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Der VIII. Zivilsenat des Bundceggericntshofs hat cul
dic mindliche Verhendlung vom 18. INMirz 1968 witer iiiti-
wirkung des Scnatsprisidenten Dr. Hailding sowic der
bundesrichter Dr. Mczger, Dr. Veber, Mormann und

Braxmaicer
fiir Reeht erkannt
Auf dic Revision der Beklagten wird dags Urtoeil
des 1. Zivilscnats depg Oberlundosgerichts Stuttgor.
vori 23. Pebruar 1966 aufgchoben.
Dic Sache wird zur anderweiten Verhundlung und

Entscheidung, auch iiber dic Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zurilickverwiesen.

Von Rechts wegen

Pacbestand:

Der Diplom~Ingenieur Fritz BEEE® war Inhaber
cines Erbbaurcchts an cinem Grundstiick in St -
Im Friihjahr 1956 becabsichtigte er, auf dem Grundstilcic
cin Wohnhaus mit 39 Wohnungen zu crrichten. Er schlod
mit den kiinftigen Miectern Miectvertrédge ab und naohm ven
ihnen Beukostenzuschiisse entgegen.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

i1t der Beklegton schlof Dinlon-Ingenieur SR
am 16. April 1956 einen Mietvertrag, durch den cr inw
cine Zwelzirmerwohnung vernietete. Dic Wohnung hat eire
Gride von 50,06 gn. Nach dem Tatbestand des ange-
fochtenen Urteils sollte der Mietzins 117 DM betragen,
eben den Mictvertrag wurde cin Darlchensvertrag ab-
geschlossen., Danach gewidhrte die Beklagte dem
Diplom- Ingenleur B@® cincen wnverzinslichen Bau-
kostensuschuB von 5.500 DM, der mit 5 % jithrlich
gotilgt werden sollte. Hach Nr. 10 des Mictvertrages
igt der Vertrag auf sciten des Vermieters fir die

aucer der Tilgung des gegebenen Darlchens unkiindbar,
sofern dic Mieter ihren Vertragsverplflichtungoe: =sschi-
kommen.

Wihrend das Haus noch errichtet wurde, crwar
der Kléger das Erbbaurecht. Er ist in dic Mict- und
Darlehensvertriige cingetreten.

Am 1, Januar 1957 wwurden s@mtliche Wohnungen
berugsfertig. Auf Antrag des Klégers erkannte die
zustindige Verwaltungsbehtrde mit Bescheid vonm
16. Oktober 1957 die Yohnungen des Hauses als
stecucrbeglingtigt an.

Mit Schreiben vom 8. August 1958 erkléarte dor
Kliger, daB dic Miete nach §§ 18, 22 1. BMG zum
1. September 1958 erhiht werde. Das Schreiben ent-
hielt eine Virtschaftlichkeitsbercchnung zur Er-
nittlung der Kostenmiete, aus der gsich fiir dic im
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5. Stockverk gelegene Wohnung der Beklagten ein
zins von 2,58 DM je gm crgab. Der Kliiger fovderto den—
gemiil cinen monatlichen Mictzins von 179,21 DH.

In der Folgezeit fiihrte der Kliger gegen die
lieter Ehelecute Schil® cinen Musterprozel, in dessen
Verlauf das Amt fiir Grundstiicksbewertung der Stadt
StEIP cin Gutachten erstattete, wonach dic Kosten-—
nicte flir dic Wohnung im 5. Stockwerk 3,66 DM jc qnm
betrage. Darauf forderte der Klidger von der Beklagten
nit Micterhthungsschreiben von 9. August 1961 eincn
monatlichen Mictzins von 183,21 DM.

Dic Beklagte weigert sich, ceine erhdhte HMicte
zu zahlen. Mit der Klage macht der Xlidger den Unter-
schicdsbetrag zwischen der jeweils von ihm geforder-
ten htheren Micte und dem von der Becklagten gezahlten
Mictzins von 117 DM fiir dic Zeit vom 1. September 1958
bis %1. Dczember 1964 geltend. Exr begehrt dic Verur-
teilung der Beklagten zur Zahlung von insgesanmt
4.881,96 DM ncbst Zinsen.

Dag Landgericht hat der Klage stattgegeben. Auf
dic Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgerichti
den Anspruch des Klégers dem Grunde nach fiir gerccht-
Tertigt erklirt.

Mit der Revigsion verfolgt die Beklagte ihren
Antrag auf Klagcabweisung weiter. Der Kliiger bean-
tragt, dic Revision zuriickzuweisen.
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Di2 Hevision ist begriindet.

I. lach § 22 1. BMG kann der Vermiecter von steou. -

begiinstigtem Wohnraum, der nach dem 31. Dezember 1949
bezugsfertig geworden ist, vom Micter dic Kostenmicte

