und Pachten der Stadt %D =® i@ RAD
durch Bescheid vom 28. Oktoter 1958 mit Zustimmung der
Rewilligungastelle gemdBf & 3 der Preisstopvefordnung vom
26. November 1936 die Genehmigung, fiir die Wohnungen im
Hause eine Durchschnittsmiete von 1,256,- DM je Quadrat-
meter Vohnfl¥che und Yonat zu erheben. Darsufhin verlangte
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der Beklagte von dem ¥ieter K@ eine monatliche liete
von 61,50 D¥ und von Lo cine Miete von 74,90 D¥.

Die Kl#gerin vertritt den Standrunkt, der Beklagte
diirfe auf Grund des Werkfidrderungsvertrages den dort ver-
eintorten Festmietzing nicht iikerschreiten. Im zweiten
Rechtezuge hat sie ferner geltend gemacht, der Beklagte
heate nicht eine den Formerfordernissen des § 18 1. RB¥
enteprechende MieterhShungserklirung abgegeben.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen, die im
ersten Rechtszuge darauf gerichtet war, den Beklagten zu
verurteilen, es zu unterlassen, fir die Zeit vom 1, De-
zember 1958 bis zum 31. Dezember 1977 fiir die Wohnung im
ErdgecchoB mehr als 57,- DK und fir die Wohnung im zweiten
GoegchoB mehr als 66,60 DM (das waren die urspriinglich ver-
einbarten Mieten) zu fordern. Im Berufungsrechtszuge hat
die Kligerin nach der Hiederschrift iliber die miindliche
Verhandlung vom 17. November 1961 unwidersprochen vorge-

tragen, die Micter KGN vnd L@ D zahlten at

1. Juni 1961 eine gemi#iB € 30 a 1. WoBauG um 0,10 DM je qm
erhdhte Miete. Sie hat weiter behauptet, die gesamte Miet-
erhdhung zahlten beide Mieter unter Vorbehalt. Diese Be-
hauptung hat der Beklagte bestritten. Die Kl#gerin hat

im Berufungsrechtszuge beantragt, festzustellen, daB der
Beklagte nicht berechtigt ist, fiir die Zeit vom 1. De-
zember 1958 bis zur Rechtskraft des Urteils eine hdhere
ltiete ale 57,- DM fir die Wohnung im ErdgeschoB und von
66,60 DM fir die Wohnung im zweiten GeschoB zu verlangen,
und den Beklagten zu verurteilen, es zu unterlassen, fir

die Zeit ab Rechtskraft des Urteils btie zum 31.Dezember 1977
{iir diese Wohnungen eine hohere Monatsmiete als die genannte
“u verlangen. Hilfsweise hat sie die Festétellung begehrt,
dall der Beklogte nicht berechtigt ist, fiir die Zeit vom
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1. Dezember 1958 btis zum 31. Dezemter 1977 eine hdhere Monats-
miete ale die genannte zu verlangen, weiter hilfsweise fest-
zustellen, daB der Beklagte nicht berechtigt ist, fiir die

Zeit at 1. Dezember 1958 tis zum ¥Wirksemwerden einer den
vietern X(EED uni Log R und der Kligerin gegen-—
iiter erklirten, den Erfordernissen des § 18 des Ersten
Rundesmietengesetzes oder des § 30 a Ars. 1 des Ersten
iohnungsbaugesetzes entsprechenden Erhbhungserklidrung,
ldnestens jedoch bis zum 31. Dezember 1977 die genannten
Yonztemieten zu erhdhen.

Das Berufungsgericht hat nach dem zweiten Hilfsan-
tragze erkannt.

Mit der zugelassenen Revision erstrebt die Kligerin die
Verurteilung des Beklagten nach dem Hauptantrage, hilfs-
woise dem ersten Hilfsantrage. Weiter hilfsweise beantragt
sie die Festgtellung, daf der Beklagte nur terechtigt ist,
tei Wirksamwerden siner den Mietern KD und L: D
sowie der Kligerin gegeniiber abgegetenen, den Erfordernissen
dec § 18 1, BMG und § 30 a Abs. 1 1, WoBauG entsprechenden
Erhdhungserklirung eine ¥ieterhthung gemid8 § 30 a 1. WoBauG

su verlangen.

Der Beklagte beantragt, die Revision zurilickzuweisen,
und begghft mit der AnschluBrevision die Abweisung der Klage
in voliem Umfange. Die Kldgerin bteantragt die Zuriickweisung
~der AnschluBrevision.

Entscheidungsgriinde:

S s e Gl e U e W S s e et St e bt e bl sy it S

A. Revision der Kligerin.

Das Rerufungsgericht ist der Auffassung, der Beklagte
‘sei der Kligerin gegeniiber terechtigt, die von den Mietern

YO uri LGN :u entrichtenden Mieten zu erhthen.
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Die Voraussetzungen des § 19 1. BMG, unter denen dieses Recht

~

auvegeschlossen sei, ldgen nicht vor.

