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Der V I I I .  Z iv i l s e n a t  des B u n d e sg e r ic h tsh o fs  h a t  au f  
d ie  m ündliche V erhandlung vom 18. März 1968 u n te r  M it­
w irkung des S e n a ts p rä s id e n te n  D r. H a id in g e r  sow ie d e r  
B u n d e s r ic h te r  D r. M ezger, Dr. Weber, Morraann und B raxm aier

f iir  H echt e rk a n n t:

Auf d ie  R e v is io n  d e r B ek lag ten  w ird  das 
U r t e i l  des 1. Z iv i le n a t s  des O b erlan d es­
g e r i c h t s  S t u t t g a r t  vom 23. F eb ru a r  1966 
aufgehoben .

Die Sache w ird  zu r an d erw e iten  V erhand­
lung  und E n tsch e id u n g , auch ü b er d ie  K osten 
d e r  R e v is io n , an das B e ru fu n g sg e r ic h t zu rü c lt-  
v e rw ie se n .

Von R ech ts  wegen

T a tb e s ta n d :

Der D ip lo m -In g en ieu r F r i t z  war In h a b e r  e in e s
E rb b a u re c h ts  an einem G rundstück  in  £& F rü h ja h r
1956 b e a b s ic h t ig te  e r ,  au f dem G rundstück  e in  Wohnhaus 
M it 39 Wohnungen zu e r r i c h te n .  E r sch lo ß  m it den k ü n f t ig e n  
M ie te rn  M ie tv e r tr ä g e  ab und nahm von ih n en  B aukostenzu­
sch ü sse  en tg eg en .
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M it d e r  B ek lag ten  schloi3 D ip lo m -In g en ieu r 
am 16» A p r i l  1956 e in en  M ie tv e r tr a g , du rch  den e r  i h r  
e in e  Zweizimmerwohnung v e rm ie te te .  Die Wohnung h a t  e in e  
Grüße von 44 ,56  qm. Nach dem T a tb e s ta n d  des an g efo ch ­
te n en  U r t e i l s  s o l l t e  d e r  M ie tz in s  110 DM b e tra g e n .
Neben dem M ie tv e r tra g  wurde e in  D a r lo h e n s v c r tra g  abge­
s c h lo s s e n . Danach gew ährte d ie  B ek lag te  dem Diplom­
in g e n ie u r  B f l ^ B  e in en  u n v e rz in s l ic h e n  B aukostenzuschuß  
von 5 .000  DM, d e r  m it 5 cß* j ä h r l i c h  g e t i l g t  werden s o l l ­
t e .  Nach N r. 10 des M ie tv e r tra g e s  i s t  d e r  V e r tra g  a u f  
s e i t e n  dos V erm ie te rs  f ü r  d ie  Dauer d e r  T ilg u n g  des 
gegebenen D arleh en s unkündbar, s o fe rn  d ie  M ie te r  
ih re n  V e r tra g s v e rp f lic h tu n g e n  nachkommen.

Während das Haus noch e r r i c h t e t  w urde, erw arb  
d e r K läg er das E rb b a u re c h t. Er i s t  in  d ie  M ie t-  und 
D a r le h e n sv e r trä g e  c in g e tre to n o

Am 1 . Ja n u a r  1957 wurden sä m tlic h e  Wohnungen 
b e z u g s f e r t ig .  Auf A ntrag  des K läg e rs  e rk a n n te  d ie  
z u s tä n d ig e  V erw altungsbehörde m it B esch e id  vom 
16. O ktober 1957 d ie  Wohnungen dos H auses a l s  s t e u e r ­
b e g ü n s t ig t  an .

M it S ch re ib e n  vom 8 . August 1958 e rk lä r te t  d e r  
K lä g e r , daß d ie  M iete nach  §§ 18 , 22 1 . BMG zum
1. Septem ber 1958 e rh ö h t w erde. Das S ch re ib e n  e n t h i e l t  
e in e  V /ir ts c h a f t l ic h k e its b e re c h u n g  z u r  E rm ittlu n g  d e r  
K o sto n m ie te , aus d er s ic h  f ü r  d ie  im 2 . S tockw erk g e -
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legcno Wohnung d e r B ek lag ten  e in  M ie tz in s  von 3 >58 EM 
jo  qm ergabo Der K läg e r f o r d e r te  demgemäß e in e n  m onat­
l ic h e n  M ie tz in s  von 159>52 DM«,

In  d e r F o lg e z e i t  f ü h r te  d e r K läg er gegen d ie  M ie te r  
E h e leu te  S c h B H B  e in e n  M usterprozeß  9 i n  d e sse n  V e rla u f  
das Amt f ü r  Grund S tücksbew ertung  d e r S ta d t  
e in  G u tach ten  e r s t a t t e t e ,  wonach d ie  K ostenm ic te  f ü r  
d ie  Wohnungen im 2 . S tockw erk 3>66 DM je  qm b e t r a g e .  
D arauf f o r d e r te  d e r  K läg e r von d e r  B ek lag ten  m it M io t- 
e rh ö h u n g ssch re ib en  vom 9«, August 1961 e in e n  m o n a tlich en  
M ie tz in s  von 163>08 DM«,

Die B ek lag te  w e ig e r t s ic h ,  e in e  e rh ö h te  M ie te  zu 
zahlen» M it d e r  K lage macht d e r K läg er den  XTntor- 
s c h ie d s b o tra g  zw ischen d e r je w e ils  von ihm g e fo rd e r ­
te n  höheren  M iete  und dem von d e r  B ek lag ten  g e z a h lte n  
M ie tz in s  von 110 DM f ü r  d ie  Z e i t  vom 1» Ja n u a r  I960 
b is  31» Dezember 1964 g e lten d »  E r b e g e h r t d ie  V er­
u r te i l u n g  d e r  B ek lag ten  zu r Zahlung von in sg esam t 
3»422,92 DM n o b s t Z insen»

Das L an d g e ric h t h a t  d e r  K lage s ta t tg e g e b e n .  Auf 
d ie  B erufung d e r  B ek lag ten  h a t  das O b e r la n d s s g e r ic h t 
den A nspruch des K läg e rs  dem Grundo nach f ü r  g e r e c h t­
f e r t i g t  e r k l ä r t .

M it d e r  R e v is io n  v e r f o lg t  d ie  B e k lag te  ih r e n  
A n trag  a u f  K lageabw eisung v /e ito r .  Der K läg e r bean­
t r a g t ,  d ie  R e v is io n  zu rückzuw eisen .
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E n tach e id u n g sg rü n d e :

D ie R ev is io n  i s t  b eg rü n d e t.

I .  Nach § 2 2  1. BMG kann d e r  V e rm ie te r  von s te u e r ­
b eg ü n s tig tem  V/ohnraura, d e r nach dem 31. Dezember 1949 
b e z u g s f e r t ig  geworden i s t ,  vom M ie te r  d ie  K ostenm iete  
v e r la n g e n . Das B e ru fu n g sg e ric h t h ä l t  d ie  V o rau sse tzu n g en  
d ie s e r  Bestimmung fü r  gegeben.

1. Die R e v is io n  i s t  d e r  A u ffassu n g , d as  i n  § 22 
Abs. 1 1. BMG bestim m te R echt des V e rm ie te rs ,  d ie
K ostenm iete  zu v e r la n g e n , s e i  au f M ie tv e r h ä l tn is s e  
b e s c h rä n k t, d ie  zu r Z e it  des V e r tra g s s c h lu o s e e  noch 
p re isg eb u n d en  w aren. S ie  m e in t, f ü r  e in e  Erhöhung des 
M ie tz in s e s  b e s te h e  k e in  A nlaß, wenn d e r  V e rm ie te r  d ie  
M ö g lich k e it g eh ab t hab e , von v o rn h e re in  den z u r  Deckung 
s e in e r  Aufwendungen e r f o rd e r l ic h e n  M ie tz in s  zu  v e r e in ­
b a re n . Das i s t  u n r ic h t ig .  Dem V erlangen  nach e in e r  M ie t­
erhöhung f ü r  s te u e rb e g ü n s t ig te n  Wohnraum s t e h t  n ic h t  
en tg eg en , daß d ie  M ie tz in sv e re in b a ru n g  e r s t  nach  dem 
1. A ugust 1953 g e t ro f f e n  worden i s t  ( U r t e i l  d es  erkennen­
den S e n a ts  BGHZ 31, 6 3 ) . Zu diesem  Z e itp u n k t, dem Tage 
des I n k r a f t t r e t e n s  d e r  N eufassung des E rs te n  Wohnungs­
b a u g e s e tz e s , war d ie  b is  d ah in  b es teh en d e  B indung d es 
M ie tz in s e s  f ü r  s te u e rb e g ü n s t ig te  Wohnungen w e g g e fa lle n .
Der S en a t h a t  i n  jenem U r t e i l  a u s g e fü h r t ,  dem V erm ie te r  
s o l l t e n  n ic h t  n u r dann d ie  R ech te aus § 22 Abs. 1 1. BMG
z u s te h e n , wenn d ie  M ietvereinfcarung  durch  e in e  P r e i s b in ­
dung b e d in g t g e t ro f f e n  s e i ,  v ie lm eh r b ez ieh e  s ic h  d ie s e  
Bestimmung au f den gesam ten nach dem 3 1 . Dezember 1949 
b e z u g s f e r t ig  gewordenen s te u e rb e g ü n s t ig te n  '.Vohnraum, 
g l e i c h g ü l t i g ,  wann d ie  M ie tv e re in b a ru n g  g e t r o f f e n  worden is* ’