verlangen. Dus Berufungsgericht hidlt die Voraussetzungo -

diccer Bestimnmung fiir gegeben.,

1. Dic Revision ist der Auffussung, das in § 22
Abg. 1 1, BMG beostimmte Recht dec Vermieters, die

Kostenmiete zu verlengen, gsei auf Mictverhidltnisse be-
schrénkt, die zur Zcit des Vertrugosschiusses noch
preisgebunden waren. Sie meint, fiir cine Erhohung des
Mictzinsces bestehe kein Anlel, wenn der Vermieter dice
oglichkeit gehabt habe, von vornherein den zur Deckun::
gseciner Aufwendungen crforderlichen Mietzins 2u vercin-
baren. Das ist unrichtig. Dem Verlangen nach einer
Micterhndnung fiur steuerbegunstigten Wohnraum stcht
nicht entgegen, dafl dic lMictzinsvercinbarung cerst nach
dem 1. August 1953 getroffen worden ist (Urteil des cr-
kennenden 3enats BGHZ 31, 6%). Zu diescm Zeitpunkt, den
Tage des Inkrafttretens der Necufassung des Ersten ‘/oh-
nungsbaugesectzes, var die bis dahin bestchendce Bindung
des Hictzinses fir steuerbegilinstigte Wohnungen wegge-
fallen. Der Senat hat in jenem Urtecil ausgcefilhrt, denm
Vermicter sollten nicht nur dann die Rechte aus § 22
Abs. 1 1. BMG zustchen, wenn die Mietvereinbarung
durch cine Preisbindung bedingt getroffen sei, vielmehr
beziche sich diesc Bestimmung auf den gesamten nach dem
31. Deozomber 1949 bezugsfertig gewordencen steuerbe-
Sunotigten Vohnraum, gleichgliltig, wann die Mietver-
cinbarung getroffen worden ist.



a}) Die Revision glaubt, dicoue kEntscheidung golw.
2llenfulls filr Micterhohungen im Rohmen der alten
rossung des § 22 1. BHG, der sich auf das Erste woli-
nungsbaugesetz bezog, nicht aber fiir Mieterhohungen
aufgrund der scit dem 1. Juli 1960 geltenden Weufassung
des Ersten Bundesmictengesctzes. Diesc Ansicht geht
fehl. Geradec diec lieufassung hat die bei der urspring-
lichen Fassung ctwa bestehenden Zweifcel beseitigt.

Denn noech der Weufagssung féllt unter die Vorschritf't
jeder steucrbeginstigte Wohnrawa, sei es der unter dois
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Geltungsbereich des Ersten Wohnungsbaugescetzes bis
30, duni 1956, cei es der unter dem Geltungsbereich dasg
Zweiten Wohnungsbaugesetzes seit dem 1. Juli 1956 boe-
zugufertig gewordence. Durch dic ausdriickliche Erwiihnu::
des Zviciten Wohnungsbaugesctzes wird klargesitellt, dal
§ 22 sich auch auf Vercinbarungen bezieht, die zu eiror
Zelt getroffen sind, als keine Preisbindungen mehr bo-
standen; denn fir die unter dem Geltungsbereich des
Zviciten Vohnungsbaugescetzes bezugsfertig gevordenen
steuerbegiinstigten Wohnungen gab es von Beginn an xeirno
Preisbindungen mehr (Fischer-Dieskau/Oschmann/Pergandc/
Wormit, Dag Bundesmietrecht, § 22 1. BMG Anm. 2

Scite 538).

b) Fehl geht auch der von der Revigsion gezogenc
Vergleich mit § 23 1. BMG. Da dicse Vorschrift Mict-
verhiéltnisse behandelt, die nach ihrem Abschlufl von
den Preisvorschriften ausgenommen worden sind, fallen
unter sie allerdings nicht Vertr&ge, in denen die
NMiete frei vercinbart war. Dic hier von der Revigion
aufgeviorfene Frage, ob die Erhohung einer Micte aucn
verlangt werden kann, wenn sic bei Abschlufl des Ver-
trages frei verceinbart werden konnte, stellt sich
deshalb bei § 23 1. EMG nicht. Zur Auslegung des
§ 22 1. BMG kann daher § 23 1. BHG nicht herangec-

zogen werden.



¢} ¥benso ist der Himvgeile der Revinicn durauf
unbegrindet, daf § 18 1. BMG von preisgebundencm Jorn-
roaun ausgeht. Die §§ 18 bis 21, auf die § 22 1. =%
verweist, gelten nach der ausdriicklichen Vorschrift
nur “entsprechend".

d) Der Annahme, das MieterhShungsrecht kdnne auch
bei Mictverhiiltnissen geltend gemacht werden, die bei
ihrer Begrindung nicht mchr preisgebunden waren, wider-
spricht e entgegen der Meinung der Revision auch nicht.
dal der Vermieter moglichervieise bei Abschiufl des lMiet-
vertrages dic wirklichen Kosten des Bauwes hidtte zutrel-~
fend berechinen kinnen. Selbst ein bei AbschlufB des
Mictvertrages dem Vermieter unterlaufener Irritum dbver
die Baukosten schlieflt sein Verlangen nach Micterhohurng
nicht aus (vgl. Urteil decs crkemnenden Senats vonm
1. Dezember 1965 ~ VIII ZR 14/64 - 1M 1. BMG § 22
Nr. 3 = BGH/arn 1965 Hr., 235 = WM 1966, 41l; Fischer-Ii ..
kew/Oschmann/Pergonde/Viormit aa0. § 22 Anm. 5 Scitec 549 .

2. Dem Umstand, dafl der Klidger crst nach Abschiuf
des Mictvertrages die Steuerbeglinstigung in Anspruch
genommen hat, legt das Berufungsgericht kein Gewicht
bei., Damit befindet es sich in {bereinstimnmung mit dex
Rechtsprechung des erkennenden Senats (Urteil vom
1. Dezenper 1965 aal0. und vom 12, Januar 1966
- VIII 2R 175/64 - W 1966, 225). Im ersten Urteil hat
der erkenncndce Scnat ausgefithrt, es sei kein Grund dafilr
ersichtlich, dafB der Vermieter verpflichtet gewesen sein
sollte, dem Micter ausdriicklich zu sagen, er wolle Grund-
stocuerverginstigung in Anspruch nehmen, Mache er nur vor
eincn Receht Gebrauch, das ihm das Gesctz ausdriicklich
gewidhre, so sci das grundsidtzlich nicht arglistig. Dic
Mogzlichkeit der Mieterhthung werde dem Vermicter uber-



viegend im offentlichen Interesse gewdhrt, weil dicse.
dic Vicderherstellung der vWirtschaftlichkeit des Hau
becitues entspreche. Allerdings war in dem dort be-
nandelten Fall zur Zeit des Vertragsabschlussces

