BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR__74/66 URTEIL Verkiindet am
18, Mirz 1968
Jodas,
Justigangestceliter
als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Frau Alice Bc Gl - - D i SOl
HoGHE:tretc @ @,

Beklagten und Revisionsiclégerin,
~ Prozefilbevollméichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -

gegen

den Kaufmann Jakod M G in StOlD; 1@Pstratc @,

Kldger und Revisionsbeklagien,
- Prozefbevollméichtigter: Rechtsanwalt Dr. D -.



Der VIII, Zivilscnuat des Bundesgerichtshof
auf dic miindliche Verhandlung vom 18. M2rz 1966 unter
Mitwirkung des Senatspridsidenten Dr. Haidinger sowie
der Bundesrichter Dr. Mezger, Dr. Weber, Mormann und
Braxmeier '

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 1. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Stuttgart vom 23. Februar 1966
sufgehoben.

Die Sach: wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die Ko-
sten der Revision, an das Berufungsge-
rich* zurilickverwiesen.

Von Rechts wegen

Iatbestand:

Der Diplom-Ingenieur Fritz BEE® war Inhaber
eines Erbbaurechts an einem Grundstiick in Stuttgart.
Im Frihjahr 1956 beabsichtigte er, auf dem Grundstiick
ein VWohnhaus mit 39 Wohnungen zu errichten. Er schlof
mit den kiinftigen Mietern Mietvertrdge ab und nahm von
ihnen Baukostenzuschiisse entgegen.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

it der Beklagten schlof Diplem-Ingonicur R
am 16. April 1956 einen Mictverirag, durch den c¢r ihy
cine Einzimmerwohnung vermictete. Die Vohnung hat eine
Grofle von 27.87 qn. liach denm Tatbhestand des ange-
fochtenen Urteils sollte der Mictzing 74 DM betragen.
lieben den Mictvertrag wurde ein Darlehensvertrag ab--
geschlossen. Danach gewithrte die Beklagte dem
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Diplom-Ingenicur B|Ill. cinen unverzinslichen Baukosten-

zugschul von 3.500 TN, der mit 5 ¢ jdhriich getilgt wer-

den sollte. Nach Hxr. 10 des Mictveritrages ist der Ver-
trag out sciten des Vermicters filr die Dauer der Til-
gung decs goegebenen Darlehens unkiindbar, sofern dic
Mieter ihren Vertragsverpflichtungen nachkommen.

Widhrend das Haus noch errichtet wurde, erwarb der
Kliiger das Pkrbbaurccht. Zr ist in die Mict- und Dar-
lchensvertrige cingetreten.

Am 1. Januar 1957 wurden s&mtliche Wohnungen
bezugsfertig. Auf Antrag des Kldgers erkanrte die
zustiindige Verwaltungsbehdrde mit Bescheid vom
16. Oktober 1957 die Vohnungen des Haugsces als steucr-
beginstigt an.

Mit Schreiben vom 8. August 1958 crklidrte der
Kliéger, daB die Miete nach §§ 18, 22 1. BMG zum
1. September 1958 erhidht werde. Das Schreiben ent-
hiclt einc Wirtschaftlichkeitsbercchnung zur XKr-
mittlung der Kostenmicte, aus der sich fiir die im
4. Stockwerk gelegenc Viohnung der Beklagten cin
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cin Hictzins ven 3,58 DM je am ergab. Dex Kléger raor-
derte demgemiill einen monatlichen Mietzins von 99,77 DM.

In der Folgezeit fiihrte der Klidger gegen dic Mie-
ter Ehelcute Sch@® cinen MusterprozeB, in dessen
Verlauf das Amt fir Grundctiicksbewertung der Stadt StEP-
@ =in Gutachten erstattete, wonach die Kostenmiete fiir
die Vohnungen in 4. Stockwerk 3,66 DM je qm betrage. Darauf
forderte der Kliger von der Beklagten mit Mieterhohungs-
schreiben vom 9. Avgust 1961 einen monatlichen Mietzins
von 102 DHM.

Die Beklagte weigert sich, eine erhdhte Miecte zu
zahlen. Mit der Klage macht der Kldger den Unterschieds-
betrag zwischen der Jjewells von ihm geforderten hdheren
Miete und dem von der Beklagten gezahlten Mietzins von
T4 DM fir die Zeit vom 1. September 1958 bis 31. Dezen-
ber 1564 geltend. Er begehrt die Verurteilung der Be-
klagten zur Zahlung von insgesamt 1.792,36 DM nebst
Zinsen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Auf
die Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht
dea Anspruch des Klédgers dem Grunde nach fiir gerecht-
Tertigt erklért.

Mit der Revision verfolgt die Beklagte ihren
Antrag auf Klageabweisung weiter. Der Klidger bean-
tragt, die Revision zurilickzuweisen.
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Entscheidungsgrindes

Die Revision ist begriindew.

I. Nach § 22 1. BDMG kann der Vermieter von steuer-
begiinstigten Vohnraum, der nach dem 31. Dezember 1949
bezugsfertig geworden ist, vom Mieter die Kostenniecte
verlangen. Das Berufungsgericht hidlt die Voraussetzungen

diecer Bestimmung fiir gegeben.