a) D ie R e v is io n  g la u b t ,  d ie s e  E n tsch e id u n g  g e l t e
a l l e n f a l l s  fUr M ieterhöhungen im Rahmen d e r  a l t e n  
Passung des § 22 1. BMG, d e r  s ic h  a u f  das E rs te
W ohnungsbaugesetz bezog, n ic h t  ab e r  f ü r  M ie terhöhungen  
au f Grund d e r  s e i t  dem 1. J u l i  I960 g e lte n d e n  N eufassung 
des E rs te n  B u n d esm ie ten g ese tzes . D iese  A n s ic h t g eh t f e h l .  
Gerade d ie  N eufassung h a t  d ie  b e i d e r u rs p rü n g l ic h e n  
Passung etw a b estehenden  Z w eife l b e s e i t i g t .  Denn nach 
d e r N eufassung f ä l l t  u n te r  d ie  V o rs c h r i f t  j e d e r  s t e u e r ­
b e g ü n s tig te  Wohnraum, s e i  es  d e r  u n te r  dem G e ltu n g s ­
b e re ic h  des E rs te n  W ohnungsbaugesetzeB b i s  zum 30. J u n i  
1956, s e i  e s  d e r  u n te r  dem G e ltu n g sb e re ic h  d es  Z w eiten  
W ohnungsbaugesetzes s e i t  dem 1* J u l i  1956 b e z u g s f e r t ig  
gew ordene. Durch d ie  a u s d rü c k lic h e  Erwähnung d es  Zw eiten 
W ohnungsbaugesetzes w ird  k l a r g e s t e l l t ,  daß § 22 s ic h  
auch a u f  V ereinbarungen  b e z ie h t ,  d ie  zu e in e r  Z e i t  ge­
t r o f f e n  s in d ,  a l s  k e in e  P re isb in d u n g e n  mehr b e s ta n d e n ;
denn f ü r  d ie  u n te r  dem G e ltu n g sb e re ic h  d es  Z w eiten  Wohnungs­
b a u g e se tze s  b e z u g s f e r t ig  gewordenen s te u e r b e g ü n s t ig te n  
Wohnungen gab es von Beginn an k e in e  P re isb in d u n g e n  mehr 
(P ischer-M eskau /O schm ann /P ergande/W orra it, Das Bundes­
m ie tr e c h t ,  § 22 1. BMG Anm. 2 S e i te  5 5 8 ).

b) F eh l g eh t auch d e r  von d e r  R e v is io n  gezogene
V e rg le ic h  m it § 23 1. BMG. Da d ie s e  V o r s c h r i f t  M ie t­
v e r h ä l tn i s s e  b e h a n d e lt ,  d ie  nach ihrem  A bschluß von 
den P r e i s v o r s c h r i f t e n  ausgenommen worden s in d ,  f a l l e n  
u n te r  s i e  a l l e r d in g s  n ic h t  V e r trä g e , in  denen d ie  M iete 
f r e i  v e r e in b a r t  w ar. D ie h i e r  von d e r  R e v is io n  gew orfene 
F rag e , ob d ie  Erhöhung e in e r  M iete  auch v e r la n g t  werden 
kann, wenn s i e  b e i  A bschluß des V e r tra g e s  f r e i  v e r e in b a r t  
w erden k o n n te , s t e l l t  s ic h  d e sh a lb  b e i  § 23 1. BMG n ic h t .
Zur A uslegung des § 22 1. BMG kann d ah e r § 23 1. MG
n ic h t  herangezogen  w erden.



c) Ebenso i s t  d e r  H inw eis d e r  R e v is io n  d a ra u f  unbe­
g rü n d e t, daß § 18 1. BMG von preisgebundenem  Wohnraum
a u sg e h t, P ie  §§ 18 b is  21, au f d ie  § 22 1. BMGr v e rw e is t ,
g e l te n  nach d e r  a u s d rü c k lic h e n  V o rs c h r i f t  n u r " e n tsp re c h e n d ”

d) P e r  Annahme, das M ie te rh ö h u n g srech t könne auch 
b e i M ie tv e rh ä l tn is s e n  g e lte n d  gemacht w erden, d ie  b e i 
i h r e r  Begründung n ic h t  mehr p re isg eb u n d en  w aren , w id e r­
s p r ic h t  e s  en tgegen  d e r  Meinung d e r  R e v is io n  auch n i c h t ,  
daß d e r  V erm ie te r  m ög licherw eise  b e i  A bschluß d es  M ie t­
v e r t r a g e s  d ie  w irk lic h e n  K osten d es Baues h ä t t e  z u t r e f f e n d  
berechnen  können. S e lb s t  e in  b e i A bschluß d es  M ie tv e r tr a g e s  
dem V erm ie te r  u n te r la u f e n e r  I r r tu m  ü b e r d ie  B aukosten  
s c h l i e ß t  s e in  V erlangen  nach M ieterhöhung n ic h t  au s
( v g l ,  U r t e i l  des erkennenden S en a ts  vom 1. Bezember 1965 
-  V III  ZR 14/64 -  LM 1. BMG § 22 N r. 3 * BGHWarn 1965 
Nr. 235 = WM 1966, 41; R isch e r-B iesk au /O sch m an n /P erg an d e / 
Wormit aaO § 22 Anm. 5 S e i te  549)•