I. 1. Das Berufungsgericht fiihrt aus, eine ausdriickliche
Vertragstestimmung, nach der eine BErhthung der Mieten aus-
gecehlersen worden sei, hdtten die Vertragsparteien nicht
ciroffen. Zwar hitten sie einen "lest-Mietzins" vereinbart;
adurch hitten sie jedoch eine ErhShung der Miete nicht ein-
deutiz ausgeschlossen. Zur damaligen Zeit sei der Bau noch
nicht errichtet, sondern erst geplant gewesen. Die Vertrags-

i
d

parteien h#tten ausdriicklich eine Xinderung des Nieteatzes
fiir den Fall gusgemacht, daB die Baukosten niedriger als
vorgcsehen ausfielen oder besondere Vergiinstigungen erlassen
viirden. Hieraus sei zu folgern, daB der ¥Mietzins fiir die
Drver des Nietverhiltnisses keineswegs absolut festgestanden
habe, sei das aber der Fall, =0 milsse mit Riicksicht auf die
ileichbe andlung teider Vertrageteile angenommen werden,

daf nech ihrem Willen im Falle der Steigerung der mit dem
fiauce verbundenen Unkosten umgekehrt auch eine Erhdhung

des ¥ietzinses stattfinden solle. Jederifalls sei aus dem
wortlaut und dem wirklichen, nicht nur hypothetischen Sinn
des Vertrages zu folgern, daB die Parteien einen eindeutigen
Augeennlufl einer Mietpreiserhdhung nicht vereinbart hidtten.

2. Tie auf Verletzung von Auslegungéregeln gestiitzten
sarzriffe der =evision gegen diese Wirdigung sind tegriindet.

Der S5inn der Efwﬁgungen des Berufungsgerichis, geht
crcichtlich dahin, mit dem Wort "Fest-)ietzing" hitten die
Jertrageparteien einen AusschluB der Mieterhdhung nicht aus-
driicklich vereinbart. Die Begriindung, die das Berufungsgericht
fir ceine Auffassung gitt, h#lt der rechtlichen ﬁachprufung
yicht stand. Einen Grundsatz der "Gleichtehandlung der Ver-
trageteile" mit der ¥irkung, daf ein dem einen Vertragsteil
cingeriiumtes Recht auch dem anderen zustehen niisse, gibt es



nicht. Es kenn auch keine Rede davon sein, daB Vertrage-
parteien in der Regel etwas Dersrtiges vereinbaren wollen.
Piir das Kaufrecht hat der Bundesgerichtshof im Urteil vom

3. Oktorer 1953 (II ZR 216/52 -~ IM ¥wisStG § 19 Nr. 1 = JZ 1954,
356) angenommen, ein Preisvortehalt des Verkdufers, wonech

er bei Erhdhung der Gestehungskosten der verkauften Ware
berechtigt sein solle, einen enteprechenden Preisaufschlag

zu beanspruchen, sei in der Regel nicht dahin auszulegen,

dafl auch der Kdufer bei Sinken der Beschaffungskosten zu
einem Preisabachlag berechtigt sei. Diese in Lehre und
Rechtsprechung seit jeher ganz lterwiegend vertretene Keinung
148t eich auch auf einen Vertrag, wic er hier vorliegt, an-
wenden. Zutreffend weist die Revision darauf hin, daB nach
demm Grundsatz der Vertragsfreiheit Vertragsparteien auch
Vereinkarungen treffen kinnen, durch die sie unterschiedlich
tehan’elt werden. Eine Abrede, der vereinbarte Mietzins

g0lle =sich flir den Fall, daBl die Baukosten bei Fertigstellung
des Geb#udes niedriger als vorgesehen seien, entsprechend
ermifigen, 1HBt desh~lb schlechterdings keine Auslegung zu,
daB der Vermieter wilhrend des spiAteren Laufes der Mietzeit
berechtigt sei, den Kietzins zu erhbhen, wenn die mit denm
Hause verbundenen Unkosten steigen.

Damit ist allerdings-nur gesagt, dal die,Vereihbarung
§ 1 Br. 3 des Vertrages, insbesondere die Verwendung

v

e
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s niortes "Pest-Kietzins" einen ausdriicklichen AusschluB
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der #ietzinserhShung enthalten kann, nicht auch, daB die
Atrede diesen Sinn habten muB. Es bedarf vielmebr nach ¢&§ 133,
157 BGB unter Erforschung des Willens der Vertragspartéien
einer Augslegung nach Treu und Glauben. Finerseits ist es