(30. llai 1951) das Erste Vohnungsbaugesctz in sciner
urspringlichen Fassung in Kraft und c¢s konnte noch
nicht damit gerechnet werden, daB der Gesetzsgeber
spater auch beli urspriinglich frei finanziertem Wohnraww
dic lLgglichkeit einer cinscitigen Mictanhebung an dic
Inonspruchnochme von Grundstcuervergiingtigung kniipfen
wverdc. Im vorliecgenden Feall kann dagegen davon ausge-—
gangen werden, daB der Vermicter B bei Vertrage-
schluBl das bereits scit fast cinem Jahr in Kraft be-
findiichc Erstc Bundesmictengesctz gelannt und sch
damals gewuB3t hat, er sei, wenn cer einc Steucrbe-
ginstigung in Ansprucn nchme, berechtvigt, cince verc:in-
barte Miete bis zur Kovienmictc zu crhdhen. Der inm
zviciten der genannten Urieile des erkennenden Scnatc
behandelte lietvertrag war aber - wice hier - nach don.
Inkrafttreten des Ersten Bundesmictengesetzes geschlos -
sen worden. Der Senat hat trotzdem ausgesprochen, cg
komme nicht darauf en, wann der Vermieter die Ancr-

- kennung des Wohnraumes als steuerbeginstigt beantrugt
habe, insbesondere, ob das schon vor oder erst nach
Abschlufl des llietvertrages geschchen sci. '

Dic Auffassung des erkennenden Scnats wird, soweit
crsichtlich ist, auch im Schrifttum geteilt {(Fischer-
Dieskau/Oschmann/Pergande/Vormit aa0. § 22 Anm. 1
Scite 534 c). An ihr ist auch gegeniiber dem Vorbringen
der Revision festzuhalten, Dic Revision will das vom
crkennenden Senat dem Vermicter zugebilligtce Recht,
cine Mieterhohung auch dann zu verlangen, wenn der
Vernicter die Steucrverginstigung erst nach A niuf
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des Mictvertrages crviirkt, in Beziehung scetzen zu der
nach § 85 Abs. 2 II. VWoluuG dem lieter zustehende Ho.ullo,
gich innerhalb cines Juhres nach der Mictvereinbaru:g
auf die Kostennicte zu berufen. Dic Revision meint,

auch ¢er Vermietver durfe allenfulls nur innerhalb cinowe
Janres nach der Mietvereinbarung von seinem Micterhidh . u-
reent Gebrauch machen. Fiur dic erste Mieterhdhungsceixlii-
rung vom 8. August 1958 ist diesc ¥rage gegenstandsiocs.
Wird nimlich dice ‘Vohnung crst nach der Vercinberung zis
steucrbeglinstigt anerkannt, so Liuft dic Jahresfrist
erst von der Anerkennung an, weil bis zur Anerkennung
di:e Wohnung noch nicht gteuerbegiinstigt war und daher
der Micter sich vorher auf dic Kostenmiete nicht berufeun
konnte (Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, II. WobauG

§ 85 Anm. 4 Scite 982). Da hier die Anerkennung am

16, Oktober 1957 erfolgt ist, lag die Hieterhthungs-
erkliirung vom 8. August 1958 noch innerhaldb der Jahrco-
rist. Dic von der Revision aufgeworfene Frage konnte
allenfualls Bedeutung fiir die zweite Erhthungserklidrung
voem 9. August 1961 haben. Das Berufungsgericht nimmt in-
dessen mit Recht an, dafl sich aus der Vorschrift des

§ 22 1. BMG ein solcher Zusammenhang zwischen der Miet-
erhdhungscrklirung des Vermicters und der Berufung dec
Micters auf die Kostenmiete nicht ergibt.

Die weitere Erwidgung des Berufungsgorichts,der
Mieter miicse sich anrcchnen lassen, daBl cr infolge der
Inanspruchnanme der Steucrvergiinstigung durch don Ver~
mieter geinerscits Mieterschutz nach § 31 a MSchG geo-
nicfle, ist allerdings nicht frei von rechtlichen Be-
denken, Zwvischen den Mieterschutz und den §§ 18 ©f
1. EMG besteht zwar ein Zusammenhang. Diese Bestimmungen
sind an dic Stelle des gleichzeitig aufgehobenen
§ 3 a MSche getreten, der unter bestimmten Voraus-



scetzungen dem Vermicter dag Kecht gab, im viege deor

- .’.i —
3.

Aufhebvngeiloge cein unter flieterschuis ctehendes i
verhiltnis zur Aufldsung zu bringen, wvenn der ilicte?
nicht bereit war, eincn preisbehdrdiich zugelasgeneil chﬁ
erhdhten Iiietsins zu zahlen. Die Bestimmung dec § 3 4 MS

[ A
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war mit dem Inkraftircten des Ersten Bundesmicteongedv
gegenstundslos geworden, weil das Gesetz in § 18 dert
Vermicter ein anderes Mittel an die Hand gab, cinc
zugelagsene MictzinserhShung durchzusetzen. Ob aber
dem Micter, wie das Berufungsgericht meint, Miecter-
schutz nach § 31 a MSchG zum Ausgleich dafiir gegeben
ist, dall dem Vermicter das Recht zur eingcecitigen Mict-
zinscrhohung zusteht, ist fraglich. Dic Yorschrifs d4¢”
§ 31 a Abs. 2 a KSchG ist berciis durch § 26 I. WoBawt”
vom 24. April 1950, also vor aem Inkrafttreten des
Ersten Bundesmictivengesctzes, in das Hietcrschutzgcsct“
cingefiigt worden. AuBerdem geniefBen nur grundsteuer-
begiinstigte Wohnrdume Mieterschutz, widhrend dem