2 . Dem Umstand, daß d e r  K läger e r s t  nach A bschluß 
des M ie tv e r tr a g e s  d ie  S teu e rb eg ü n stig u n g  in  A nspruch 
genommen h a t ,  l e g t  das B e ru fu n g sg e ric h t k e in  G ew icht 
b e i .  Bamit b e f in d e t  es  s ic h  in  Ü bereinstim m ung m it d e r  
R ech tsp rechung  des erkennenden S en a ts  ( U r t e i l  vom 1.
Bezember 1965 aaO und vom 12. Ja n u a r  1966 -  V III  ZR 
■175/64 -  WM 1966, 2 2 5 ), Im e r s te n  U r t e i l  h a t  d e r  e r ­
kennende S enat a u s g e fü h r t ,  es s e i  k e in  Grund d a fü r  e r ­
s i c h t l i c h ,  daß d e r  V erm ie te r  v e r p f l i c h t e t  gewesen s e in  
s o l l t e ,  dem M ie te r  a u s d rü c k lic h  zu sagen , e r  w o lle  Grund­
s te u e rv e rg ü n s tig u n g  in  Anspruch nehmen. Mache e r  n u r von 
einem R echt G ebrauch, das ihm das G ese tz  a u s d rü c k lic h  
gew ähre, so s e i  das g ru n d s ä tz l ic h  n ic h t  a r g l i s t i g .  P ie  
M ö g lich k e it d e r  M ieterhöhung werde dem V erm ie te r  ü b e r -
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wiegend im ö f f e n t l ic h e n  I n te r e s s e  g ew äh rt, w e il  d iesem  
d ie  W ie d e rh e rs te llu n g  d e r W i r t s c h a f t l i c h k e i t  des H aus- 
b e s i tz e s  e n ts p re c h e . A lle rd in g s  war in  dem d o r t  behan- 
d e l te n  F a l l  zu r Z e i t  des V e r tra g s a b s c h lu s s e s  (3 0 . Mai 
1951) das S r3 te  W ohnungsbaugesetz in  s e in e r  u rsp rü n g ­
lic h e n  Fassung in  K ra f t  und es konn te  noch n ic h t  dam it 
g e rech n e t w erden, daß d e r G ese tzg eb e r s p ä te r  auch b e i 
u rs p rü n g lic h  f r e i  f in a n z ie r te m  Wohnraum d ie  M ö g lic h k e it 
e in e r  e in s e i t ig e n  M ietanhebung an d ie  Inanspruchnahm e 
von G ru n d S teu erv erg ü n stig u n g  knüpfen  w erde. Im v o r l i e ­
genden F a l l  kann dagegen davon ausgegangen w erden, daß 
d e r V erm ie te r B f H P  b e i V e r tra g s sc h lu ß  das b e r e i t s  s e i t  
f a s t  einem J a h r  in  K ra f t  b e f in d l ic h e  E r s te  B undesm ieten­
g e s e tz  gekann t und schon dam als gewußt h a t ,  e r  s e i ,  wenn 
e r  e in e  S teu e rb eg ü n stig u n g  in  Anspruch nehme, b e r e c h t ig t ,  
e in e  v e r e in b a r te  M iete  b is  zu r K osten ra ie te  zu e rh ö h en .
Der im zw e iten  d e r  genann ten  U r t e i l e  des erkennenden 
S en a ts  b e h a n d e lte  M ie tv e r tra g  war a b e r  -  wie h i e r  -  
nach dem I n k r a f t t r e t e n  des E rs te n  B u n d esm ie ten g ese tzes  
g e sc h lo sse n  w orden. Der S enat h a t  tro tzd em  au sg esp ro ch en , 
e s  komme n ic h t  d a ra u f  an , wann d e r  V erm ie te r d ie  Aner­
kennung d es Wohnraumcs a l s  s te u e r b e g ü n s t ig t  b e a n tr a g t  
habe , in s b e s o n d e re , oh das scho frivo r o der e r s t  nach  
Abschluß d es M ie tv e r tr a g e s  geschehen  s e i .

D ie A uffassung  deo erkennenden  S en a ts  w ird , so w eit 
e r s i c h t l i c h  i s t ,  auch im S c h r if t tu m  g e t e i l t  ( F is e h e r -  
D ieskau/O schaann/Pergande/W orm it aaO § 22 Anm. 1 S e i te  
554 c ) . An i h r  i s t  auch gegenüber dem V orbringen  d e r  
K ev is io n  f e s t z u h a l t e n .  Die R e v is io n  w i l l  das vom e r ­
kennenden S en a t dem V erm ie te r z u g e b i l l ig t e  H ech t, e in e  
M ieterhöhung auch dann zu v e r la n g e n , wenn d e r  V erm ie te r 
d ie  S te u e rv e rg ü n s tig u n g  e r s t  nach Abschluß des M ie tv e r-



_ n _J

t r ä g e s  e rw irk t ,  in  B eziehung se tz e n  zu dem nach § 85 
Abs. 2 I I .  WoBauCr dem M ie te r  zustehende  R e ch t, s ic h  
in n e rh a lb  e in e s  J a h re s  nach d e r M ie tv e re in b a ru n g  a u f  
d ie  K ostenm iete  zu berufen» Die R e v is io n  m e in t, auch 
d er V erm ie te r d ü rfe  a l l e n f a l l s  nu r in n e rh a lb  e in e s  
J a h re s  nach d e r  M ie tv e re in b a ru n g  von seinem  M ie te r -  
höhungarech t Gebrauch machen. Für d ie  e r s t e  M ie te r ­
höhung serk lä ru n g  vom 8 . A ugust 1958 i s t  d ie s e  F rage 
g e g e n s ta n d s lo s . Wird näm lich  d ie  Wohnung e r s t  nach 
d er V ere inbarung  a la  s te u e rb e g ü n s t ig t  a n e rk a n n t, so 
l ä u f t  d ie  J a h r e s f r i s t  e r s t  von d e r  Anerkennung an , 
w e il b is  zu r Anerkennung d ie  Wohnung noch n ic h t  s t e u e r ­
b e g ü n s tig t  war und d ah e r d e r  M ie te r  s ic h  v o rh e r  a u f  d ie  
K ostenm iete n ic h t  b e ru fen  konnte (P is c h e r -D ie sk a u /P e rg a n d e / 
Schwender, I I .  WoBauG § 85 Anm. 4 S e i te  9 8 2 ). Da h i e r  
d ie  Anerkennung am 16. O ktober 1957 e r f o l g t  i s t ,  la g  
d ie  M ie te rh ö h u n g se rk lä ru n g  vom 8 . August 1958 noch 
in n e rh a lb  d e r  J a h r e s f r i s t .  Die von d e r  R e v is io n  au fg e ­
w orfene P räg e  könn te  a l l e n f a l l s  Bedeutung f ü r  d ie  zw e ite  
E rh ö h u n g serk läru n g  vom 9* August 1961 haben« Das B eru­
fu n g s g e r ic h t  nimmt in d e sse n  m it R echt an* daß s ic h  aus 
d e r  V o r s c h r i f t  des § 22 1. BMG e in  s o lc h e r  Zusammenhang
zw ischen d e r  M ie te rh ö h u n g se rk lä ru n g  des V e rm ie te rs  und 
d e r  B erufung d es  M ie te rs  a u f  d ie  K ostenm iete  n ic h t  e r g ib t .

D ie w e ite r e  Erwägung d es B e ru fu n g s g e r ic h ts , d e r  
M ie te r  müsse s ic h  an rechnen  la s s e n ,  daß e r  in f o lg e  d e r  
Inanspruchnahm e d e r  S te u e rv e rg ü n s tig u n g  durch  den V er­
m ie te r  s e i n e r s e i t s  M ie te rsc h u tz  nach § 31 a  MSchG ge­
n ie ß e , i s t  a l l e r d in g s  n ic h t  f r e i  von r e c h t l ic h e n  Be­
denken. Zw ischen dem M ie te rsc h u tz  und den §§ 18 f f  
1. BMG b e s te h t  zwar e in  Zusammenhang. D iese Bestimmungen 
s in d  an d ie  S t e l l e  des g l e i c h z e i t i g  aufgehobenen § 3 a 
MSchG g e t r e t e n ,  d e r  u n te r  bestim m ten V orau3aotzungen
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dem V erm ie te r das H echt gab , im Y/ege d e r  A ufhebungsklage 
e in  u n te r  M ie te rsc h u tz  s te h en d e s  M ie tv e rh ä l tn is  zu r Auf­
lö sung  zu b r in g e n , wenn d e r  M ie te r  n ic h t  b e r e i t  w ar, e in en  
p re is b e h ö rd l ic h  zu g e lassen en  e rh ö h ten  M ie tz in s  zu z a h le n . 
Die Bestimmung des § 3 a MSchG war m it dem I n k r a f t t r e t e n  
des E rs te n  B u n d esm ie ten g ese tzes  g e g e n s ta n d s lo s  gew orden, 
w e il das G ese tz  in  § 18 dem V erm ie te r e in  an d e re s  M i t t e l  
an d ie  Hand gab , e in e  zu g e la ssen e  M ie tz in se rh ö h u n g  d u rch -  
z u se tz e n . Ob a b e r  dem M ie te r , wie das B e ru fu n g sg e r ic h t 
m e in t, M ie te rsc h u tz  nach § 31 a  MSchG zum A u sg le ich  da­
f ü r  gegeben i s t ,  daß dem V erm ie te r  das H echt zu r e i n s e i ­
t ig e n  M ietz inoerhöhung  z u s te h t ,  i s t  f r a g l i c h .  D ie Vor­
s c h r i f t  des § 31 a Abs. 2 a MSchG i s t  b e r e i t s  du rch  § 26
I .  WoBauG vom 24. A p r i l  1950, a ls o  v o r dem I n k r a f t t r e t e n  
des E rs te n  B u n d eo m ie ten g ese tzes , in  das M ie te r s c h u tz g e s e tz  
e in g e fü g t wo rd e n . Außerdem g en ieß en  nur g ru n d s te u e rb e ­
g ü n s t ig te  Wohnräume M ie te rs c h u tz , während dem § 22 
1. EMG je d e r  s te u e rb e g ü n s t ig te  Wohnraum u n t e r f ä l l t .
S e lb s t  wenn a b e r  d e r  M ie te rsc h u tz  des M ie te rs  e in e r  
g ru n d s te u e rb e g ü n s tig te n  Wohnung den A u sg le ich  f ü r  den 
M ach te il b i l d e t e ,  e in s e i t ig e n  M ieterhöhungen u n te rw o rfe n  
zu s e in ,  so  w ürde, w orauf d ie  B e v is io n  z u tre f f e n d  h in ­
w e is t ,  d i e s e r  in n e re  Grund f ü r  e in e  Anwendung des § 22
I .  IMG b e i  e in e r  g e s e tz l ic h e n  Aufhebung d es M ie te r s c h u tz e s  
s e in e  Bedeutung v e r l i e r e n .  Denn, so w eit d e r  M ie te rs c h u tz  
e n t f ä l l t ,  w erden auch d ie  s te u e rb e g ü n s t ig te n  Wohnungen 
aus dem M ie te rsc h u tz  herausgenommen (F is c h e r -D ie s k a u / 
B ergande/Schw ender, Das Z w eite W ohnuagsbaugesetz, § 84
I I .  WoBauG Anm. 6 S e i te  9 7 6 ). Wenn im v o r lie g e n d e n  F a l l  
d e r  K läg e r auch nach e tw a ig e r  Aufhebung des M ie te r ­
sc h u tz e s  f ü r  d ie  S ta d t  S t ^ m ^ p  n ic h t  kündigen kann , 
so l i e g t  das n ic h t  an e in e r  F o r ts e tz u n g  des B estan d ­
sc h u tz e s  f ü r  d ie  B e k lag ten , sondern  d a ran , daß d ie  Be­
k la g te n  e in en  l a n g f r i s t i g e n  M ie tv e r tra g  g e sc h lo sse n  h aben .
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Die F rage des M ie te rs c h u tz e s  h a t  d e r  erkennende S enat 
denn auch in  se in en  E n tsch e id u n g en , daß d e r  V erm ie te r  
s e lb s t  dann d ie  X ostenm iete  nach § 22 1 • BMG v e r la n g e n
könne, wenn S te u e rv e rg ü n s tig u n g  nach V e r tra g s s c h lu ß  in  
Anspruch genommen w ird , n ic h t  herangezogen .