sehr wohl denkbar, c¢aB ein Arteitgeter, der zugunsten eines
fetriebsangehdrigen einem Vermieter ein zinsloses lang-
Iristiges Darlehen gibt, mit diesem vereinbart, die Miete
diirfe mit Riuckeicht auf die ertrachte Leistung einen te-
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stimmten Betrag nicht iiberschreiten, solle aker, wenn die
veranschlacten Baukosten niedriger =eien sls vorgesehen,
entsprechend gesenkt werden. DaR ein solcher Sinn mit dem
Ausdruck "¥Fest-Mietzins" verbunden gewesen =ei, . hat die
Kligerin in der Berufungstegriindung ausdriicklich vorgetragen.
Der Beklagte hat eine andere Darstellung lber die Bedeutung
deg %Wortes "Pest-¥ietzins" gegeben. Er bestreitet zwar nicht,
daf éine ungleiche Fehandlung der Vertragesperteien gewollt
sei, meint aber, die Vereintarung hate nur besagt, dafl bei
toweichungen von der Flanung der Mietzins "fest" sein solle.
Im Schriftsatz vom 25. April 1961 behauptet er, Abweichungen
bei der Fauplanung seien nicht ausgeschlossen gewesen. Es '
habte der ¥all eintreten kdnnen, daf sich durch nochtrig-
liche “nderungen eine andere, und zwar entweder hdhere oder
verinsere, Liete ergat als die urspriinglich auf Grund der
Flanung errechnete. Diesen Fall habe die Bestimmung des

& 1 Xr. % deg Vertrages dznin regeln sollen, daB eine

hihere, nicht ater eine geringere iiete ausgeschlossen

werde. An der nach § 286 ZFQ gebotenen Wiirdigung des teider-
geitigen Parteivorbringens 148t das Berufungsgericht es
fenlen. Die ¥Oglichkeit, daB zwar ein geringerer Hietzins
véreintart sein solle, wenn die veranschlagten Baukosten
nicht erreicht wiirden, daB aber der Vermieter an den von
der Bewilligungasstelle urspriinglich gebtilligten Hietzins .
gebunder sein go0lle, hat das Berufungsgericht offentar

unter der Vorstellung der Gleichbehandlung der Vertrags-
teile nicht in Erwigung gezogen., Die Revision trigt mit
ihrer Rige éer Verletzung des § 139 ZP0 vor, dem Sachkearbeiter
der Kligerin sei bei den Verhandlungen mit der ireuhand-

und Finanzicrungegesellschaft fir %ohnungs- uné Bauwirtschaft mbh
AuBcnetelle Duisburg als der Bevollmichtigten der damaligen
Ligentiimerin Jungbluth bekannt gewesen, dal eine Mietpreig-
credhung nach dem dpmnls schon in Aussicht genommenen ersten

-



Bundesmietengesetz kevorstehe. Der Sachbearteiter hate diese
ieterhohung auf jeden Fall ausschlieBen wollen und deshall
auf dem Eegriff der Testmiete bestanden. Liese Umstinde

hate er auch der Treuhand- und Finanzierungsgesellechaft
erliutert und diese habe sich im Nemen der F¥rau Jungbluth
damit cinverstanden erklirt. Ob die Rige nach § 139 ZFQ
durchgreift, kann dahingestellt tleiben. Bei der erneuten
miindlichen Verhandlung vor dem Beérufungsgericht, an das

die Sache zurilickverwiesen werden muB, wird die Kligerin
Gelegerheit haten, diese Darstellung vorzubtringen.

II. Sollte das Berufungegericht wieder zu dem Ergebnis ge-
langen, ein ausdriicklicher AusschluB der Mieterhthung sei
nicht erfolgt, so wird es die im angefochtenen Urteil ver-
tretene Auffassung, deB der Ausschluf einer ¥ieterhShung
sich auch aus den Umstinden nicht ergebe, uberprufeﬁ miissen.,

1. Das Berufungsgericht zeht zwar zutreffend davon aus,
daB fir die Frage, ot nach den Umetéinden eine Mieterhdhung
ausgeschlossen ist, -es darauf ackommt, ob die Vertrags-
parteien von der Moglichkeit, die ErhShung des Mietzinses
suszuschlieBen, dann Gebrauch gemacht hidtten, wenn gie ge~
wullt hdtten, daR eine spitere gesetzliche Regelung dem
Vernmieter Koglichkeit zur einseitigen Erhdhung des Miet—
sinses gewidhren werde. =5 handelt sich also um die Er-
mittlung des hypothetischen Parteiwillens, wobei'dafauf-
atzustellen ist, was die Parteien unter Beriicksichtigung
des Grundsatzes von Treu und Glauben verstidndigerweise ver-
einbart hiéitten. Die Erwigungen des Berufunsesgerichts tragen
indessen seine Entscheidung nicht. Das Berufungsgericht
fithrt aus, zur Zeit des Vertragsschlusseé hate der Grund-
satz, wonach Vertrige eingehalten werden miiBten, bereits
iilterall dort seine teherrschende Stellung eingetii8t, wo
der Stant durch Zwangsmafinehmen lenkend und regelnd in die