§ 22 1. BMG jeder steucerbegiinstigte Wohnraum unter-
fallt. Selbst wenn aber der Micterschutz des Mieters
‘einer grundsteucrbegilinstigten Wohnung den Ausgleicn

fir den Nachteil bildete, einseitigen HMieterhthungen
untervrorfen zu sein, so wiirde, worauf die Revision zu-
treffend hinweist, dieser innere Grund fiir cinc Anwen-
dung des § 22 1. BMG bei :einer gesetzlichen Aufhe-
bung des Micterschutzes seine Bedeutung verlicren.
Denn, sowecit der RMicterschutz entfdllt, werden auch

dic steuerbegiinstigten Wohnungen aus dem Micterschuts
herausgenommen (IPischer-Dieskau/Pergande/Schiiende,

Das Zweitc VWohnungsbaugesetz, § 84 II. WoBauG Anm. 6
Seite 976j). Wenn im vorliegenden Fall der Kliger auch
nach ctwaiger Aufhebung des Mieterschutzes fisr dic
Stadt St nicht kiindigen kann, so liegt das nickt
an ciner Fortsctzung des Bestandschutzes fiir die 3e-
klagten, sondern daran, dafl die Beklegten cinen lang-
Ifristigen Mictvertrag geschlosscen haben. Die Frage
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wostonmiete nach § 22 1. BMG verlangen konne, wonn
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dic
teuerverglinstigung nach Vertragsschiufl in Anspruch ¢ 3-

w

nommen wird, nicht herangeczogcen.

Der Einwand der Revision richtet sich im Grunds
iiberhaupt nicht gegen dicse Auslegung, sondeérn gegen diwe
weitere Anvendung des § 22 1. BMG nach Aufhecbung des
Micterschutzes. Insoweit hot aber der Gescetzgeber cni-
gchicden. Hach der gescetslichen Regelung fihrt der
Iortfall des HMieterschutzes nicht zum Fortfall der
Rochte aus § 22 1. BMG. 4war sind Preisbindung und
Mieterschutz nach § 54 Abu. 2 MSchG derart. mitcinandew
gokoppelt, dall dic Ilietprecisfreigabe auch dic Anwen-
dung der Vorschriften des Micterschutzgesetzes aus-
schliceBt. Iine solche Abhdngigkeit zwischen Mieter-
schutz und dem Recht zur Micterhvhung aus § 22 1. B¢
besteht dagegen nicht, wic aguch § 22 1. BMG vom cinor
Mictpréicfreigabe, die, wic erwdhnt, mit der Aufhebung ‘
des lieterschutzes Hand in Hand geht, nicht berihrt i
wird. Dafl § 22 1. BMG auch nach der Mietpreisfreigobe
bic zum Auflerkrafttrcten des Ersten Bundesmictengesctized
weiter anzuwenden ist, wird auch im Schrifttum ange-
nomnen (¥ischer-Dieskau/Pergandce/Oschmann/Vormit aaG.

§ 22 1. BMG Anm. 1 Scite 534 d). Des Recht aus § 22
1. BMG wird im iibrigen nach Aufhebung des Hieter-
.gchutzes nicht sinnlos. Es behiilt noch und gerade donn
Sinn, wenn der Vermicter von einer ihm nunmchr zu-~

gstehenden Kiindigung abschen will, um dem Mieter dice
harten ¥olgen ciner Kindigung zu crsparcen. Im vor-
iicgenden Pall kitme zwar, weil cine zwanzigjédhrige
Mictzelit vereinbart ist, cine Xiindigung nicht in be-
tracht. Daraus kann aber nicht gefolgert werden,
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§ 22 1. BMG sci nach Aufhcbhbung des Micterschuizos bed
langfristigen Micetvertridgen vnanvendbnr. Es ist nicht
einzusehen, weshalb cin Micter, der cine grundsteucrke-
giingtigte VWohnung lengfristig gemiectet hat, »ach der zu
Gunsten des Vermieters cingefiihrten Aufhebung des Iicter-
schutzes eine besscere Rechtsstellung haben soll, als tuvor.

Es kann dahingestellt bleiben, wic zu entscheiden ist,
venn der Vermieter in verpflichtender Vieise erklirt hat,
dafl es sich um cinc frei finanzierte Wohnung handelt,
und damit den Micter in den Glauben versetzt, cinc cin-
seitige ilicterhthung sci ausgeschlossen. Dafl im vorlicgen-
den Fall cine gsolche verpflichtende Erkliirung abgegceben
seil, haben dic Beklagten entgegen der Meinung der Revision
nicht vorgctragen.

_ Das Berufungsgericht hat daher mit Recht angcenonmren,
dafl dem Kliger grundsiitzlich ein Recht zur Micterhihung
zugteht.

II. Dagegen halten dic Erwviigungen des Berufungsgce-
richts, mit denen es seine Auffassung begriindet, cinc
HMietzinserhthung sei auch nach § 19 Abs. 1 1. BIG nicht
dusgeschlossen, der rcchtlichen Nachpriifung nicht strnd.

a) Die Beklagtc macht geltend, cine Erhthung des
Mictzinses sei durch eine ausdriickliche Vereinbarung wit
den Architekten Alfred B@E als Vertreter des friiheren
Bauherrn Fritz B¢ ausgeschlossen worden. Das Be-
rufungsgericht flihrt hierzu aus, dic Beweisaufnahme
habe keinen Beweis erbracht, daB der Architckt BIED
der Beklagten zugesichert hat, der langjéhrige Miet-
vertrag garcntierc die vereinbarte Micte auf 20 Jahre.
Es kitnnc dahingestellt bleiben, wic der Architekt B



sich bei den Vertragsverhandlungen geidullert habe; donn

auf jeden Fall sei scine Aulerung nicht in den Verirsg
cingegangen. Es bestehe dic Miglichkeit, dad ecs sich

-ur un Friklirungen gehandelt habe, dic aber nicht Bo-
standteil des dann endgliltig abgeschlogsenen Vertroges
geworden scien. Auflerden licge cin gusdricklicher Auc-
schlul3 nur vor, wenn sich dic Vertragsparteien der
itsglichkeit einer cinscitigen Micterhohung bewuBt gewescn
wiren. Las sei bei dem Zeugen @I noch dessen Ange-

benr nicht der Fall geweseon.