1. Die Revigion ist der Auffassung, das in § 22
Abs. 1 1. BMG bestimmte Recht des Vermieters, die
Kostenmiete 2zu verlangen, sei auf Mietverhiiltnisse be-
schrinkt, die zur Zeit des Vertragsschlusses noch
preisgebunden waren. Sie meint, fiir einc Erhdhung des
Mietzinses bestche kein Anlafi, wenn der Vermieter die
Moglichkeit gehabt habe, von vornherein den zur Deckung
seiner Aufwendungen erforderlichen Mietzins zu verein-
baren. Das ist unrichtig. Dem Verlangen nach einer
Hieterhohung fiir steuerbeglinstigten Wohnraum steht
nicht entgegen, daB die Mietzinsvercinbarung erst nach
dem 1. August 1953 getroffen worden ist (Urteil des er-
kennenden Senats BGHZ 31, 63). Zu diesem Zeitpunkt, den
Tage des Inkrafttretens der Neufassung des Ersten Voh-
nungshaugesetzes, war die bis dahin bestehende Bindung
des Mietzinses fiir steuerbegilinstigte Wohnungen weggec-
fallen. Der Senat hat in jenen Urteil ausgefithrt, den
Vermieter sollten nicht nur dann die Rechte aus § 22
Abs. 1 1. BIG zustehen, wenn die Mietvereinbarung
durch eine Preisbindung bedingt getroffen sei, vielmehr
beziche sich diese Bestimmung auf den gesamten nach den
31. Dezember 1949 bezugsfertig gewordenen steuerbe-
gunstigten Vohnraum, gleichgliltig, wann die Mietver-
einbarung getroffen vorden ist.



a) Die Revision glaubt, diese Entscheldung gelte
allenfalls fiir Mieterhthungen im Rahmen der alten
Fassung des § 22 1. BMG, der sich auf das Erste Voh-
nungsbaugesetz bezog, nicht aber fiir Mieterhohungen
aufgrund der seit dem 1. Juli 1960 geltenden Neufassung
des Ersten Bundesmictengesetzes. Diese Ansicht geht
fehl. Gerade dic Neufassung hat die bei der urspriing-
lichen Fassung etwa bestchenden Zweifel beseitigt.

Denn nach der Neufassung fdllt unter die Vorschrift
Jjeder oteuerbegiinstigte Wohnraum, sei es der unter den
Geltungsbereich des Ersten Wohnungsbaugesetzes bis zum
30. Juni 1956, seci es der unter dem Geltungsbereich des
Zvieiten Wohnungsbaugesetzes seit dem 1. Juli 1956 be-
zugsfertig gewordenc. Durch die ausdriickliche Erwihnung
des Zweliten Wohnungsbaugesetzes wird klargestellt, daf
§ 22 sich auch auf Vereinbarungen bezieht, die zu einer
Zeit getrcffen sind, als keine Preisbindungen mchr be-
standen; denn fiir die unter dem Geltungsbereich des
Zvieiten Wohnungsbaugesetzes bezugsfertig gewordenen
steuerbegiinstigton iohnungen gab es von Beginn an keine
Preisbindungen mehr (FPischer-Dieskau/Oschmann/Pergunde/
VVormit, Das Bundesmictrecht, § 22 1. BMG Anm. 2

Seite 538).

b) Fehl geht auch der von der Revision gezogenc
Vergleich mit § 23 1. BMG. Da diese Vorschrift Mietver-
hdltnissc bchandelt, die nach ihrem AbschluB von den
Preisvorschriften ausgenommen worden sind, fallen unter
sie allerdings nicht Vertrédge, in denen die Miete freci
vereinbart war. Die hier von der Revision aufgeworfene
Prage, ob die Erhthung einer Miete auch verlangt wer-
den kann, wenn sie bei AbschlufBl des Vertrages frei ver-
cinbart werden konnte, stellt sich deshalb bei § 23
1. BHG nicht. Zur Auslegung des § 22 1. BMG kann daher
§ 23 1. BMG nicht herangezogen werden.
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¢) Zbenso ist der Hdinveis der Rev

C)

4
unvegrindet, dal § 18 1. BMG von preisgebundernci Wohn-
raun ausgeht. Die §§ 18 vis 21, aul die § 22 1. BlG
verwveist, gelten nach der ausdriicklichen Vorschrifit
nur "entsprechend".

d) Der Annahme, das Mieterhshungsrecht konne auch
bei Hietverhiiltnissen geltend gemacht werden, die bei
ihrer Begrindung nicht mehr preisgebunden waren, wider-
spricht es entgegen der Meinung der Revision auch nicht,
dal der Vermieter miéglicherwvieise bei AbschlufBl des Miet-
vertrages dic wirklichen Kosten des Baues hitte zutref-
fend berechnen konnen. Selbst cin bei AbschluB des
Nietvertrages dem Vernieter unterlaufener Irrtum iber
dic Baukosten schlieBt sein Verlangen nach Mieterhéhung
nicht aus (vel. Urteil des erkennenden Schats vom
1. Dezember 1965 -~ VIII ZR 14/64 - LM 1. BMG § 22
Nr. 3 = BGHWarn 1965 Nr. 235 & WM 1966, 41; Fischer-
Dieskau/Oschmann/Pergandc/Wormit aa0. § 22 Anm. 5
Seite 549).