- g -

Handlungefreiheit der Menschen einzugreifen flr rnotwendig
crachtet hate. Es habe aber eine villige Neuerung tedeutet,
daB der Staat dem Vermieter selbst die Moglichkeit gegeben
hate, durch eigenverantwortliche Mietzinsbktildung in das Ver-
- trogeverhdlinis regelnd und steuernd'einzugreifen. Mit einer
scichen Koglichkeit hiétten die Vertragsparteien zur Zeit

des Abschlusses des Yerkfdrderungsvertrages nicht rechnen
konnen. Der Beklagte, der erst im August 1956 in das Ver-
trageverhiltnis eingetréten sei und das Rieiko seiner wirt-
schaftlichen Betitigung grundsitzlich selber tfagen miisge,
habe jedenfalls die std#ndige Verschlechierung des Geldes

und die laufende Steigerung aller Hausunkosten nicht mit
Sicherheit voraussehen konnen.

Der Sinn dieser Ausfiihrungen des Berufungsgerichts ist
nicht recht ersichtlich. Es liefie sich allenfalls folgern,
daB Psrteien, die mit der Zulassung einer Mieterhthung
rechnen und fiilr diesen ¥all keine Abrede trefien, gie fiir
ihr Mietverh#iltnis nicht ausschlieBen wollen. Dagegen hat
die Tatsache, daB die Vertragsparteien mit der erfolgten
gesetzlichen Regelung nicht gerechnet haten und nicht
rechnen konnten, keinerlei Bedeutung fiir die Wurdigung,
was sie vereinbart hitten, wenn sie die MOglichkeit der
gesetzlichen Regelung erwogen hitten. Im ilibrigen kann es
darauf, was der Beklagte vorausgesehen hat, iiberhaupt
nicht ankommen. Er hat den Vertrag nicht geschlossen,
sondern igt nur Rechtsfolger der urspringlichen Vermieterin
Jungblqth, ’ :

2. Das Berufungegericht fiihri sodahnlzur Begriindung
veiter aus, die Rechtsprechung habe auf die vielfachen
Eréchﬁtterungen des %Wirtschaftslebens in den letzten funf
Jahrzehnten mit der Aufstellung des Grundsatzes der Gleich-
vertigkeit der teiden Leistungen btei Austsuschvertrigen
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(clausula rebus sic stantibus) geantwortet, um Dauervertrige,
die untragtar geworden seien, an die veridnderten Verhiltnisse
anzugleichen. Hiermit habe auch der Beklagte rechnen konnen
und hate glauten diirfen, sich ebenso wenigz wie die vielen

in zleicher Lage tefindlichen Hauseigentiimer nicht damit
abfinden zu trauchen, dafl sein Grundbesitz auf lange Zeit
hingus st#ndig unrentatbel sein werde. Das Interesse des Ver-
zieters, ater auch des Staates an einem wirtschaftlich ge-
sunden Grundbtesitz miisse vor dem Streben der Kligerin nach
einem auf die Dauer mehr und mehr die laufenden Aufwendungen
nicht mehr deckenden gleichbleitenden ¥ietzins zugunsten
ihrer Werkangehtrigen den Vorrang haten.

Auch diese Erwigungen sind unzgureichend, atgesehen davon,
dzf das Berufungsgericht es wiederum auf den Beklagten statt
auf die vertragsschlieflende Partei atstellt. Der Gesetzgebter
hat verade davon akgesehen, den Vermieter schlechthin das
Reeht zu geben, innerhalt eines laufenden Mietvertrages anstelle
der vereinbarten eine die Rentatilitdt sichernde oder ange-
megsene ¥iete zu setzen; er hat es vielmehr auf den wirk-
lichen oder mutmaflichen Parteiwillen abgestellt. Der Grund-
entz der Gleichwertigkeit der Leistungen, der in Gestalt
des Wegfalls der Geschidiftsgrundlage im ubrigén auch nur im
¥Falle unzumutbarer Benachteiligunhg eines Vertragsteiles zum
Tregen kommt, rechtfertigt fiir sich allein noch nicht die
Annahme, eine ErhShung der Micete sei nach dem mutmaflichen
+illen der FParteien nicht ausgeschlossen. Der nach dem Gesetz
zul#ssige Ausschlufl des Mieterhdhungsrechtes fiihrt zwangs—
l4qufig dazu, dafBl der Vermieter nicht den preisrechtlich zu-
liissigen ¥ietzins fordern kann. Diese Folge hat das Gesetz
fiir den Fall einer ausdriicklichen Vereinbarung oder des
rutmaflichen ¥illens hingenommen. Es ist daher eine wiirdigung
erforderlich, ob besondere Umstinde vorliegen, die es recht-
fertigen, daR der Vermieter einen Yietzine erhilt, der unter
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dem Betrage liegt, den der Gesetzgeber fiir Wohnungen der te-
treffenden Art zls angemessen ancieht. An einer solchen
¥lirdigung 148t das Berufungsgericht es fehlen. Als Bewelg-
anzeichen dafiir, daB aus btesonderen Jriinden im vorliegenden
¥all cine Kieterhdhung nach dem mutmaBlichen Willen der
Farteien ausgeschlossen sein solle, konnten die Langfristig-
keit dee Darlehens, seine Unverzinslichkeit und der geringe
Satz der Amortisation sowie die von der Kligerin behauptete
Tatsache, ihr Darlehen decke 38 % der Baukosten der beiden
¥ohnungen, gewertet werden (vgl. BGHZ 26, 310, 317 f; Urteil
des erkennenden Senats vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -
i 1, BYG & 19 Nr. 4 = NJW 1960, 386). Andererseits kann die
Tatsache der dauernden Unrentatilitdt auch dafiir sprechen,
dall die Fariteien eine Mieterhdhung nicht ausgeschlossen
hiitten, wenn sie an eine solche Mdglichkeit gedacht hitten.
Der Senat hat im Urteil vom 20. Oktobter 1959 (aa0) hervor-
sehoben, zur ¥irdigung der gesamten Umstdnde gehdre auch