Der Einwand d e r  R e v is io n  r i c h t e t  s ic h  im Grunde 
Ü berhaupt n ic h t  gegen d ie s e  A uslegung, son d ern  gegen 
d ie  w e ite re  Anwendung des § 22 1. BMG nach Aufhebung
des M ie te rs c h u tz e s . Inuov /e it h a t  ab e r d e r G ese tzg eb e r 
e n ts c h ie d e n . Nach d e r g e s e tz l ic h e n  Regelung f ü h r t  d e r 
F o r t f a l l  des M ie te rs c h u tz e s  n ic h t  zum F o r t f a l l  d e r  
R ech te aus § 22 1.BMG. 2\var s in d  P re isb in d u n g  und 
M ie te rsc h u tz  nach § 54 Abs. 2 MSchG d e r a r t  m ite in a n d e r  
g e k o p p e lt, daß d ie  M ic tp re is f r e ig a b e  auch d ie  Anwendung 
d e r V o rs c h r if te n  des M ie te rs c h u tz g e s e tz e s  a u s s c h l i e ß t .  
E ine  so lc h e  A bhäng igkeit zw ischen M ie te rsc h u tz  und dem 
R ech t zu r M ieterhöhung aus § 22 1. BMG b e s te h t  dagegen
n i c h t ,  wie auch § 22 1. MG von e in e r  M i e t p r e i s f r e i -
g ab e , d ie ,  w ie ex'wähnt, m it d e r  Aufhebung d es  M ie te r ­
s c h u tz e s  Hand i n  Hand g e h t ,  n ic h t  b e rü h r t  w ird . Daß 
|  2 2 1 .  BMG auch nach d e r  M ie tp re is f r e ig a b e  b i s  zum 
A u ß e rk ra f t t r e te n  des E rs te n  B u n d esm ie ten g ese tzes  w e i t e r  
anzuwenden i s t ,  w ird  auch im S c h r if t tu m  angenommen 
(F isch e r-D iesk au /P e rg an d e /0 sch m an n /fto rm it aaO § 22 
1» BMG Anm. 1 S e i te  534 d ) . Das R echt aus § 22 1. BMG
w ird  im ü b rig e n  nach Aufhebung des M ie te rs c h u tz e s  n ic h t  
s in n lo s .  Es b e h ä l t  noch und g e rad e  dann S in n , wenn d e r  
V erm ie te r  von e in e r  ihm nunmehr zustehenden  Kündigung 
absehen  w i l l ,  um dem M ie te r  d ie  h a r te n  F o lgen  e in e r  
Kündigung zu e r s p a re n . Im v o rlie g e n d e n  F a l l  käme zw ar, 
w e il e in e  zw a n z ig jä h rig e  M ie tz e i t  v e r e in b a r t  i s t ,  e in e  
Kündigung n ic h t  i n  B e t r a c h t .  D araus kann a b e r  n ic h t



g e f o lg e r t  w erden, § 2 2  1. MG s e i  nach Aufhebung des
M ie te rsc h u tz e s  b e i l a n g f r i s t i g e n  M ie tv e r trä g e n  unan­
wendbar. Es i s t  n ic h t  e in zu seh en , w eshalb  e in  M ie te r ,  
d e r  e in e  g ru n d s te u e rb e g ü n s tig te  Wohnung l a n g f r i s t i g  
g em ie te t h a t ,  nach d e r  zu G unsten des V e rm ie te rs  e in g e ­
fü h r te n  Aufhebung des M ie te rsc h u tz e s  e in e  b e s s e re  R e c h ts ­
s te l lu n g  haben s o l l ,  a l s  zuvor.

Es kann d a h in g e s te l l t  b le ib e n , w ie zu e n ts c h e id e n  
i s t ,  wenn d e r  V erm ie te r  in  v e r p f l ic h te n d e r  V7eise e r k l ä r t  
h a t ,  daß es s ic h  um e in e  f r e i  f in a n z ie r t e  Wohnung h a n d e l t ,  
und dam it den M ie te r  in  den G lauben v e r s e t z t ,  e in e  e in ­
s e i t i g e  M ieterhöhung s e i  au sg esc h lo sse n . Baß im v o r l i e ­
genden P a l l  e in e  so lc h e  v e rp f l ic h te n d e  E rk lä ru n g  abgegeben 
s e i ,  haben d ie  B ek lag ten  entgegen d e r  Meinung d e r  R e v is io n  
n ic h t  v o rg e tra g e n .

Bas B e ru fu n g sg e ric h t h a t  d aher m it R ech t angenommen, 
daß dem K läg er g ru n d s ä tz lic h  e in  R echt z u r  M ieterhöhung 
z u s te h t .

IX . Dagegen h a l te n  d ie  Erwägungen des B e ru fu n g s- 
g e r i c h t s ,  m it denen e s  se in e  A uffassung b e g rü n d e t , e in e  
M ie tz in serh ö h u n g  s e i  auch nach § 19 Abs. 1 1 . BMG n ic h t
a u sg e sc h lo sse n , d e r  r e c h t l ic h e n  HachprUfung n i c h t  s tan d s

a ) Die B ek lag te  macht g e l te n d , e in e  Erhöhung des 
M ie tz in s e s  s e i  durch  e in e  au sd rü c k lic h e  V ere in b aru n g  
m it dem A rc h ite k te n  A lfred  a l s  V e r t r e t e r  des
frü h e re n  B auherrn  P r i t z  B f lB P  au sg esc h lo sse n  w orden.
Bas B e ru fu n g sg e ric h t f ü h r t  h ie rz u  au s , d ie  Beweisaufnahm e 
habe k e in en  Beweis e rb ra c h t ,  daß d e r A rc h ite k t  d e r
B ek lag ten  z u g e s ic h e r t  h a t ,  d e r  la n g jä h r ig e  M ie tv e r tr a g