2. Dem Umstand, dafl der Klédger erst nach Abschluf
des Mietvertrages die Steuerbegiinstigung in Anspruch
genonmnen hat, legt das Berufungsgericht kein Gewicht
bei. Demit befindet es sich in Ubercinstimmung mit der
Rechtsprechung des erkenncnden Senats (Urteil vom
1. Dezember 1965 aaQ. und vom 12. Januar 1966
- VIII ZR 175/64 - WM 1966, 225). Im ersten Urteil hat
der erkennende Senat ausgefiihrt, es sei kein Grund dafiir
ersichtlich, da3 der Vermieter verpflichtet gewesen sein
sollte, dem Micter ausdrilicklich zu sagen, er wolle Grund-
steuerverginstigung in Anspruch nehmen. !lache er nur von
einem Recht Gebrauch, das ihm das Gesetz ausdriicklich
gewithre, so sei das grundsitzlich nicht arglistig. Die
16zlichkeit der Mieterhshung werde dem Vermieter iiber-



wiegend inm offentlichen Interesse gewidhrt, weil diesem
die Viederherstellung der Wirtschaftlichkeit des Haus-
besitzes entspreche. Allerdings war in dem dort be-
handelten Fall zur Zeit des Vertragsabschlusses

(30. Mai 1951) das Erste Wohnungsbaugesetz in seiner
urspriinglichen Fassung in Kraft und es konnte noch
nicht danit gerechnet werden, daB der Gesetzgeber
spiter auch bei urspriinglich frei finanziertem Vohnraun
die lloglichkeit einer einseitigen Mietanhebung an die
Inanspruchnahme von Grundsteuerverginstigung kniipfen
verde. Im vorliegenden Fall kann dagegen davon ausge-
gangen werden, daB der Vermieter D bei Vertrags-
schlufl dac bereits seit fast einem Jahr in Kraft be-
findliche Erste Bundesmietengesetz gekannt und schon
damals gewuit hat, cr sei, wenn er eine Steuerbe-
glinstigung in Anspruch nchme; berechtigt, eine verecin-
barte Miete bis zur Kostenmiete zu erhthen. Der im
zveiten der genannten Urteile des erkennenden Senats
bechandelte Mietvertrag war aber - wie hier - nach dem
Inkrafttreten des Ersten Bundesmietengesetzes geschlos-
sen worden. Der Senat hat trotzdem ausgesprochen, es
komme¢ nicht darauf an, wvann der Vermieter die Aner-
kennung des Vohnraums als steuerbegiinstigt beantragt
habe, insbesondere, ob das schon vor oder erst nach
Abschlufl des Mietvertrages geschehen seil.

Die Auffassung des erkennenden Senats wird, soweit
ersichtlich ist, auch im Schrifttum geteilt (Fischer-
Dieskau/Oschmann/Pergandé/Wormit aa0. § 22 Anm. 1
Seite 534 c). An ihr igt auch gegeniiber dem Vorbringen
der Revision festzuhalten. Die Revision will das vom
erkennenden Senat dem Vermieter zugebilligte Recht,
eine Mieterhohung auch dann zu verlangen, wenn der
Vernieter die Steuervergiinstigung erst nach AbschiuB



des Mietverirages erwirkt, in Beziehung selzen zu de
nach § 85 Abs. 2 II. WoBauG dem Mieter zustehende Hecht,
sich innerhaldb eines Jahres nach der Mietvereinbarung
auf die Kostenmiete zu berufen. Die Revision meint,

auch der Vernieter diirfe allenfulls nur sinnerhalb eines

Jahres nach der Mietvercinbarung von scinem Mieterhthungs-—

recht Gebrauch mechen. Fir die erste Mieterhchungserkli-
rung von 8. August 1958 ist dicse Frage gegenstandslos.
Vird némlich die Wohnung erst nach der Vereinbarung als
steuerbeginstigt anerkannt, so liuft die Jahresfrist
erst von der Anerkennung an, weil bis zur Anerkennung
die Wohnung noch nicht steuerbegiinstigt war und daher
der Mieter sich vorher zuf die Kostenmieve nicht berufen
konnte (Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, II. WoBau®

§ 85 Ann. 4 Seitc 982). Da hier die Anerkennung am

16. Oktober 1957 erfolgt ist, lag die Mieterhdhungs-
erkldrung vom 8. August 1958 noch innerhalb der Jahres-
frist. Die von der Revision aufgeworfene Frage kionnte
allenfalls Bedeutung flir die zweite Erhchungserkldrung
vom 9. August 1961 haben. Das Berufungsgericht nimmt in-
desoen mit Recht an, dafl sich aus der Vorschrift des

§ 22 1. BMG ein solcher Zusammenhang zwischen der Miet-
erhthungserklérung des Vermieters und der Berufung des
Mieters auf die Kogtenmiete nicht ergibt.

Die weitere Erwigung des Berufungsgerichts, der
Mieter niisse sich anrechnen lassen, daB er infolge der
Inanspruchnahme der Steuerverglinstigung durch den Ver-
nieter seinerseits lMieterschutz nach § 31 a MSchG geo-
nieBe, ist allerdings nicht frei von rechtlichen Be-
denken. Zwischen dem Mieterschutz und den §§ 18:ff
1. BlIG besteht zwar ein Zusammenhang. Diese Bestimmungen
gind an die Stellec des gleichzeitig aufgehobenen
§ 3 a MSchG getreten, der unter bestimmten Voraus-
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setzungen dem Vermieter das Recht gab, im Viege der
Aufhebungsklage ein unter Mieterschutz stehendes Hiet-
verhiiltnis zur Aufldsung zu bringen, wenn der Mieter
nicht bereit war, einen preisbehtrdlich zugelassenen
erhohten Mietzins zu zahlen. Die Bestimmung des § 3 a HSchG
var mit dem Inkrafttreten des Ersten Bundesmietengesetzes
gegenstandslos geworden, weil das Gesetz in § 18 denm
Vermieter cin anderes Mittel an die Hand gab, eine
zugelassene Hietzinserhchung durchzusetzen. Ob aber
den Mleter, wie das Berufungsgericht meint, Mieter-
schutz nach § 31 a MSchG zum Ausgleich dafiir gegeben
ist, daB dem Vermieter das Recht zur einseitigen Miet-
zinserhthung zusteht, ist fraglich. Die Vorschrift des
§ 31 a Abs. 2 a MSchG ist bereits durch § 26 I. VoBauG
vom 24. April 1950, also vor dem Inkrafttreten des
Ersten Bundecmietengesctzes, in das Mieterschutuzgesetsz
cingefiigt worden. AuBerdem geniefien nur grundstcuer-
begiinstigte Vohnrdume Mieterschutz, wdhrend dem