Der Revision ist zuzugeben, dall die Forderung,
diec Parteien niiBten gerade mit ciner Regelung gerecnncet
haben, nach der der Vermieter durch cinscitige Erklirurng
den Mietzins erhohen konne, zu weit geht. Dann widre fiir
eincen vertraglichen AusschluB einer Micterhohung fast
nicnels Raun., Eg wird vieclmehr geniligen, dafl dic Vertroge-
perteien ilibercingekommen sind, einc Mictzinserhthung sci
auch bei IL.ockerung odcr Fortfall von Preisvorschriftoen,
gleichgiiltig welcher Art, ausgeschlossen. it ecinem o2ll-
méhlichen Abbau des Mietnotrechts wurde in weiten Kreiscen
gercchnet. Diese Tendenz kann auch den Architekten (D
kaun verborgen geblicben scin. Dic Entscheidung des Be-
rufungsgerichts wird aber schon von seiner Wirdigung go-
tragen, dic behauptete AuBerung degc Architekten sei
nicht Vertragsbestandteil geworden. Diecge Auffassung
des Eerufungsgerichts liegt deshalb begsonders nahe, weil
der Ilietvertreg besonders sorgfiltig abgefaBt ist und
56 Einzelpunkte enthilt. Eine andere noch zu ertrticrnde
Frege ist, ob eine Aullerung des bevollmiichtigten Archi-
tekten etwa ein "Umstand" ist, aus dem auf ecincn viille:
der Parteicn, Mieterhthungen auszuschliceflien, wenn sic
an cine solche Abrede gedacht héitten, zu achlieBen ist.

—— v e . L
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b) L. Das Berufungsgericht fuhrt yoiter uwuS, 4or An-
schlud cines lungfristigen Mictvertrages kbnne hochiton
in Iinzelfull als Beweisanzeichen dafiur gewertet wcrdern,
daBl der VVillen der Parteien dahin gegangen sei, widhrend
der Loutzeit des Vertrages MicterhShungen suszuschlicidean.
l{ier spreche dic Nr. 51 des Mietvertrages, wonach der
Vermicter gesctzliche Ilicterhdhungen der vercinbarten
Ilicte zuschlagen kénne, che dafiir, daiB3 die Bellagten
sich nicht dareuf verlassen konnten, wdhrend der ge-
sarrten Vertragsdauver nur die wrspriingiich vercinborte
;idete zuhlen zu milssen. Das steht im Einkiang mit der

[4

stdndigen Rechtsprechung des erkenncnden 3enats. Soweit
dic Revision riigt, der Ausschlufl der MicterhOhung scoi
Geschiftsgrundlage des Vertrages gewescen, richtet sie
sich in unzuligsiger Veisc gegen eine mogiiche Fest-
stellung des Tatrichters.

:_'\

2. Dic Hingabe eincs unverzinslichen riickzahlboran
Baukostenzuschusses konne, so meint das Tarufungogerichi,
ebenfalls nicht als Beweisanzeichen fiir ¢a2n Ausschliufll
einer MicterhShung cewertet werden. Der iateil des Buu-
kostenzuschusses sei so gering, daB sich z2us sciner G-
wahrung der Ausschluf3 einer liieterhhung aicht her-
leiten lasse. lach der Finanzicrungsberccanung des
Architckten Alfred HFEED seien die gesamten Kosten mit
465.000 DI veranschlagt worden. Dem hdtten nur Baukostcr-
zuschiisge der lMieter von insgesamt 80.30C DM gegeniiber
gestanden. Danach hdtten die Baukostenzuschiisse nur
ctwa 17 % der veranschlagten Geszmtkosten betragen.

Diesc Erwidgungen sind nicht frei von rechtlichen
Bedenken. Die Zahlung einer unverzinslichen Vorausgah-
lung kann allcrdings nur als Bewecisanzeichen dafir ge-
vertet werden, dafl cine !ieterhthung nach dem Villen



der Partoion cusgoschlossen scin soll, Bs aliszon vic
menir besondoere Umstidnde hinzutreten. ko kommt desholb
suf’ dic Wirdigung des gesamten Tatbestuendes an, nunent-
lich uuf dic Hohe der Mietericistung, dic Dauer der
Lilgungszeit und dice wirtgschaftiichen Gesichtspunkic,

dic bei der Hergabe der Micterleistung maflgebend warci,
Entscheidend ist, ob das finengiclle Opfer des Micters
besonders grofll war und zu cincer wesentlichen finangielion
Entlastung des Vermicters gefiuhrt hat (vgl. Urteil des
crkenncnden Scnats vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 268/59 -
LM 1. BMG § 18 Nr. 5 = WM 1960, 114). An dicscr Abwigung

hat das Berufungsgericht c¢s fchlen lassen.