g a r a n t ie r e  d ie  v e r e in b a r te  M iete  a u f  20 J a h r e .  Es 
könne d a h in g e s te l l t  b le ib e n ,  v/ie d e r  A rch ite lc t B f lH P  
s ic h  b e i den V ertrag sv e rh an d lu n g en  g e ä u ß e r t h ab e ; denn 
au f jed en  P a l l  s e i  s e in e  Äußerung n ic h t  in  den V e r tra g  
eingegangen . Es b e s te h e  d ie  M ö g lic h k e it, daß e s  s ic h  
nur um E rk lä ru n g en  g e h a n d e lt habe , d ie  a b e r  n ic h t  .Be­
s t a n d t e i l  des dann e n d g ü ltig  ab g esch lo ssen en  V e r tra g e s  
geworden s e ie n .  Außerdem l ie g e  e in  a u s d rü c k l ic h e r  Aus­
sch luß  nu r v o r , wenn s ic h  d ie  V e r t r a g s p a r te ie n  d e r  
M ö g lich k e it e in e r  e in s e i t ig e n  M ieterhöhung bewußt 
gewesen w ären. Das s e i  b e i dem Zeugen nach
d essen  Angaben n ic h t  d e r  P a l l  gev/eeen. Der R e v is io n  
i s t  zuzugeben, daß d ie  F orderung , d ie  P a r t e i e n  müßten 
gerade  m it e in e r  Regelung g e rec h n e t haben , nach  d e r  
d e r  V erm ie te r  durch  e i n s e i t i g e  E rk lä ru n g  den M ie tz in s  
erhöhen könne, zu w e it g e h t . Dann wäre f ü r  e in e n  v e r ­
t r a g l i c h e n  A usschluß e in e r  M ieterhöhung f a s t  n iem a ls  
Raum. Es w ird  v ie lm eh r genügen, daß d ie  V e r t r a g s p a r ­
t e i e n  übereingekommen s in d , e in e  M ie tz in se rh ö h u n g  s e i  
auch b e i  Lockerung o d er F o r t f a l l  von P r e i s v o r e c h r i f td n  
g le ic h g ü l t ig  w elch er A r t ,  a u sg e sc h lo sse n . M it einem  
a llm ä h lic h e n  Abbau d es  M ie tn o tre c h ts  wurde in  w e ite n  
K re isen  g e re c h n e t.  D ie se  Tendenz kann auch dem A rch i­
te k te n  B rech t kaum v erb o rg en  g e b lie b e n  se in«  D ie E n t­
scheidung  des B e ru fu n g sg e r ic h ts  w ird  a b e r  schon  von 
s e in e r  W ürdigung g e tra g e n , d ie  b e h a u p te te  Ä ußerung 
des A rc h ite k te n  b e i n ic h t  V e r t r a g s b e s ta n d te i l  geworden 
D iese A uffassung  des B e ru fu n g sg e r ic h ts  l i e g e  d e s h a lb  
b eso n d ers  nah e , w e il d e r  M ie tv e r tra g  b eso n d e rs  s o rg ­
f ä l t i g  a b g e fa ß t i s t  und 56 E in ze lp u n k te  e n t h ä l t .  E ine 
andere  noch zu e rö r te rn d e  F rage i s t ,  ob e in e  Äußerung 
des b e v o llm ä c h tig te n  A rc h ite k te n  etv/a e in  ’Umstand” i s t  
aus dem a u f  e in e n  W ille n  d e r  P a r te ie n ,  M ieterhöhungen



a u s z u sc h lie ß e n , wenn s ie  an e in e  so lch e  A brede g ed ach t 
h ä t te n ,  zu s c h lie ß e n  i s t .

b) T. Das B e ru fu n g sg e ric h t f u h r t  w e i te r  a u s , d e r  
Abschluß e in e s  l a n g f r i s t i g e n  M ie tv e r tr a g e s  könne h ö c h s te n s  
im S i n z e l f a l l  a l s  B ew eisanzeichen d a fü r  g e w e r te t  w erden, 
daß d e r  W illen  d e r  P a r te ie n  d ah in  gegangen s e i ,  während 
d e r L a u fz e i t  des V e r tra g e s  M ieterhöhungen a u s z u s c h lie ß e n i 
H ie r sp reohe d ie  N r. 51 des M ie tv e r tr a g e s ,  wonach d e r  
V erm ie te r g e s e tz l ic h e  M ieterhöhungen d e r  v e r e in b a r te n  
M iete  Z uschlägen  könne, eher d a fü r ,  daß d ie  B ek lag ten  
s ic h  n ic h t  d a ra u f  v e r la s s e n  ko n n ten , während d e r  gesam ten 
V e rtrag ad a u e r  n u r  d ie  u r s p rü n g lic h  v e r e in b a r te  M ie te  
zah len  zu m üssen. Das s te h t  im K inklang m it d e r  s tä n -  
d igen  R ech tsp rechung  des erkennenden S e n a ts .  Sow eit 
d ie  R e v is io n  r ü g t ,  d e r  A usschluß d e r M ie terhöhung  s e i  
G esc h ä ftsg ru n d lag e  des V e r tra g e s  gew esen, r i c h t e t  s i e  
s ic h  in  u n z u lä s s ig e r  Weise gegen e in e  m ög liche F e s t ­
s te l lu n g  d es T a t r i c h t e r s .

2 . D ie H ingabe e in e s  u n v e rz in s l ic h e n  rü c k z a h lb a re n  
B au k o sten zu sch u sses  könne, so  m ein t das B e ru fu n g s g e r ie h t , 
e b e n f a l l s  n ic h t  a l s  B ew eisanzeichen  f ü r  den A ussch luß  
e in e r  M ieterhöhung  g e w e rte t w erden. Der A n te i l  d e s  Bau^ 
k o s te n z u sc h u sse s  s e i  so g e r in g ,  daß s ic h  au s  s e in e r  
Bewährung d e r  A usschluß e in e r  M ieterhöhung n ic h t  h e r ­
l e i t e n  l a s s e .  Nach d e r  F in an z ie ru n g sb erech n u n g  des 
A rc h ite k te n  A lfre d  B f lB P  s e ie n  d ie  gesam ten K osten 
m it 465.000 DM v e ra n s c h la g t  w orden. Dem h ä t t e n  nur 
B aukostenzuschüsse  d e r  M ie te r  von in sg esam t 80 .300  DM 
gegenüber g e s ta n d e n . Danach h ä t te n  d ie  B au k o sten zu sch ü sse  
nur etw a 17 #  d e r  v e ra n s c h la g te n  G esam tkosten  b e tra g e n .
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D iese Erwägungen s in d  n ic h t  f r e i  von r e c h t l i c h e n  
Bedenken. Die Zahlung e in e r  u n v e rz in s l ic h e n  V oraus­
zah lung  kann a l l e r d in g s  n u r a l s  B ew eisanze ichen  d a fü r  
g e w e rte t w erden, daß e in e  M ieterhöhung nach dem W ille n  
d e r  P a r te ie n  a u sg e sc h lo sse n  s e in  s o l l .  Es müssen v i e l ­
mehr Besondere Umstände h in z u t r e te n .  Es kommt d e sh a lb  
au f d ie  Würdigung des gesam ten T a tb e s ta n d e s  an , nam ent­
l i c h  a u f  d ie  Höhe d e r  M ie te r le is tu n g ,  d ie  D auer d e r  
T i lg u n g s z e i t  und d ie  w i r t s c h a f t l i c h e n  G e s ic h tsp u n k te , 
d ie  b e i  d e r  H ergabe d e r  M ie te r le is tu n g  maßgebend w aren. 
E n tsch e id en d  i s t ,  ob das f i n a n z i e l l e  O pfer d es  M ie te i 's  
b eso n d ers  groß war und zu e in e r  w e se n tlic h e n  f i n a n z i e l l e n  
E n tla s tu n g  des V erm ie te rs  g e fü h r t  h a t  ( v g l .  U r t e i l  des 
erkennenden S en a ts  vom 20. O ktober 1959 -  V III  ZR 28/59 -  
III 1. BMG § 18 N r. 5 -  WM I960 , 114). An d i e s e r  Abwägung 
h a t  das B e ru fu n g sg e ric h t e s  f e h le n  la s s e n .