§ 22 1. BMG jeder steuerbeglinotigte Wohnraum unter-
fillt. Selbst wenn eber der Micterschutz des Mieters
einer grundsteuerbegiinstigten Wohnung den Ausgleich
fir den Nachteil bildete, einseitigen Mieterhdhungcen
unterworfen zu secin, so wlirde, worauf die Revision zu-
treffend hinveist, dieser innere Grund fiir eine Anwe-
dung des § 22 1. BlG bei einer gesetzlichen Aufhe-
bung des Mieterschutzes seine Bedeutung verlieren.
Denn, soweit der Mieterschutz entfiillt, werden auch
die steuerbegiinstigten Wohnungen aus dem Mieterschutz
herausgenommen (Pischer-Dieskau/Pergande/Schwende,

Das Zweite Wohnungsbaugesetz, § 84 II. WoBauG Anm. 6
Seite 976). VWenn im vorliegenden Fall der Kliiger auch
nach etwaiger Aufhebung des Mieterschutzes fiir die
Stadt StE® nicht kiindigen kann, so liegt das nicht
an ciner Fortsetzung des Bestandschutzes fiir die Be-
klagten, sondern daran, daB die Beklagten einen lang-
fristigen llietvertreg geschlossen haben. Dic Frage



(oo lieterschutzes hat der erkennende Senat denn auch
in seinen Entscheidungen, dafl der Vermieter selbst dann
die Kcstenmiete nach § 22 1. BMG verlangen konne, wen
Steuervergiinstigung nach Vertragsschlull in Anspruch ge-

nomnen wird, nicht herangezogen.

Der Einwand der Revision richtet sich im Grunde
iiberhaupt nicht gegen diese Auslegung, sondern gegen dio
weitere Anwendung des § 22 1. BMG nach Aufhebung dcs
Mieterschutzes. Insoweit hat aber der Gesetzgeber ent-
schieden. Nach der gesctzlichen Regelung fiihrt der
Fortfall des Mieterschutzes nic¢ht zum Fortfall der
Rechte aus § 22 1. BMG. Zwar sind Preisbindung und
Micterschutz nach § 54 Abs. 2 MSchG derart miteinander
gekoppelt, daB die Mictpreisfreigabe aich die Anwen-~
dung der Vorschriften des Mieterschutzgesetzes aus-~
schlieflt. Binc solche Abh&ngigkeit zwischen Mieter-
schutz und dem Recht zur Mieternshung aus § 22 1. BHG
besteht d=gegen nicht, wie auf § 22 1. BMG von einer
Mietpreisfroigaben dic, wie erwidhnt, nit der Aufhebung g
des Mieterschutzes Hand in Hand geht, nicht berithrt |
wird. DaB § 22 1. BMG auch nach der Mietpreisfreigabec
bis zum AuBerkrafttreten des Ersten Bundesmietengesctzes
weiter anzuwenden ist, wird auch im Schrifttum ange-
nommen (¥ischer-Dieskau/Pergande/Oschmann/tormit aaO.

§ 22 1. BMG Anm. 1 Seite 534 d). Das Recht aus § 22

1. BMG wird im iibrigen nach Aufhebung des Mieter-
schutzes nicht sinnlos. Es behdlt noch und gerude dann i
Sinn, wenn der Vermieter von einer ihm nunmehr zu- ;
stehenden Kiindigung abscehen will, um dem Mieter die

harten Folgen einer Xiindigung zu ersparen. Im vor-

liegenden Fall kiime zwar, weil eine zwanzigjéhrige

fletzeit vereinbart isct, eine Klindigungnicht in Be-

tracht. Daraus kenn aber nicht gefolgert werden,



22 1. BilG sei nach Aufhebung des Hieterschutzes bei

SR ¥ )

langfristigen Mietvertrigen unanwendbar. Es ist nicht
cinzusehen, weshalb ein Hieter, der eine grundsteuerbe-
ginstigte Wohnung langfristig gemietet hat, nach der zu
Gunsten des Vermieters eingefiihrten Aufhebung des Micter-
schutzes eine besserce Rechtsstellung haben soll, als
ZUvor.,

Es kann dahingestellt bleiben, wic zu entscheiden
ist, wenn der Vermieter in verpflichtender Weisc erkliirt
hat, daBl es sich um cinc frei finanzierte Wohnung handelt,
und damit den Mieter in den Glauben versetzt, eine ein-
seitige Mieterhthung seli ausgeschlossen. Dafl im vorlie-
genden Fall eine solche verpflichtende Erklédrung abgege-
ben sei, haben die Beklagicnentgegen der Meinung der
Revision nicht vorgetragen.