Unrichtig ist es schon, wenn das Berufungsygerichts
die Baukostcenzugchiisse aller Micter in Bezichung sctzt
zu den Gegamtkosten des Baues. VWiEre das ricntig, so
ktnnte, wenn anderc Micter keinen oder einen im Verhi#l -
nis zur GroBe oder Ausstattung ihrer Wohnung nur ge-
ringen Baukoustenzuschufl gegeben haben, cine Mieterht-
hung auch dann nicht ausgeschlossen sein, wenn dor Zu-—
gchufl des Micters, von dem cinc Micterhshung verlangt
wird, im Verhiiltnis zum Mictzins seiner Wohnung zwear
hoch, aber im bloflen Verhdltnis zu den nicht durch Bau--
kostenzuschilgse finanzierten Gesamthaukosten nicdrig
ist. Dag kann nicht zutreffen. Diec Wiirdigung, ob der
‘Beitrag des Mieters so hoch ist, dafl ihm gegenilber der
Vermicter von einer Irhthung der Micte absehen mufl,
kann sich nicht danach ausrichien, was andere Micter
geleistet haben und anderen Mietern vom Vermieter zugoe-
vvendet ist, sondern nur danach, was der Mieter zum Bau
seciner eigenen Vohnung beigetragen hat. Darauf hat co
der crkennendce Scnat auch stets abgestellt. Im Urteil
vori 4. Februar 1958 (BGHZ 26, 31C) ist berecits ausge-
sprochen, ¢s8 werde vor allem zu beriicksichtigen sein,




in welchen Unfang der geleictcbe Baukostenzuschuld die
Gestchungoskesten der boitreffenden Mietriume - gomoind
sind die dem Hieter iiberlassenen - gedeckt habe. In
Urteil vom 30, Oktober 1963 (VIII ZR 68/62 - IIf 1. IIG
§ 19 Nr., 10 = VMM 186%, 1324) hat der erkennendc Scnat
es miv auf dic Bchauptung der Micterin abgestellt, ihx
Darlchen decke einc:beachtlichen Proszentsatz der
beiden von ihr finangzierten Wohnungen. Fiir dic im
iibrigen noch. zu bchendelnde Frage, ob sich ein
welser AusschluB aus den Umstinden crgibt, ist schliel-
lich im Urteil des erkenncnden Scnats vom 12, Januer
1966 (VIII ZR 175/64 - W1 1966, 225) ausgefiihrt, es
konne sich dic Ldsung anbicten, daf sich diec von den
ITieter nach der Micterhshung zu zahlende Micte zur
Kostenmicte so verhaltey. wice die von dem Micter mid
Ricksichnyv auf dic von ihm geleistete Mictvorauszahliung
gczahlte LMicte zu der NMicte fiir dieselben Riume, dic
dann voraussichtlich vereinbart worden wire, wenn cin
Baukostenzuschul oder eine Hiofvorauszahlung nicht
hingegebhen worden widre. Immer handelt es sich also

um den Anteil des Baukostenzuschusses dos Micters

zu den Kosten des ihm vermicteten Raumes. Ein Vergleich
mit der Berechnungsweise des Berufungsgerichts crgibt
folgendes: Das gesamtce Haus hat nach dem Gutachten

des Amts fiir Grundstiicksbewertung cinen Mietraum von
1397,20 gm. Da diec Mieter incgesamt 80.300 DT Bau-
kostenzuschiisse aufgeviendet haben, enifillt aufl je oi-
nein Quadratmeter c¢in BaukostenzuschuB von 57 DM, Dic
Belklagte hat 50 gm innc und hat dafiir 5.500 D} Bau--
kostenzuschul aufgewendet. IThr Beitrag botrﬁgt also

110 DI je Quadratmeter. Ihr Beitrag ist also erhcbliich
hohcr als der durchschnittliche Beitrag allcer licter.
Dassclbe ergibt sich aus eincem Vergleich des Anteils

der Baukostenzuschiisse aller Micter 2n - den veranschlag-

1
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ten Gesamtkosten, der ctwa 17 ¢ betriigt, mit lom Satoll
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lee laukostenzuschusses der Berisgien. el 2lnem Au-
N R L ~ o ‘t IsY<da3y 39, W N 3] T -0

cohilogy auf 405,000 Did Lotrlgen Jis nosven bhel viner
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Gesentfidche von 1400 gm Je aimy etwa 332 Did. Die ileosten
fir dic ven der neklagten genutzten 50 qm belaufen sich
also auf rund 16.600 DM. Zu ihncen hat die Beklagte
5,500 N1 veigetragen; das sind iher 33 %. Oder mit
andercn Worten: Die Reklagte, dic mit 50 qm von 1400 gn

1/28 der Fliiche innehat, hat mit 5.500 ¥ von 4¢5.000 I

rd, 1/90 der veranschlagten Kosten finanziert.

$0ll darauf abgestellt werden, zu welchem Teil
dic neklzgten zur Schaffung ihres Wohnraums beige-
tragen haren, so 1ldBt sich einc gesicherie Festatellung
iiherhaupt nur treffen, wenn zuvor die Baukoosten fest-
stchen. Gerade das ist abeor inm Berufungourteil unsicher
gekhlichen. Dice Beklagten hahen dic Wirtschaftlichkeitis-
herechnung in mehreren Punkten heanstandet. Eine Pri-
fung dicser Einwvendungen hat das Berufungsgericht den
Betragsverfahren vorvehalten. Es muBl demnach filir das
Revigsiongsverfahren unterstellt werden, dalBl die Angriffe
der Neklagten gegen die Wirtschaftlichkeitsbercechnung
sutreffen. Dag gilt inscbesonderc fiir die Aehauptung der
Beklagten, der Kliiger habe durch unnotige Nacht-,
Sonntagc~ und Feiertagsarheiten und durch Bcheizen mit
kostopicligen Trockenmaschinen zusétzliche Xosten ver-
urcacht, um noglichst rasch in den Genufl der Stcuerbe-
glinstigung zu gelangen. Nach § 7 2. BerechnungsVO voiz
1. August 1963 (BGB1 I 593%) diirfen in der Tat Bau-
kosten nur angesetzt werden, gsoweit sie bei gevisscen-
haofter AvwEgung aller Unstdnde, hei wirtschaftlicher
Baunausfiihrung und tei ordentlicher Geschidftsfithrung
gerechtfertigt sind. Aullerdem haben dic Beklagten vor-
getragen, in den angeblichen Herstellungskosten fiir
das von ihnen hevohate Haus seien Betriige enthalten,
dic zur Errichtung anderecr Hiauser des Kligers aufge-
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venégat wordeon sclen. 3el der Abwidgung des Baulconboli-
zuschunaces der Belklagten it den Gesamtbaukosten konnte