U n r ic h tig  i s t  e s  schon , wenn das B e ru fu n g sg e r ic h t 
d ie  B aukostenzuschüsse  a l l e r  M ie te r  i n  B eziehung s e t z t  
zu den G esam tkosten des B aues. Wäre das r i c h t i g ,  s c  
k ö n n te , wenn andere  M ie te r  k e in en  oder e in en  im V e rh ä l t ­
n i s  z u r  Größe o der A u ss ta ttu n g  i h r e r  Wohnung n u r g e r in g e n  
B aukostenzuschuß gegeben haben , e in e  M ieterhöhung auch 
dann n ic h t  a u sg e sc h lo sse n  s e in ,  wenn d e r  Zuschuß des 
M ie te r s ,  von dem e in e  M ieterhöhung v e r la n g t  w ird , im 
V e rh ä l tn is  zum M ie tz in s  s e in e r  Wohnung zwar hoch , ab e r  
im b loßen  V e rh ä l tn is  zu den n ic h t  durch B aukostenzu­
sch ü sse  f in a n z ie r te n  G esam tbaukosten n ie d r ig  i s t .  Das 
kann n ic h t  z u t r e f f e n .  Die W ürdigung, ob d e r  B e i t r a g  des 
M ie te rs  so hoch i s t ,  daß ihm gegenüber d e r  V e rm ie te r  von 
e in e r  Erhöhung d e r  M ie te  absehen  muß, kann s ic h  n ic h t  
danach a u s r ic h te n ,  was andere  M ie te r  g e l e i s t e t  haben 
und and eren  M ie te rn  vom V erm ie te r zugewendet i s t ,  sondern



nur danach, was d e r  M ie te r  zum Bau s e in e r  e ig en en  
Wohnung b e ig e tra g e n  h a t .  D arauf h a t  es  d e r  erkennende 
Senat auch s t e t s  a b g e s t e l l t .  Im U r t e i l  vom 4 . F e b ru a r  
1958 (BGHZ 26, 310) i s t  b e r e i t s  au sg esp ro ch en , e s  werde 
v o r a l l e n  zu b e rü c k s ic h tig e n  s e in ,  in  welchem Umfang 
d e r  g e l e i s t e t e  B aukostenzuschuß d ie  G esteh u n g sk o sten  
d e r  b e tre f fe n d e n  Ilie träu m e -  gem eint s in d  d ie  dem 
M ie te r  ü b e r la s se n e n  -  g ed eck t h ab e . Im U r t e i l  vom 
30. O ktober 1963 (V III  ZR 68/62 -  IM  1. BMG § 19 
K r. 10 -  WM 1963, 1324) h a t  d e r  erkennende S en a t 
es m it au f  d ie  Behauptung d e r  M ie te r in  a b g e s t e l l t ,  
i h r  D arlehen  decke e in en  b e a c h tl ic h e n  P ro z e n ts a tz  
d e r b e id en  von i h r  f in a n z ie r te n  Wohnungen. Für d ie  
im ü b rig en  noch zu behandelnde F ra g e , ob s ic h  e in  
t e i lw e i s e r  A usschluß aus den Umständen e r g ib t ,  i s t  
s c h l ie ß l ic h  im U r t e i l  des erkennenden S en a ts  vom 
12. Ja n u a r  1966 (V III  ZR 175/64 -  WM 1966, 225) au s­
g e fü h r t ,  es könne s ic h  d ie  Lösung a n b ie te n , daß s ic h  
d ie  von dem M ie te r  nach d e r  M ieterhöhung zu zah len d e  
M iete  zu r K ostenm iete  30 v e r h a l t e ,  wie d ie  von dem 
M ie te r  m it R ü c k sic h t au f d ie  von ihm g e l e i s t e t e  M ie t­
v o rau szah lu n g  g e z a h lte  M iete  zu d e r  M iete  f ü r  d ie s e lb e n  
Räume, d ie  dann v o r a u s s ic h t l i c h  v e r e in b a r t  worden w äre , 
wenn e in  B aukostenzuschuß o d er e in e  M ie tv o rau szah lu n g  
n ic h t  h ingegeben  worden w äre . Immer h a n d e lt  e s  s ic h  
a l s o  um den A n te i l  des B au k o sten zu sch u sses  d es  M ie te rs  
zu den K osten  des ihm v e rm ie te te n  Raumes. B in  V e rg le ic h  
m it d e r  Berechnungsw eioe d es B e ru fu n g sg e r ic h ts  e r g ib t  
fo lg e n d e s : Das gesam te Haus h a t  nach dem G u tach ten  d es 
Amts f ü r  G rundstücksbew ertung  e in en  M ietraum  von 1397,20 qm 
Da d ie  M ie te r  in sg esam t 80 .300  DM B aukostenzuschüsse  
aufgew endet haben , e n t f ä l l t  a u f  je  e in e n  Q uadra tm eter
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e in  BaukostenzuschufB von 57 DM. D ie B ek lag te  h a t  4 4 ,5  qm 
in n e  und h a t d a fü r  5 .000 DM B aukostenzuschuß au fgew endet. 
I h r  B e itr a g  b e t r ä g t  a ls o  112 DM je  Q u ad ra tm ete r. I h r  
B e itra g  i s t  a ls o  e rh e b l ic h  höher a l s  d e r  d u r c h s c h n i t t ­
l i c h e  B e itr a g  a l l e r  M ie te r .  D asse lb e  e r g ib t  s ic h  aus 
einem V e rg le ic h  des A n te i ls  d e r  B aukostenzuschüsse  a l l e r  
M ie te r  an den v e ra n s c h la g te n  G esam tkosten , d e r  etw a 17 aß» 
b e t r ä g t ,  m it dem A n te i l  des B au k o sten zu sch u sses  d e r  Be­
k la g te n . Bei einem A nschlag au f 465.000 DM b e tra g e n  d ie  
K osten b e i  e in e r  G esam tfläche von 1400 qm je  qm etw a 
332 DM. Die K osten f ü r  d ie  von d e r  B ek lag ten  g e n u tz te n  
44>5 qm b e la u fe n  s ic h  a ls o  au f rund 14.900 DM. Zu ih n en  
h a t d ie  B ek lag te  5 .000 DM b e ig e tra g e n ;  das s in d  Uber 
33 Oder m it anderen  W orten: D ie B e k la g te , d ie  m it 
44 ,5  qm von 1400 qm f a s t  1/30 d e r  F läch e  in n e h a t ,  h a t  
m it 5-000 DM von 465.000 DM 1/95 d e r  v e ra n s c h la g te n  
K osten f i n a n z i e r t .

S o l l  d a ra u f  a b g e s t e l l t  w erden, zu welchem T e i l  
d ie  B ek lag ten  zu r S chaffung  ih r e s  Wohnraums b e ig e tra g e n  
haben , so l ä ß t  s ic h  e in e  g e s ic h e r te  F e s t s te l lu n g  ü b e r­
h au p t n u r t r e f f e n ,  wenn zuvor d ie  B aukosten  f e s t s t e h e n .  
G erade das i s t  a b e r  im B e ru fu n g s u r te i l  u n s ic h e r  g e b lie b e n . 
Die B ek lag ten  haben d ie  W ir ts c h a f t l ic h k e its b e re e h n u h g  
in  m ehreren F unkten  b e a n s ta n d e t.  E ine P rü fu n g  d ie s e r  
Einwendungen h a t  das B e ru fu n g sg e ric h t dem B e tra g s v e r ­
fa h re n  V o rb e h a lten . Es muß demnach f ü r  das B e v is io n s -  
v e r fa h re n  u n t e r s t e l l t  w erden, daß d ie  A n g rif fe  d e r  Be^ 
k la g te n  gegen d ie  W ir ts c h a f t l ic h k e its b e re c h n u n g  zu­
t r e f f e n .  Das g i l t  in sb e so n d e re  f ü r  d ie  Behauptung d e r  
B ek lag ten , d e r  K läg e r habe durch  u n n ö tig e  N a c h t- ,
S o n n tag s- und P e ie r ta g s a r b e i te n  und durch  B eheizen  
m it k o s t s p ie l ig e n  Trockenraaschinen z u s ä tz l ic h e  K osten 
v e r u r s a c h t ,  um m ö g lic h s t ra s c h  in  den Genuß d e r  S te u e r ­
b eg ü n stig u n g  zu g e lan g en . Nach § 7 2 . BcrechnungsVO vom
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1. August 1963 (BGBl I  593) d ü rfe n  in  d e r  T a t B aukosten  
nur a n g e s e tz t  w erden, so w eit s i e  b e i  g e w is s e n h a f te r  
Abwägung a l l e r  Umstände, b e i w i r t s c h a f t l i c h e r  Bau­
ausführung  und b e i  o r d e n t l i c h e r  G esc h ä fts fü h ru n g  
g e r e c h t f e r t i g t  s in d . Außerdem haben d ie  B ek lag ten  
v o rg e tra g e n , in  den a n g e b lic h en  H e rs te l lu n g s k o s te n  
fü r  das von ih n en  bewohnte Haus s e ie n  B e träg e  e n t­
h a l te n ,  d ie  zu r E rr ic h tu n g  a n d e re r  H äuser des K läg e rs  
aufgew endet worden s e ie n .  Bei d e r  Abwägung des Bau­
k o s te n zu sc h u sse s  d e r  B ek lag ten  m it den G esam tbaukosten 
konnte d e sh a lb  das B e ru fu n g sg e ric h t n ic h t  d ie  B erech­
tig u n g  d e r  Einwendungen d e r  B ek lag ten  d a h i n g e s t e l l t  
s e in  la s s e n .