Das Berufungsgericht hat daher mit Recht angencm-
men, dafl dem Kladger grundsédtzlich ein Recht zur Mieter-
hthung zusteht. '

ITI. Dagegen halten die Erwidgungen des Berufungs-
gerichts, mit denen es seine Auffassung begriindet,
eine Mietzinserhohung sei auch nach § 19 Abs. 1 1. BMG
nicht ausgeschlossen, der rechtlichen Nachpriifung nicht
astand.

a) Die Beklagte macht geltend, eine Erhshung des
dem Architekten Alfred BEP 2ls Vertrcter des friiheren
Bauherrn Fritz B¢l ausgeschlossen worden. Das Beru-
fungsgericht filhrt hierzu aus, dic Bewelisaufnahme habe
keinen Beweis erbracht, daB der Architekt BENEE® der Be-
klagten zugesichert hat, der langjéhrige Mietvertrag ga-
rantiere die vereinbarte Miete auf 20 Jahre. Es ktnne da-
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hingestellt bleiben, vwie der Architekt LD sich bei
den Vertragsverhandlungen geduBert habe; denn auf jeden
Pall seci secine AuRerung nicht in den Vertrag eingegangen.
Bs bestche die Moglichkeit, daB es sich nur um Erklii-
rungen gchandelt habe, die aber nicht Bestandteil des
dann endgiltig abgeschlossenen Vertrages geworden seien.
AuBerden liege cin ausdriicklicher AusschluBl nur vor, wenn
sich dic Vertragsparteien der Moglichkeit einer einsei-
tigen Micterhthung bewuBt gewesen wiren. Das sei bei

dem Zeugen BE nach dessen Angaben nichi der Fall
gevesen. Der Revision ist zuzugeben, dafl die Forderung,
diec Parteien miiBten gerade mit eincr Regelung gerechnet
haben, nach der der Vermieter durch einseitige Erklirung
den Mietzins erhdhen konne, zu weit geht. Dann wire fir
einen veritraglichen Ausschlufl einer Mieterhshung fast
nicmals Raum. Es wird vielmehr geniigen, da die Ver-
tragsparteien libereingekommen sind, eine Mietzinser-
hohung sei auch bei Lockerung oder Fortfall von Preis-
vorschriften, gleichgliltig welcher Art, ausgeschlossen.
fit einem allmithlichen Abbau des Mictnotrechts wurde in
welten Kreiscn gercchnet. Diesec Tendenz kann auch dem
Architckten D@ kaum verborgen geblieben sein. Die
Entscheidung des Berufungsgerichts wird aber schon von
seiner Wilrdigung getragen, die behauptete AuBerung des
Architekten sei nicht Vertragsbestandteil geworden. Diese
Auffassung des Berufungsgerichts liegt deshalbd besonders
nahe, weil der Mietvertrag besonders sorgfiltig ab-
gefallt ist und 56 Einzelpunktc enthdlt. Eine andere noch
zu erdrternde Frage ist, ob eine AuBerung des bevoll-
miichtigten Architekten etwa ein "Umstand" ist,waus dem
auf einen Villen der Partcien, Mieterhshungen auszu-
gchliellen, wenn sie an eine solche Abrede gedacht hiitten,
zu schlieflen ist.



b) 1. Das Berufungsgericht fihrt weiter aus, der
Abschlull eines langfristigen Mietvertruges kionne hioch-
gtens in ¥Einzelfall als Beweisanzeichen dafiir gewertet
wverden, dall der Willen der Parteien dahin gegangen sei,
wdhrend der Laufzeit des Vertrages Mieterhohungen aus-
zuschlieflen. Hier spreche die Nr. 51 des Mietvertrages,
wonach der Vermieter gesetzliche Mieterhshungen der ver-
einbarten Miete zuschlagen konne, ehcrdafiir, daid die Be-
klagten sich nicht darauf veriassen konnten, wvdhrend der
gecamten Vertragsdauer nur die urspriinglich vereinbarte
Hiete zahlcn zu niissen. Das steht im Finklag mit der
stiindigen Rechtsprechung des erkennenden Senats. Soweit
die Revision riigt, der Ausschlull der Mieterhdhung seci
Geschéaftsgrundlage des Vertrages gewesen, richtet sie
gich in unzuléssiger VWeisc gegen eine mdgliche Fest-~
stellung des Tatrichters.

2. Die Hingabe eines unverzinslichen riickzahl.-
baren Baukostenzuschusses kdnne, so meint das Berufungs-
gericht, ebenfalls nicht als Beweisanzeichen fiir den Aus-
gschlufl einer Mieterhdhung gewertet werden. Der Anteil des
Baukostenzuschusses sei so gering, daB sich aus seiner
Gewdhrung der Ausschlufl einer Mieterhthung nicht her-
leiten lasse. Nach der Finanzierungsberechnung des
Architekten Alfred B scien die gesamten Kosten mit
465.000 DM veranschlagt worden. Dem hidtten nur Baukosten-
zuschiisse der Mieter von insgesamt 80.300 DM gegenliber
gestunden. Danach hédtiten die Baukostenzuschiisse nur
etwa 17 % der veranschlagten Gesamtkosten betragen.

Diese Erwdgungen sind nicht frei von rechtlichen
Bedenken. Die Zahlung einer unverzinslichen Vorauszah-
lung kann allerdings nur als Beweisanzeichen dafir ge-
wertet werden, daf einec Mieterhdhung nach dem Willen



der Parteien ausgeschlossen sein coll. ¥s nilissen viel-
mehr besondere Umstinde hinzutreten. Es kommt deshalb

auf die VAirdigung des gesaniten Tatbegtandes an, nament-
lich auf die Hthe der Mieterleistung, die Duuecr der

Tiigungszeit und die wirtschaftlichen Gesichitspunkte,
die bel der Hergabe der Mieterleistung maBgebend waren.
Entscheidend ist, ob das finanzielle Opfer des Micters

besonders groB war und zu c¢iner wesentlichen finanzieilen

Entlastung des Vermieters gefiinrt hat (vgl. Urteil des
crkennenden Senats vom 20. Oktoher 1959 - VIII %ZR 28/59
LM 1. BMG § 18 Nr. 5 = VWM 196C, i14). An dieser Abwigung
hat das Berufungsgericht es fehlen lassen.