die Friifung, welche Aucwirkungen es fiir den Vermieter haken
wirde, wenn er fiir die Dauer der vertraglichen Bindung an
einem die Kostenmicte nicht erreichenden Mietzins-Anspruch
festgehalten wiirde. Es werde im allgemeinen nicht als wWille
der Farteien unterstellt werden konnen, daR der Vermieter
auf einen WMietzine angewiesen sei, der nicht mehr-ausreiche,
um Instandsetzungskosten und Lasten zu decken, und so zum
Verlust des Hauses oder zum wirtschaftlichen Zusammenbruch
fiihren mii8te. Im vorliegenden Fall mangelt es an einer golchen
Testetellung.: Das Berufungegericht meint lediglich, die
KlZgerin hagte die Unrentabilitdt des Grundhesitzes selbst
dadurch eingerdumt, dafl sie mit einer Teilerhdhung der Miete
wegen der gesteigerten Betrietskosten sich einverstanden
erkldrt hate. Mit dicser Begriindung hdtte das Berufungs-
gericht indessen hochstens zu dem Ergetnis kommen kdnnen,
daf ein testimmter Teil der Hiete erhiht werden diirfe. Die
Kligerin hat, worauf die Revision mit Recht hinweist, nicht
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zugestanden, daB das Haus in dem von dem Beklagten kehaupteten
HaBe unrentabel sei. So hat sie in der Berufungstegriindung
vorgetragen, eine Uberprifung und Gegeniiberstellung der
Betrietckosten im Zeiitpunkt des Vertragsschlueses und im
gegenwirtigen Zeitpunkt ergebe lediglich erhdhte Betriebs-
kosten von 0,06 D¥ je qm im Monat. Die Priifung, ot die
Vertrogsparteien einen AusschlulB des Anspruches auf Miet-
erhhung vereintsrt hitten, setzt, wie der erkennende Senat
ekenfalls im Urteil vom 20. Oktober 1959 ausgefiihrt hat,

in der Regel die Feststellung voraus, in welchem Umfange

der Vermieter durch den Verlust dieses Anspruches beein-
trachtigt wiirde. Datei wird das Berufungsgericht auch zu
priifen hakten, ot es dem Vermieter zuzumuten ist, daB Betriége,
die in der ¥irtschaftlichkeitsterechnung als Aufwendungen
erscheinen, wie etwa die Verzinsung des Eigenkapitals,
Verwaltungskosten und #ietausfallswagnis, im Hinblick auf
die Leistungen der Klidgerin auf Grund der nach § 19 Abs. 1
gebotenen Abwidgung nur in geringerem Umfang beriicksichtigt
verden (Urteil vom 28. Oktoter 1958 aa0). Sollte es darauf
ankommen, ot bei Beibehaltung des vereinbarten Mietzinses
dem Vermieter der Verlust des Hsuses dronen wiirde, so konnte
im iitrigen auch von Bedeutung sein, daB der Beklagte das
Grundstlick im August 1956 offenbar in Kenntnis der mangeln-
den Rentmbilitit erworben und miglicherweise dieses Risiko

- etwa mit Riéckeicht auf einen niedrigen Ksufpreis « bewuBt
in Kauf genommen hat.