deshalb das Berutungsgericht nicht die Bercechtigung der
Binvendungen der Beklaguen duhingestellt sein lussen.

5, Dariiber hinaus rigt die Revision zutreffend, doi
dag Berufungsgericht es an einer Gesamtwiirdigung habc
fehlen lassen. s geniligt nicht, die Daucr des llictver-
hdltnisscs und dic lidhe des Zuschuuscs getrennt zu bo-
trachten und festzustellicn, daB jeweils der cine und dow
andere Unstand als Bevieisanzceichen filr die Annahme einoes
stillschwcigenden Ausschlussces des Mieterhbhungsrechtos
nicht augrcichten. Fiur dic VWirdigung, ob wegen der Ge-
wihrung cines Baukostenzuschusses eine Mictzinscrhihwr
ausgeschloscen ist, kommt es nicht nur auf dic ivhe desn
Zuschusscs allein 2n, sondern auch auf die Dauer der
Tilgungszeit und auf dic wirtschaftlichen Gesichtspunicto,
unter denen dic Hingabe erfolgt ist. Das macht insbe-
gsonderc cinc Wurdigung erforderlich, ob besonders vortedj.
hafte .Zins- und Rickzahlungsbestimmungen eines Ilieterdar.
lchens vorliegen (Urteil vom 20. Oktober 1959 -~ VIII 2R 28/59
IM 1. BUG § 19 MNr. 4 = NJW 1960, 386 = WM 1960, 114). 1,
dicscer Hinsicht konnten im vorliegenden ¥all die Unver-
zinslichkeit des Darlehens und die lange Dauer der
T"ilgung cine Rollc spielen.

Fir dic Gesamtwiirdigung tritt ein weiterer Gesichrg.
punkt hinzu. Dem Recht zur Mietzinserhohung nach §§ 18,
22 1. BiG stcht, wie oben erwdhnt ist, an sich zwar
nicht entgegen, dafl der Vermieter eine Miete frei ver-~
einbart hat, dic unter der Kostenmiete liegt. Dicscor
Umstand kann aber, wie der erkennende Scenat mehriuch
ausgefihrt hat, Bedeutung fiir die Frage gewinnen, ob don
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Adecht zur Miotorhihung gono odoey - worauld noch surilek-
sukommen ist - fteilwedise neen § 19 Abs. 1 1. BMG susgo-
gehiossen ist. Die Unterschreitung der Kostenmiote ko
auf verschiedenen Ursacher berunen. Der Vermieter kuaii:
die Micte zwar aufgrund cincer XKostenkolkulation er-
gchnet, aber aus besonderen Griunden auf die Aus-
gschopfung cinzelner Kostenansatzmoglichkeiten verzich+i:
haben. Der Vermicter konn auch cine Kalkulation nieht
angcstelld und nur cine "gegriffene® Hicie vereinbars
haben, dic unter der XKogtenmiete lag. In cinem solchon
lle kenn es wicderum moglich scin, daB der Vermicter
dieser Micte dem Mieter cntgegengekommen ist, bei-
1 igse, un ihn zur Hergabe eines llieterdarlch.ons
zu bowegen. Hat der Vermister auf Posten, die ihm zugc-
standen h#dtten, verzichtet, so kann das im Einzelfall
2ia Beweisanzeichen dafiir sein, daf3 die Parteien,
hatten sic die Moglichkeit einer Mictzinscerhohung in
Erwidgung gezogen, iUbercin gekommen widren, dem Vermietox
30lle mindestens insoweit die Berufung zuf ein Recht
sur MHictzinserhthung versagt bleiben. Eine Entschei-
dung, von weclchen Vorstellungen die Parteien bei Unter-
schreitung der Kostenmiete cusgegangen sind und ob der
Vermieter auch einen die Xostenmiete nicht deckenden
Hictgins fiir die Zukunft hat hinnehmen wollen, kann
nicht getreffen werden, solange nicht festgestellt ist,
vorauf sich der Unterschied zwischen Vertragsmiete und
Kostenmicte griindet, auf wielcher Grundlage also dic
vereinbarte Miete errechnet ist und wic sich die Xegion-
micte bestimmt (BGH Urteil vom 20. Oktober 1959
- VIII ZR 28/59 - aa0.). Auch diese Wiirdigung wird dco
Berufungsgericht, an das dic Sache zur enderweiten Vor-
handlung und Entscheidung zuriickverwicsen werden nuf,
hachzuholen haben.
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Schiiefllich vird das Berufungsgericht zu priifen
haben, ob die behauptcete KuBerung des von frithercen Bau-
herrn BE bevollriichtigten Architckten DD ctva
als Beweisanzeichen zu werten ist, wviihrend der Laufzeit
des Vertrages MieterhShungen auszuschliefBlen.