Unrichtig ist es schon, wenn das Berufungsgerichti
die Baukostenzuschiisse aller Mieter in Beziechung setzt
zu den Gesumtkosten des Baues. Wire das richtig, so
kvnnte, vwenn andere Mieter keinen 4der einen im Verhdlt-
nis zur Grifle oder Ausstattung ihrer VWohnung nur ge-
ringen Baukostenzuschull gegeben haben, eine Mieterhis-
hung auch dann nicht ausgeschlossen sein, wenn der Zu-
schuR des Mieters, von dem eine MieterhShung verlangt
wird, im Verhiéltnis zum Mietzins seiner Wohnung zwar
hoch, aber im bloBen Verh#dltnis zu den nicht durch Bau-
kostenzuschisse finanzierten Gesamtbaukosten niedrig
ist. Das kann nicht zutreffen. Die Wirdigung, ob der
Beitrag des Mieters so hoch ist, daB ihm gegeniiber der
Vermieter von einer Erhshung der Mietew absehen nuff,
Xann sich nicht danach ausrichten, was andere Mieter
geleistet huben und anderen Mietern vom Vermieter zuge-
wendet ist, sondern nur danach, was der Ilieter zum Bau
seiner eigenen \lohnung beigetragen hat. Darauf hat es
der erkennende Senat auch stets abgestellt. Im Urteil
vom 4. Februar 1958 (BGHZ 26, 310) ist bereits ausge-
sprochen, es werde vor allem zu beriicksichtigen sein,




in welchem Umfang der geleisitete Baukostenzuschuf die
Gestehungskosten der betreffenden Mietriume - gemeint sind
dic dem HMicter iiberlassenen - gedeckt habe. Im Urteil von
30. Oktober 1963 (VIII ZR 68/62 - LM 1. BMG § 19 Nr. 10

= Wil 1963, 1324) hat der erkennende Senat es mit auf die
Behauptung der Mieterir abgestellt, ihr Darlechen decke
einen beachtlichen Prozentsatz der beiden von ihr finan-~
zierten Wohnungen. Fir dic im ilibrigen noch zu behandelndc
Frage, ob sich cin teilweiser AusschluB aus den Umstidnden
ergibt, ist schliefllich im Urteil des erkennenden Senats
vom 12. Januar 1966 (VIII ZR 175/64 — WM 1966, 225) aus-
gefiihrt, es konne sich die Lsung anbieten, daB sich die
von dcm Mieter nach der Mieterhthung zu zahlende Miete

zur Kogstenmiete so verhalte;, wie die von dem Mieter mit
Ricksicht auf die von ihm gelecistete Mietvorauszahlung
gezahlte Mizte zu der Miete filir dieselben Raume, die dann
vuraussichtlich vereinbart worden wdre, wenn ein Baukosten-
zuschufl oder eine Mietvorausznhlung nicht hingegeben
worden wdre. Immer handelt es sich also um den Anteil

des Baukostenzuschusses des Mieters zu den Kosten decs ihnm
vermieteten Raumes. Ein Vergleich mit der Berechnungs-—
wveisc des Berufungsgerichts ergibt folgendes: Das ge-
samte Haus hat nach dem Gutachten des Amtes fiir Grund-
stiicksbewvertung einen Mietraum von 1397,20 qm. Da diec
Mieter insgesamt 80.300 DM Baukostcnzuschiisse aufgewen-
det haben, entfdllt auf je einen.Quadratmeter cin Baukocsten-
zugschu von 57 DM. Die Beklagte hat rd. 28 gm inne und hat
dafiir 3500 DM BaukostenzuschuB aufgewendet. Ihr Beitrag
betrégt also 125 DM je Quadratmeter. Ihr Beitrag ist also
erheblich hoher als der durchschnittliche Beitrag aller HMicter.
Dasscelbe ergibt sich aus einem Vergleich des Anteils der
Baukostenzguschiisse aller Mieter an den veranschlagten
Gesamtkosten, der etwa 17 % betridgt, mit dem Anteil



des Baukostenzuschusses der 3ekliagtien. Bei einem Anschlag
auf 465.000 DM bpetragen die Kosten bei einer Gesami-
fldache von 1400 gm je gm etwa 322 IIM. Dic Kosten fiir

die von der Beklagten genutzten 28 gqm belaufen sich

also auf rund 9 300 DM. Zu ihnen hat die Beklagte

3 500 LM beigetragen; das sind lber 37%. Cder mit an-
deren Worten: Dic Beklagte, die mit 28 qm von 1400 gnm
1/50 der Fliiche innchat, hat mit 3 500 DM von 465.000 IHM
rd. 3/40 der veranschlngten Kosten finanziert.

" Soll darauf abgestellt werden, zu welchem Teil dic
Beklagten zur Schaffung ihres Wohnraums beigetragen habcen,
g0 1iBt sich cine gesicherite Feststellung iiberhaupt
nur treffen, wenn zuvor dic Baukosten feststechen. Gerade
das ist aber im Berufungsurteil unsicher geblieben. Dic
Beklagten haben die Wirtschaftlichkei tsberechnung in
mehreren Punkten beanstandet. Eine Priifung dieser Ein-
wendungen hat das Berufungsgericht dem Betragsverfahren
vorbehalten. Is muB demnach fiir das Revisionsverfahren
unterstellt werden, dafl die Angriffe der Bcklagten gegen
dgie Wirtschaftlichkeitsberechnung zutreffen. Das gilt
insbesondere fiir die Behauptung der Beklagten, der
Kldger habe durch unnotige Nacht-, Sonntags- und Feicr-
tagsarbeiten und durch Beheizen mit kostspieligen Trocken-
magchinen zusiitzliche Kosten verursacht, um mdglichsot
rasch in den Genufl der Stecuerbegiinstigung zu gelangen.
Nach § 7 2. BerechnungsVO vom 1. August 1963% (BGB1
I 593) diirfen in der Tat Baukosten nur angesetzt werden,
soweit sic bei gewigsenhafter Abwiigung aller Umstiinde,
bei wirtechaftlicher Bauausfilhrung und bei ordentlicher
Geschdftsfiihrung gerechtfertigt sind. AuBerdem haben
die Beklagten vorgetragen, in den angeblichen Herstellungs-
kosten fiir das von ihnen bewohnte Haus scicn Betriige enthaltcls
die zur Errichtung anderer Hauscer des Kligers aufge-




vendet worden selen. Bei der Abwigun des Baukusten-
zuschusses der Beklagten mit den Gescamtbaukosten konnte
deshalb das Berufungsgericht nicht die Berechtigung der
Einwendungen der Beklagten dahingestellt sein lassen.