3 . D arüber h in a u s  rü g t  d ie  R e v is io n  z u t r e f f e n d ,  
daß das B e ru fu n g sg e r ic h t e s  an e in e r  Gesamtv/ürdigung 
habe f e h le n  la s s e n .  Es genügt n i c h t ,  d ie  D auer des 
M ie tv e rh ä l tn io s e s  und d ie  Höhe d es Z uschusses g e t re n n t  
zu b e tra c h te n  und f e s t z u s t e l l e n ,  daß je w e i ls  d e r  e in e  
und d e r  an d ere  Umstand a l s  B ew eisanzeichen  f ü r  d ie  
Annahme e in e s  s t i l ls c h w e ig e n d e n  A u ssch lu sse s  des M ie t-  
e rh ö h u n g srec h te s  n ic h t  a u s r e ic h te n .  Rür d ie  W ürdigung, 
ob wegen d e r  Gewährung e in e s  B au k o sten zu sch u sses  e in e  
M ietZ inserhöhung  a u sg e sc h lo sse n  i s t ,  kommt es  n ic h t  
n u r a u f  d ie  Höhe d es Z uschusses a l l e i n  an , sondern  
auch a u f  d ie  D auer d e r  T i lg u n g s z e i t  und a u f  d ie  w i r t ­
s c h a f t l ic h e n  G e s ic h tsp u n k te , u n te r  denen d ie  Hingabe 
e r f o l g t  i s t .  Das macht in sb e so n d e re  e in e  W ürdigung 
e r f o r d e r l i c h ,  ob b e so n d e rs  v o r t e i l h a f t e  Z in s -  und 
Ruckzahlungsbestim m ungen e in e s  M ie te rd a r le h e n o  v o r­
l ie g e n  ( U r t e i l  vom 20. O ktober 1959 -  V III  ZR 28/59 
IM  1• BMG § 19 N r. 4 = NJW I960 , 386 = WM I960 , 114).
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In  d ie s e r  H in s ic h t  könn ten  im v o r lie g e n d e n  F a l l  
d ie  U n v e rz in s l ic h k e it  des D arleh en s und d ie  la n g e  
Dauer d e r  T ilgung  e in e  R o lle  s p ie le n .

F ür d ie  GesamtwUrdigung t r i t t  e in  w e i t e r e r  G e s ic h ts  
punk t h in z u . Dem R ech t zu r M ie tz in se rh ö h u n g  nach §§ 18, 
22 1. EMG s t e h t ,  wie oben erw ähnt i s t ,  an s ic h  zwar
n ic h t  en tg eg en , daß d e r  V erm ie te r e in e  M ie te  f r e i  v e r ­
e in b a r t  h a t ,  d ie  u n te r  d e r  K ostenm iete  l i e g t .  D ie s e r  
Umstand kann a b e r , Y/ie d e r  erkennende S en a t m ehrfach 
a u s g e fü h r t  h a t ,  Bedeutung f ü r  d ie  F rage  gew innen, ob 
das R ech t zu r M ieterhöhung ganz o d er -  w orauf noch 
zurückzukommen i s t  -  t e i lw e is e  nach § 19 Abs. 1 1. BMG
au sg esc h lo sse n  i s t .  Die U n te rs c h re itu n g  d e r  K ostenm iete  
kann au f v e rsc h ied e n en  U rsachen beruhen . Der V erm ie te r 
kann d ie  M iete  zwar au f Grund e in e r  K o s te n k a lk u la tio n  
e r r e c h n e t ,  ab e r  aus besonderen  Gründen a u f  d ie  ä u s -  
schöpfung e in z e ln e r  K o ste n an aa tz raö g lich k e ite n  v e r z i c h t e t  
haben . Der V erm ie te r kann auch e in e  K a lk u la t io n  n ic h t  
a n g e s t e l l t  und n u r e in e  Mg e g r i f f e n e ” M ie te  v e r e in b a r t  
h ab en , d ie  u n te r  d e r  K ostenm iete  l a g .  In  einem  so lch en  
F a l le  kann es  wiederum m öglich  s e in ,  daß d e r  V erm ie te r  
m it d ie s e r  M iete  dem M ie te r  entgegengekommen i s t ,  b e i ­
s p ie ls w e is e ,  um ih n  zu r Hergabe e in e s -M ie te rd a r le h e n s  
zu bewegen. H at d e r  V erm ie te r  au f P o s te n , d ie  ihm zuge­
s ta n d e n  h ä t te n ,  v e r z i c h t e t ,  so kann das im B in z e l f  a l l  
e in  B ew eisanzeichen  d a fü r  s e in ,  daß d ie  P a r t e i e n ,  h ä t te n  
s i e  d ie  M ö g lic h k e it e in e r  M ie tz in se rh ö h u n g  i n  Erwägung 
gezogen , ü b e re in  gekommen v/ären, dem V e rm ie te r  s o l l e  
m in d esten s  in s o w e it d ie  B erufung au f e in  R ech t zu r M ie t­
z in serhöhung  v e r s a g t  b le ib e n .  E ine E n tsc h e id u n g , von 
w elchen V o rs te llu n g e n  d ie  P a r te ie n  b e i  U n te rs e h re itu n g  
d e r  K ostenm iete  ausgegangen s in d  und ob d e r  V erm ie te r
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auch e in en  d ie  K oatenm iete n ic h t  deckenden M ie tz in s  
f ü r  d ie  Z ukunft h a t  hinnehmen w o lle n , kann n ic h t  
g e t ro f f e n  w erden, so lange n ic h t  f e s t g e s t e l l t  i s t ,  
worauf s ic h  d e r  U n te rsc h ied  zw ischen V e rti 'ag sm ie te  
und K ostenm iete  g rü n d e t, au f  w e lch e r G rundlage a l s o  
d ie  v e r e in b a r te  M iete  e r re c h n e t  i s t  und w ie s ic h  d ie  
K ostenm iete bestim m t (EGH U r t e i l  vom 20. O ktober 1959 
-  V III ZR 28/59 -  aaO ). Auch d ie s e  W ürdigung v/ird das 
B e ru fu n g sg e r ic h t, an das d ie  Sache z u r  an d e rw e iten  
V erhandlung und jön tscheidung  zu rückverv /iesen  werden 
muß, nachzuho len  haben.

S c h l ie ß l ic h  w ird  das B e ru fu n g sg e r ic h t zu p rü fe n  
haben, ob d ie  b e h a u p te te  Äußerung des vom frü h e re n  
B auherrn  b e v o llm ä c h tig te n  A rc h ite k te n
etwa a l s  B ew eisanzoichen zu w erten  i s t ,  während d e r  
L a u fz e it  des V e r tra g e s  M ieterhöhungen a u s z u s c h lie ß e n .