4. Das Berufungsgericht hdtte auch priifen missen,
ob nicht nach dem Willen dexr Parteicn mit Riicksicht auf
unverzinsliche und mit langer ILaufzeit gegebene Mieter-
darlehen cine kiinftige Micterhthung wenigstens anteilig
ausgeschlogsen sein sollte (vgl. Urteile des erkenncnden
Sentag BGHZ 26, 310, 318; vom 20. Oktober 1959
- VIII ZR 28/59 - aa0.; vom 12. Januar 1966
- VIII ZR 175/64 - BGHWarn 1966 Nr. 12 = WM 1966, 225,
227). Im letzctgenannten Urteil hat der Scnat ausgefiihrt,
¢s konnc sich dic Losung anbiceten, daB sich diec von dem
IHieter nach dcr Mieterhshung zu zahlende Micte zur Konten~
nicte so verhalte, wie dic von ém Mieter wmit Riicksicht
auf dic von ihm gcleistete Mietvorauszahlung gezahlte
Hiete zu der Miete filr dieselben Riume, dic dann voraus-
gsichtlich verceinbart worden wire, wenn ein Baukostenzuschul
oder cine Hictvorauszahlung nicht hingegcben worden wiire.

III. Im ilibrigen sci zu den Riigen der Revision folgen-
des bemerktd:

Die Revision mecint, der Klédger habe mit dem unter dcen
8. August 1958 erkliirten Verlangen auf MieterhShung scin
Recht aus §§ 18, 22 I. BMG crschopft. Eine nochmalige Micti-
erhthung sei ausgeschlossen.

Der crkenncende Scnat hat im Urteil vom 15. Januar
1964 (VIII ZR 61/63 - IM 1, BMG § 24 Nr. 6 = WM 1964,
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30% = EGilWarn 1964 Ur. %3) vllerdings ausgesprochen,
daf3 der ilicter wvon CGeschiiftsraum grundsitzlich nur ein-
mal dag Recht hat, einc Mijcterhdhung nach den §§ 24,
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1. BEG zu verlengen. Dicse¢ Entscheidung kann aber
nicht auf dic Vermictung von steucrbegiingtigtem VWohn-
raun ausgcdehnt werden. Die Vorschrift des § 24 1. EIG
hat zur Grundlage, daB das Mietverhiiltnis Uber Ge-
sché&ftsraun nach Vcrtragsschluﬁ von den Preisvorschryiften
ausgenonmnen worden ist. Dic Geschiiftcraunmiete kann
wit der craten Mietcrhﬁhungserklﬁrung sofort auf die
volle freie lMarktmicete erhtht werden. Wiirde, so hat der
erikennende Senat ausgefiihrt, cein Vermiceter von Geschilig--
ridurien, der vor Precisfreigabe einen langfristigen liiet-
vertreg abgeschlossen hat, scine lliete nunmehr ent-
gsprechend den laufond steigenden Micten durch immer
neuc Hieterhshungserklirung fortlaufend crhdhen kdénnen,
so stiinde cr sich erheblich besser, als ein Vermicter,
der kurz nach der Preisfreigabe langfristig vermietet
hat und nunnchr fiir dic ganze Vertragszeit an die ver-
einbarte Hicte gcbunden ict. Diese Erwigungen treifen
fir dic langfristige Vermietung von steuerbeglinstigten
Wohnraunm nicht zu. Zwar kann nach § 85 Abs. 1 II. VWoBauG
fiir steuerbeglinstigte Wohnungen eine vom Vermieter sclbsi
verantwortlich gecbildete Miete vercinbart werden. Hat
aber der Vermicter nach § 22 1. BMG die Miete bis zur
Kostenmiete erhoht, so besteht eine frei vereinbarte
Hiete nicht mehr. Anstelle der von den Porteien ausge-
‘handelten Miete ist dann dic Kostenmicte getreten. Dienc
st - ihnlich wie bei preisgebundenem Wohnraum die preis-
cchtlich zuligsige !licte - die nach dem Veritrege
jeveils geschuldete licte. Die Kostenmiete ist ihrem iesen
nach cine "dynawische" Micte (Fischer-Dieskau/Pergandc/
Oschmann/Wornit 2a0. § 23 1. BHMG Anm. 4 Scite 577).
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Andert sich die Xostemmiete in ikrer Hshe, 5o kann dor
Vermieter den an den gescetslichien Vorschriiften jeweils zu
crrechnenden Betrag verlangen. Seinen Anspruch oufl er
durch cine erncute llicterhérungserklirung nach § 22
1. BMG durchsctzen (ebenso Fischer-Dieskau/Pergandc/
schmann/Wormit aa0. § 22 1. BMG Anm. 7 Seite 550).
Daraus folgt auch, dail dic Erwigung, der Vermicter,
der cinc IMicterhtungserklirung abgegeben habe, diirfe
nicht bhesser dasichen, als cin Mieter, der zu diescnm
Zeitpunkt cinen langfristigen Mietvertrag neu schliefle,
bei @r Auslegung dcs § 22 1. BMG nicht durchschligt.
Auch ein Vermicter, der cine otcucerbeglinstigte Vohnung
zu denm Zeitpunkt, zu dem der Kliger die erste Miet .-
htungserklidrung abgab, neu vermictete, hdtte das
Recht gchabt, nach § 22 1. BMG spilter die Kostenmiete
zu verlangen. Der Vermieter hat allerdings diec Moglich-
keit einer erncuten Mieterhthung: :uz,wenn die Xosten-
ansidtze hoéher geworden gind und diese Erhthung nach der
Zveiten Berechnungsverordnung in der WVirtschaftlichkeits-
berechnung beriickaichtigt werden darf. Wie weit das der
¥all ist, wird das Berufungsgericht bei der erneuten
Verhandlung und Entscheidung zu priifen haben. Die Be-
klagten haben dann auch Gelegenheit, ihre gesamten kin~
wendungen gegen die Wirtschaftlichkeitsberechnung vor-
zubringen.
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