5. Dariiber hinaus riigt dic Revision zutreffend,
dafl das Berufungsgericht es an einer Gesamtwiirdigung
habe fehlen lassen. Es genligt nicht, die Dauer des Miet-
verhiltnisses und die HOhe des Zuschusses getrennt zu
betrachten und festzustellen, daB jeweils der eine und
der ancerce Umstand als Beweisanzeichen fiir die Annuhne
eines stillschweigenden Ausschlusses des Mieterhothungs-
rechtes nicht ausreichten. Fiir die Viirdigung, ob wegen
der Gewiihrung eines Baukostenzuschusses eine Mietzinser-
hohung ausgeschlossen ist, kommt es nicht nur auf die Hohe
des Zuschusses ailein an, sondern auch auf die Dauer der
Tilgungszeit und auf die wirtschaftlichen Gesichtspunkte,
unter denen die Hingabe erfolgt ist. Das macht insbe-
sonderc cine Wirdigung erforderlich, ob besonders vorteil-
hafte Zins- und Riickzahlungsbestimmungen eines Mieterdar-
lehens vorliegen (Urteil vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -
IM 1. BMG § 19 Nr. 4 = NJV 1960, 336 = WM 1960, 114). In
dieser Hinsicht kotnnten im vorliegenden Fall die Unveor-
zinslichkeit des Darlchens und die lange Dauer der
Tilgung einec Rolle spielen.

Flir dic Gesamtwiirdigung tritt ein weiterer Gesichts-
punkt hinzu. Dem Recht zur Mictzinserhohung nach §§ 18,
22 1. BMG steht, wie oben erwidhnt ist, an sich zwar
nicht entgegen, dal der Vermieter einc Miete frei ver-
einbart hat, die unter der Kostenmiete liegt. Dieser
Umstund kann aber, wie der erkennende Senat mehrfach
ausgefithrt hat, Bedeutung fir dic Frage gewinnen, ob das




Recht sur Mieterhthung gans ster - woroul noeh surfick-
zukommen ist - teilweise nach § 19 Abe. 1 1. BMG susge-—
schlossen ist. Dice Unterschreitung der Kostenmiete kann
auf verschiedenen Ursachen beruhen. Der Vermieter kann
dig Micte zwar aufgrund einer Kostenkalkulation er-
rechnet, aber aus besonderen Grinden auf die Aus-
schopfung einzelner Kostenansatzmdglichkeiten ver-
zichtet haben. Der Vermieter kann auch eine Kalkula-
tion nicht angestellt und nur eine "gegriffene" Miete
vereinbart haben, die unter der Kostenmiete lag. In ci-
nem solchen Falle kann es wiederum moglich sein, dafl der
Vermieter mit dieser Miete dem Mieter entgegengckomnen
igt, beispielsweise, um ihn zur Hergabe eines HMieterdar-
lehens zu bewegen. Hat der Vermieter auf Posten, die ihn
zugestanden hiitten, verzichtev, so kann das im Einzelfall
2in Beweisanzeichen dafiir sein, dafi die Parteien, hét-
ten sic die Moglichkeit einer Mietzinserhthung in Br-
widgung gezogen. Uberein gekommen wéren, dem Vermieter
s0lle mindestens insoweit die Berufung auf ein Recht

zur Mietzinserhthung versagt bleiben. Eine Entscheidung,
von welchen Vorstellungen die Parteien bei Unicr=, i i
schreitung der Kostenmiete ausgegangen sind und ob der
Vermieter auch einen die Kostenmiete nicht deckenden
Hietzins fir die Zukunft hat hinnehmen wollen, kann
nicht getroffen werden, solange nicht festgestellt ist,
vorauf sich der Unterschied zwischen Vertragsmiete und
Kostenmiete griindet, auf welcher Grundlage also die
vereinbarte Miete errechnet ist und wie sich diec Kosten-
miete bestimmt (BGH Urteil vom 20. Oktober 1959

- VIII ZR 28/59 - aa0.). Auch diese Wiirdigung wird das
Berufungsgericht, an das die Sache zur anderveiten Ver-
handlung und Entscheidung zuriickverwiesen werden mufl,
nachzuholen huben.



SchiiefBlich wird das Berufungsgericht zu priifen
haben, ob die behauptete AuBerung des vom fritheren Bau-
herrn B@P vevollmichtigten Architekten B etva ols
Beweisangzgeichen zu wvierten ist, widhrend der Laufzeit degs
Vertrages Mieterhohungen auszuschliecBen.