III. Sofern dae Berufungsgericht tei der erneuten Verhang-
lung und Entscheidung zu der Auffassung kommt, nach dem '
tatsichlichen oder mutmallichen Willen der Parteien habe

eine HieterhShung ausgeschlossen werden sollen, so wird

es zu priifen haben, ot ein solcher %Wille auch beachtlich

ist gegeniiber einer ¥ieterhShung nach § 3C a 1. WoBauG i.d.F. -
des Gesetzes iiter den Abbau der wohnungszwangswirtschaft
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und iber ein soziales Miet-~ und Wohnrecht vom 23. Juni 19€0
(atbaugesetz). Eine unterschiedliche Beurteilung des je-
weiligen Verlangens guf ErhShung der Miete wird von Pergen-
de (Fischner-Tieskau/Pergande/%ormit/Oschmann "Das Bundes-
rietrecht 15. Lieferung" 1. BYG § 19 Anm. 5) mit dem Grund-
gedanken dees Art. X & 3 Abbaugesetz gerechtfertigt. Diese
Bestimmung regelt den PFall, daf fiir den Bau einer nach dem
20. Juni 1948 tezugsfertig zewordenen ¥Wohnung ein Darlehen
oder ein ZuschuB aus bestimmten ¥itteln eines 6ffentlichen
Eauehalts gewdhrt und im Zusammenhang damit vereintart
worden ist, dall der Vermieter keine hohere als eine bte-
stimmte Miete verlangen darf. Bei 8ffentlich gefdrdertem
‘ohnraum g£ilt dann als Vertragsinhalt, daB keine h&here
¥iete verlangt werden darf, als nach den fiir den jeweiligen
“ohnraum geltenden mietpreisrechtlichen Vorschriften ver-
eintart werden darf. Das bedeutet, daB der urspriingliche
Vertrag automatisch einen anderen Inhalt erhalten hat., TCer
Vermiceter darf ohne Zustimmung des Darlehensgeters die
preisrechtlich zuldssige Miete verlangen. Der iieter kann
dagegen sus der urspriinglichen Vereintarung des Darlehens-
sebers mit dem Vermieter keinen Einwand aus § 19 Abs. 1
l. BMG herleiten. Er muf sich die Mieterhohung gefallen
lassen. Bei nicht 6ffentlich gefordertem Wohnraum bleibt
di¢ Vereintarung iiter die Mietbegrenzung wirksam, doch ist
die Stelle, die das Darlehen oder den ZuschuB gewihrt hat,
verpflichtet, einer Erhdhung der Miete insoweit zuzustimmen,
ale eine Beibehaltung der in der Vereinbarung testimmten
Kiete die Wirtschaftlichkeit des ¥Wohnraums gefihrdet. Der
Grund fiir diese Unterecheidung testeht darin, daB die im
Uffentlich reforderten Wohnungsbau zugelassenen Kieter-
hhungen sich im engsten Rghmen halten (§ 30 a und 30 b

l. Y'oBauG) und weitgehend tehdrélicher XKontrolle unterlicgen.
Dazegen konnen sich tei den nicht &ffentlich gefdrderten
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Yiohnungen wesentlich weitergehende Mieterhdhungen ergeben,
Artikel X & 3% Abbougesetz regelt allerdings die Frage nicht,
welche Ancpriiche ein Vermieter gegen einen privaten Geld-
~ebter hat. Pergande (aa0) will jedoch die Vorschrift des
Artikels X § 3 entsprechend anwenden. Er meint, bei Offent-
lich gefdrderten Wohnungen werde in der Regel der Anspruch
dee Vermieters auf Zustimmung des Geldgeters zu bejahen sein;
da sich die in Art. X § 3 a zugelassenen Mieterhthungen (ge-
meint nach § 30 a und 30 b 1. WoBauG), wie erwdhnt, im '
engsten Rahmen hielten. Mit diesem Gedankengang, zu dem derx
erkennende Senat in der gegenwidrtigen Lage des Verfahrens
nicht 8tellunggzv: nehmen trasucht, wird sich das Berufungs-
gericht erforderlichenfalls auseinandersetzen miissen.

IV. Fehl gehf die Auffassung der Revision, der Beklagte
kdnne échon deshalt einen erhthten Mietzins nricht fordern,
weil die Preisbehdrde zu Unrecht die Durchechnittsmiete er-
hoht hate. Zwar hat das Bundesverwaltungagericht (BVerwGE 9,
251) in einem Fall, der etwas anders als der hier zu ent-
rcheidende lag, ausgesprochen, die Preistehdrde sei nicht
berechtigt, nachtriglich die friiher genchmigten Mieten Uber
die landesrechtlich btestimmten Richtsdtze hinaus zu erhohen.
Ot unter diesen Gesichtspunkt der Bescheid der Preisbehdrde
vom 28. Cktober 1958 etwa fehlerhaft gewesen ist, kann in-
dessen dshingestellt tleiten. Davon, daB der Bescheid, wie
die Revision meint, iiberhaupt keine teachiliche Preisfest-
setzung im Sinne des § 22 Abs. 2 1. BMG alter Fassung und