4 . Das B e ru fu n g sg e ric h t h ä t t e  auch p rü fe n  m üssen, 
ob n ic h t  nach dem W ille n  d e r  P a r te ie n  m it R ü c k sic h t 
a u f  u n v e rz in s l ic h e  und m it la n g e r  L a u f z e i t  gegebene 
M ie te rd a r le h e n  e in e  k ü n f t ig e  M ieterhöhung w en ig s ten s  
a n t e i l i g  a u sg e sc h lo sse n  s e in  s o l l t e  ( v g l .  U r t e i l e  des 
erkennenden S e n a ts  BGHZ 26, 310, 31S; vom 20. O ktober 
1959 -  V III  ZR 28/59  -  aaO; vom 12. J a n u a r  1966 -  V III  
ZR 175/64 -  BGHWarn 1966 N r. 12 -  WM 1966 , 225, 2 2 7 ). 
Im le tz tg e n a n n te n  U r t e i l  h a t  d e r  S en a t a u s g e fü h r t ,  e s  
könne s ic h  d ie  Lösung a n b ie te n , daß s ic h  d ie  von dem 
M ie te r  nach d e r  M ieterhöhung zu zah len d e  M ie te  zu r 
K ostenm iete  so v e r h a l t e ,  w ie d ie  von dem M ie te r  m it 
R ü ck sich t a u f  d ie  von ihm g e l e i s t e t e  M ie tv o rau szah lu n g  
g e z a h lte  M iete  zu d e r  M iete  f ü r  d ie s e lb e n  Räume, d ie  
dann v o r a u s s i c h t l i c h  v e r e in b a r t  worden w äre , wenn e in  
B aukostenzuschuß oder e in e  M ie tv o rau szah lu n g  n ic h t  
h ingegeben  worden w äre.
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I I I .  Im ü b rig en  s e i  zu den Rügen d e r  R e v is io n  
fo lg en d e s  bem erkt:

D ie R e v is io n  m e in t, d e r  K läg er habe m it dem u n te r  
dem 8 . August 1958 e r k lä r te n  V erlangen  au f  M ieterhöhung  
s e in  R echt aus §§ 18, 22 1. BMG e r s c h ö p f t .  S in e  noch­
m alige M ieterhöhung s e i  a u sg e sc h lo sse n .

Der erkennende S enat h a t  im U r t e i l  vom 15. J a n u a r  
1964 (V III  ZR 61/63 -  LM 1. BMG § 24 N r. 6 = WM 1964,
303 « BGHWarn 1964 N r. 33) a l l e r d in g s  au sg esp ro ch e n , 
daß d e r  M ie te r  von G eschäftsraum  g ru n d s ä tz l ic h  n u r  
einm al das R echt h a t ,  e in e  M ieterhöhung nach den §§ 24,
18 1. BMG zu v e r la n g e n . D iese  E n tsch e id u n g  kann a b e r
n ic h t  au f d ie  V erm ietung von s te u e rb e g ü n s tig te m  Wohn- 
raum ausgedehn t w erden. Die V o r s c h r i f t  des § 24 1. BMG
h a t z u r  G rund lage , daß das M ie tv e rh ä l tn is  Uber G e sc h ä f ts ­
raum nach V e rtra g ssc h lu ß  von den D re is v o rS c h r i f te n  au s­
genommen worden i s t .  Die G esch äftsrau m m iete  kann m it d e r 
e r s te n  M ie te rh ö h u n g se rk lä ru n g  s o f o r t  au f d ie  v o l le  f r e i e  
M ark tm icte  e rh ö h t w erden. Würde, so h a t  d e r  erkennende 
S en a t a u s g e fü h r t ,  e in  V erm ie te r von G esch äftsräu m en , 
u e r  v o r  P r e is f r e ig a b e  e in e n  l a n g f r i s t i g e n  M ie tv e r tr a g  
ab g e sch lo ssen  h a t ,  se in e  M ie te  nunmehr en tsp re c h e n d  den 
la u fe n d  s te ig e n d e n  M ieten  durch  immer neue M ie terhöhungs­
e rk lä ru n g  f o r t la u f e n d  erhöhen  können, so s tü n d e  e r  s ic h  
e rh e b l ic h  b e s s e r ,  a l s  e in  V e rm ie te r , d e r  k u rz  nach d e r  
P r e is f r e ig a b e  l a n g f r i s t i g  v e rm ie te t  h a t  und nunmehr f ü r  
d ie  ganze V e r t r a g s z e i t  an d ie  v e r e in b a r te  M ie te  gebunden 
i s t .  D iese  Erwägungen t r e f f e n  f ü r  d ie  l a n g f r i s t i g e  V er­
m ietung  von s te u e rb e g ü n s tig te m  Wohnraum n ic h t  zu . Zwar 
kann nach § 85 Aba. 1 I I .  YfoBauG f ü r  s te u e r b e g ü n s t ig te  
Wohnungen e in e  vom V erm ie te r s e lb s t  v e r a n tw o r t l ic h  g e b ild e te
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M iete v e r e in b a r t  w erden. H at a b e r  d e r  V e rm ie te r  nach 
§ 22 1. BMG d ie  M iete  b i s  zu r K ostenm iete  e rh ö h t ,  so
b e s te h t  e in e  f r e i  v e r e in b a r te  M iete  n ic h t  m ehr. A n s te l le  
d e r  von den P a r te ie n  au sg eh an d e lten  M iete  i s t  dann d ie  
K ostenm iete g e t r e te n .  D iese  i s t  -  ä h n lic h  wie b e i  p r e i s -  
gebundenem Y/ohnraum d ie  p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig e  M iete  
-  d ie  nach dem V e rtra g e  je w e ils  g e s c h u ld e te  M ie te . Die 
K ostenm iete  i s t  ihrem  Wesen nach e in e  "dynam ische” M ie te  
(P ischer-D ieskau /Pergande/O schm ann/W orm it aaO § 23 1. BMG
Anm. 4 S e i te  577)• Ä ndert s ic h  d ie  K ostenm iete  in  i h r e r  
Höhe, so kann d e r  V erm ie te r  den an den g e s e tz l ic h e n  Vor­
s c h r i f t e n  je w e ils  zu errech n en d en  B e trag  v e r la n g e n . S e in en  
Anspruch muß e r  durch  e in e  e rn e u te  M ie te rh ö h u n g se rk lä ru n g  
nach § 22 1. BMG d u rc h se tz e n  (eb en so  P is c h e r -D ie s k a u /
Pergande/Oschmanxi/Wormit aaO § 22 1. BMG Anm. 7 S e i te
550). D araus f o l g t  auch , daß d ie  Erwägung, d e r  V e rm ie te r , 
d e r  e in e  M ie te rh ö h u n g se rk lä ru n g  abgegeben h ab e , d ü rfe  
n ic h t  b e s s e r  d a s te h e n , a l s  e in  M ie te r ,  d e r  zu diesem  
B e itp u n k t e in en  l a n g f r i s t i g e n  M ie tv e r tr a g  neu s c h l ie ß e ,  
b e i  d e r  A uslegung des § 2 2  1. MG n ic h t  d u rc h s c h lä g t .
Auch e in  V e rm ie te r , d e r  e in e  s te u e r b e g ü n s t ig te  Wohnung 
zu  dem Z e itp u n k t, zu dem d e r  K läg e r d ie  e r s t e  M ie te r ­
h ö h u n g se rk lä ru n g  abgab, neu v e r m ie te te ,  h ä t t e  d a s  H echt 
g e h a b t, nach § 22 1. BMG s p ä te r  d ie  K ostenm iete  zu v e r ­
la n g e n . Der V erm ie te r  h a t  a l l e r d in g s  d ie  M ö g lic h k e it 
e in e r  e rn e u te n  M ieterhöhung n u r , wenn d ie  K o sten an sä tze  
h ö h er geworden s in d  und d ie s e  Erhöhung nach d e r  Zw eiten 
B erechnungsverordnung  in  d e r  W ir ts c h a f t l ic h k e its b e re c h h u n g  
b e r ü c k s ic h t ig t  w erden d a r f .  Wie w e it  d as  d e r  P a l l  i s t ,  
w ird  d as  B e ru fu n g sg e ric h t b e i  d e r  e rn e u te n  V erhandlung 
und E n tsche idung  zu p rü fe n  h ab en . Die B ek lag ten  haben 
dann auch G e le g e n h e it ,  ih r e  gesam ten Einwendungen gegen 
d ie  W irtsch a f t l ic h k e i t s b e r e c h n u n g  v o rz u b r in g e n .



IV. Dio E n tscheidung  Uber d ie  K osten d e r  R e v is io n  
w ird  dem B e ru fu n g sg e ric h t ü b e r tr a g e n , w e il d ie s e  E n t­
scheidung  vom Ausgang des R e c h t s s t r e i t s  ab h än g t.

Dt*. K a id in g e r D r. M eager D r. Weber

Mormann B raxm aier
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