4. Das Berufungsgericht hidtte auch priifen miissen,
ob nicht nach dem Willen der Parteien mit Riicksicht auf
unverzinsliche und mit langer Laufzecit gegebence Mieter-
darlehen cine kiinftige Micterhshung wenigstens anteilig
ausgeschlossen sein sollte (vgl. Urteile des erkennenden
Senats BGHZ 26, 310, 318; vom 20. Oktober 1959 - VIII
ZR 28/5¢ -~ aa0.; vom 12. Januar 1966 - VIII ZR 175/64 -
BGHWarn 1966 Nr. 12 = VN 1966, 225, 227). Im letzige-
nannten Urteil hat der Senat ausgefiihrt, es kdnne sich
die LUsung anbieten, dafl sich die von dem Mieter nach
der MieterhShung zu zahlende Miete zur Kostenmiete so
verhalte, wie die von dem Micter mit Riicksicht auf die
von ihm geleistete Mietvorauszahlung gezahlte Miete zu
der Miete fiir dieselben Réume, die dann voraussichtlich
vereinbart worden wiire, wenn ein Baukostenzuschuf3 oder
eine Mietvorauszehlung nicht hingegeben worden wire.

IITI. Im Ubrigen sei zu den Riigen der Revision folgen-
des bemerkt:

Diec Revision meint, der Kldger habe mit dem unter
dem 8. August 1958 erklérten Verlangen auf Mieterhshung
sein Recht aus §§ 18, 22 1. BMG erschdpft. Eine noch-
nalige Mieterhhung sei ausgeschlossen.

Der erkennende Senat hat im Urteil vom 15. Januar
1964 (VIII 2R 61/63 - LM 1. BMG § 24 Nr. 6 = W 1964,
303 = BGHVarn 1964 Nr. 3%;.allerdings ausgesprochen,



dal3 dex lleter von Geschéftsruum grundsdtelich nur sii-
mal das Recht hat, eine Mieterhthung nach den §§ 24,

18, 1. BMG zu verlangen. Diese Entscheidung kann aber
nicht auf die Vermietung von steuerbegilinstigtcem VWohn-

raum ausgedehnt werden. Die Vorschrift des § 24 1. BNG

hat zur Grundlage, daB das Mietverh#ltnis iiber Ge-
schiftsraum nach Vertragsschlufi von den Preisvorschrif-
ten ausgenommen worden ist. Die Geschiéftsraummicte kann
mit der ersten Mieterhthungserkldrung sofort auf dic

volle freie Marktniete erhoht werden. Viirde, so hat der
crkennendec Senat ausgefiihrt, ein Vermieter von Geschifts-
ridumen, der vor Preisfreigabe einen langfristigen Hiet-
vertrag abgeschlossen hat, seine Miete nunmehr entspre-
chend den laufend steigenen Mieten durch immer ncue
Micterhohungserkldrung fortlaufend erh¢hen kénnen, so
stinde er sich erheblich besser, als ein Vermieter, der
kurz nach der Preisfreigabe langfristig vermietet hat

und nunmehr Ifiir die ganzeVertragszeit an die vereinbarte
Miete gecbunden ist. Diese Erwdgungen treffen fiir die
langfristige Vernietung von steuerbegiinstigtem Wohn-

raum nicht zu. Zwar kann nach § 85 Abs. 1 II. WoBauG

fir steuerbegiinstigte Wohnungen eine vom Vermieter

selbst verantwortlich gebildete Miete vereinbart werden-
Hat aber der Vermieter nach § 22 1. BMG die Miete bisc

zur Kostenmicte erhdht, 8o besteht eine frei verein-

barte Miete nicht mehr. Anstelle der von den Parteien
ausgehandelten Miete ist dann die Kostenmiete getre-

ten. Diese ist - dhnlich wie bei preisgebundenem Wohn-
raum die preisrechtlich zulédssige Miete - die nach den
Vertrage jeweils geschuldete Miete. Die Kostenmiete igt
ihrem Wesen nach eine "dynamische" Miete §Fischer—Dieskau/
Pergande/Oschmann/Viornit aa0. § 23 1. BMG Anm. 4 Seitc 577).
Andert sich die Kostenmiete in ihrer Hthe, so kann der Ver-
nicter den an den gesetzlichen Vorschriften jeweils zu er-




rechinendenr Betrug vericngen. Selnen Angpruci s

~ 1 .- B i
durch einc erncgute HieterhShungserkiirung nach ¥ 22

. BiG durchsetzen (ebensc Pischer-Dieskau/Porgande/

Hcchmannfﬁormit ac0. § 22 1. BHG Anm. 7 Seite 550 ).

Darnuse folgt auch, daB die Erwipgung, der Vermigter,
lirfe

der cine Hicterhthungserkliérung abgegeben habe
nicht besser dastehen, als ein Mieter, der zu di
Zedtpunkt einen langfrigtigen llietverirag neu 5¢
bel der Auslegung des § 22 1. BMG nicht durchsch
Auch ein Vermieter, der eine steuerbeginstigte Wolinung
zu dem Zoitpunkt, zu dem der Kliger dic erste Iliet-
crhhungserklirung abgab, neu vernieteto, hiitte das
Recht gchabit, nach § 22 1. BMG spidter die Kostennmietoe
zu verlangen. Der Vermieter hat allerdings die Moglich-
keit ciner erneuten Mieterhihung nur, wenn die Kosten-
ansiitze hoher geworden sind und diese Erhchung nach der
Zvieiten Berechnungsverordnung in dexr Wirtschaftlich-
keltsberechnung beriicksichtig?t werden darf. Wie weit das
der Fall ist, wird das Berufungsgericht bei der crncuten
Verhandlung und Entscheidung zu priifen haben. Die Be-
klagten haben dann auch Gelegenheit, ihre gesamten Ein-
wendungen gegen die Wirtschaftlichkeitsberechnung vor-
zubringen.



b,

(R

1 der

4
L

-y g e

Dr. Mezger

iinger

Hoid

Dr.

rmann

"t
el



	BUNDESGERICHTSHOF

	IM NAMEN DES VOLKES