§ 18 Abs. 1 1., BMG dargestellt h#dtte, kann keine Rede sein.
Unrichtig ist aber auch die Ansicht der Revision, das Ver-
langen des Beklagten, das sich auf den Freisbescheid stiitat,
gei eine unzulissige Rechtsausiibung. Die Rechtsprechung hat
z2war angenommen, doB die Folgen einer unrichtigen rechts-~
kriftigen Entscheidung in besonders schwerwiegenden Fillen
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unter eng zu begrenzenden Voraussetzungen durch Zulassung
eines Schadensersatzanspruches bteseitiglt werden kdnnen. Zu
der Unrichtigkeit miissen aber btesondere Umstidnde hinzu-
treten, unter denen-die Ausnutzung der Entscheidung sitten-
widrig ist. Tiese lUmstidnde diirfen nicht in dem Inhalt der
teanstandeten Entséheidung und in deren Ausnutzung allein
gefunden werden; sie miissen vielmehr zu teidem hinzukommen
(RGHZ 26, 391, 3%96). Solche Umstinde hat die Kligerin nicht
vorgetragen; sie liegen auch ersichtlich nicht VOr.

B. AnschluBSrevision des Beklagten.

I. 1. Otwohl nach Auffassung des Berufungsgerichts eine
#ieterhshung nicht ausgeschlossen iet, sieht es den Be-
klagten‘nicht als bterechtigt an, fir die Zéit at 1. De-

zember 1958 eine ernhchte Miete zu fordern, weil er nicht

cine den Erfordernissen des § 18 1. BKG und des § 30 a 1. %oBauG
cntsprechende Nieterhhungserklirung abgegeben hate. Da der
Beklagte eine solche Erklirung jederzeit tis zu der Urteils-
rechtskraft nachholen kdnne, hat das Berufungsgericht fest~
gestellt, daB der Beklagte nicht berechtigt ist, fiir die

Zeit ak 1. Dezember 1958 bis zum Wirksamwerden einer den
Voreschriften entsprechenden Erhdhungserklirung - lingstens
jedoch bis zum 31. Dezember 1977 - die Miete fiir die Wohnungen
im Zrdge=choB und in dem 2. GeschoB zu erhdhen.

Dae Perufungsgericht meint, in den beiden Schreiben des
Beklagten an dic Mieter Kiq® und LauqENSNSNRENR vom 11. No-
vember 1958, in denen er die erhbhte Miete fordert, teile
Ger Bexlagte den Kietern unter Bezugnahme auf die Ent-
2cheidung der Preisbehbrde vom 28. Oktober 1958 lediglich
die sich aues einem jihrlichen Fehlbetrag von ca. 400,- DM
ab 1. Dezember 1958 angeblich ergetenden neuen Xieten ziffern-
TiBig- mit, ohne jedoch etwas iliber deren Berechnung zu sagen.
Auch der spdtere Schriftwechsel ergebe nichts dafﬁf, dagl dér
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Beklagte die Berechnung der unter Zugrundelegung der von der
Freisbehdrde festgesetzten Richtsetzmiete eigenverantwort-
lich getildeten Einzelmieten der Kligerin mitgeteilt hatbe.

II. Diese Auffassung des Berufungsgerichts ist unzutreffend.

1. Der Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsterechnung te-
‘durfte es hier flr eine wirksame Erhdhung der Miete nach
§ 18 1. BEG richt. Eine Mitteilung der Wirtschaftlichkeits-
berechnung ist in den Pdllen erforderlich, in denen die Ver-
tragesmiete der Kostenmiete angepafBt werden soll, deren Be-
rechnung sich sus der vom Vermieter aufzuétellenden Wirt-
sehaftlichkeitsberechnung ergibt. Darum handelt es sich hier
ater nicht. Die mit den Erh&hungserkldrungen vom 11. No-
vember 1958 geforderten Mieterhahungen grindete der Beklagte
nach § 18 Abs. 1 1. BMG und § 22 Abs. 2 alter Fassung 1. EMG
auf die preisbtehOrdliche Genehmigung. Fir eine solche iiet-
erhthung ist allein die Tatsache der Feptsetzung der Durch-
schnittsmiete durch die Preisbehdrde mafgetend. Welche Wirt-
schaftlichkeitsberechnung der Entscheidung der Preistehdrde
zugrunde gelegen hat und welche Berechnungen diese angestellt
hat, unterliegt nicht mehr der Nachpriifung durch den Mieter.
Diese Abwigungen sind im Verwaltungsverfahren zZu treffen, -
zu dem der ¥ieter zuzuziehen ist. Hat die Preisbehdrde ent-
schieden, kann der Mieter nur noch nachpriifen, ot der Ver-
rieter aus dem Bescheid die richtigen Folgerungen gezogen
hat. Daher geniigt im Falle einer preisbehdrdlichen Genehmi-
gung die Bezugnahme auf den preistehdrdlichen Genehmigungs-
tescheid. Der Vermieter braucht nicht anzugeben, welche
Berechnung die Preisbehbrde ihrer Entscheidung zugrunde ge-
legt hat, auch eine Wirtschaftlichkeitsterechnung, die der
Fehorde vorgelegen hat, btraucht der Vermieter nicht einzu-
rcichen. Dem Vermieter liegt es ater ob, aus der von der
Ereisbehﬁrée bewilligten Durchschinittsmiete die Einzelmiete
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fiir die einzelnen 6ffentlich gefdrderten Wohnungen zu te-
rechnen. Deshalb muR die Erhthungserklérung den ¥ieter in
die Lage versetzen zu errechnen, wie der Vermieter zu der
Finzelmiete fiir die betreffende Wohnung gelangt ist
{#ischer-Dieskau/Pergande/Wormit/Oschmann "Das Bundesmiet—
recht" 15. Lieferung 1. BNG § 18 Anm. 6 S. 436, Anm. 9 S. 441)
Dieser Anforderung . geniigen die ErhBhungserklirungen gerade
nock. Die ¥ieter und die Kligerin kannten die bisherige
Durchschnittsmiete und die GroBe der Wohnungen. Ihnen war
auch der Bescheid der Preisbehdrde vom 28. Oktoker 1958
tekannt, in dem die Forderung einer Durchschnittsmiete von
1,256 DM genehmigt wurde. Sie konnten also erséhen, um
welchen Verhiltnissatz die Durcheschnitismiete erhtht worden
war. Da die Erhdhungserklirungen suf den Preisbescheid Be-
mug nahmen, erkannten die¢ Kldgerin und Mieter, daf der
Beklagte von der ihm gebotenen Mdglichkeit der Vietzins-
erh3hung in vollem Umfange Gebrauch machen wollte. Nach

& 22 Abs. 2 1. BMG alter Passung hat der Vermieter die
$ieten nach dem Verhiiltnis der tisher vereintarten Mieten
zu berechnen. Die Kiééerin und die ¥ieter waren also in

der Lage, auf Grund der ihnen bekannten Tatsachen und der
Erhbhungserklirung nachzupriifen, ob die geforderte Einzel-
miete richtig terechnet worden war. Hatte der Beklagte
einen hbheren Betrag, als zulidegsig war, bestimmt, so war
die Erkldrung nach § 18 Abs. 1 Satz 3 1. BMG nur insoweit
unwirksam, als die preisrechtlich zuldesige Niete iiker-
schritten wurde. Bis zur 2ulissigen Hthe war die Miete wirk-
sam heraufgesetzt. ‘

Sofern eine Mieterhthung nicht ausgeschlossen ist,
gteht somit dem auf den Preistescheid vom 28. Oktober 1958
gectittzten Erhthungstegehren ein Formmangel der ErhShungs-

rklirungen vom 1ll. November 1958 nicht entgegen. Danach
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bedart es keines Eingehens mehr auf das Vorbringen der Anschluf-
revision, es widerspreche Treu und Glauken, wenn sich die Kligerin
auf angetliche Mingel dieser Erklidrungen terufe.

2. Was das Verlangen einer ¥ieterhdhung rach § 30 a 1.WoBauG
betrifft, ist aus dem Akteninhalt der wWortlaut der Erhdhungser-
kldrung nicht zu entnehmen. Unstreitig iet lediglich, daf die
Mieter seit dem 1. Juni 1961 eine um 0,10 DM je qm erhdhte Kiete
zahlen. Tiir die Erhthungserklirung nach § 30 a 1. WoBauG tedarf
et nur der Mitteilung, daB die Wohnfliche eine bestimmte Quadrate
meterzahl umfaBt und daB die Vervielfdltigung dieser (uadrat-
meterzahl mit 0,10 DY den Mieterhdhungstetrag ergibt (Pergande
"Gosetz iter den Atbau der wohnungszwangswirtschaft und iUber
ein soziales Miet~ und Wohnrecht 1. WoBauG Vortem § 29 Anm. 7).
Tet dem Mieter - wie hier - die Wohnraumfliche bekannt, werden
an die lieterhthungserkldrung nach dieser Vorschrift nur geringe
Anforderungen zu stellen sein. In dieser Hinsicht wird das
Berufungsgericht, an das z2us den nachstehenden Griinden die
Sache auch wegen des von der AnschluBrevision umfafiten Sachver-
halts zuriickverwiesen werden mufB3, in der neuen miindlichen Ver-
nandlung nihere Aufklirungen zu treffen haben. _

C. Auf die Revision und die Anschlufrevision war daher das
angefochtene Urteil aufzuheben und die Sache zur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zurickzu-
verweisen. Dem Berufungsgericht ist auch die Entscheidung iiber
die Kosten des Revisionsverfahrens iibertragen worden.

Dr. Gelhaar o Artl Dr. Dorschel
Dr. Mezge?®. Messner ’



