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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 18. MHrgz 1968 unter Mit-
wirkung des Senatsprédsidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Mezger, Dr. ¥eber, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urtell des 1. Zivilenats des Oberlandes-
gerichts Stuttgart vom 23. Februar 1966
aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch iiber die Kosten
der Revision, an das Berufungsgericht zuriick-

verwliegen.

Von Rechts wegen

Tathestand:

Der Diplom-Ingenicur Fritz B@® war Inhaber eines

- Erbbaurechts an einem Grundstick in StQINES. Iu Frdhjahr |

1956 beabsichtigte er, auf dem Grundatlick ein Wohnhaus
mit 39 Wohnungen zu errichten. Er schloB mit den kﬁnftigén"‘
Mietern Mictvertridge ab und nahm von ihnen.Baukostenzﬁ~
schiisse entgegen.




Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Mit der Beklagten schlof Diplom-Ingenieur BEINED
am 16. April 1956 einen Miectvexrtrag, durch den er ihr
einc 2Zweizimmerwohnung vermietcte. Die Wohnung hat eine
GrifBe von 44,56 qm. Nach dem Tatbestand des angefoch-
tenen Urteils sollte der Mietzins 110 DM betragen.
Neben dem Mictvertrag wurde ein Darlchensvertrag abge-
schlossen. Danach gewidhrte dic Beklagte dem Diplom-
Ingenicur BEEE® cinen unverzinslichen Baukostenzuschuf
von 5.000 DM, der mit 5 ¢ jidhrlich getilgt werden soll-~
te. Nach Nr. 10 des Mietvertrages ist der Vertrag auf
gseiten dos Vermicters fiir die Dauer der Tilgung des
gegcbenen Darlchens unkiindbar, sofern dic Mieter
ihren Vertragsverpflichtungen nachkommen.

Withrend das Haus noch errichtet wurde, erward
der Kliger das Erbbaurecht. ¥r ist in die Miet- und
Darlehensvertrige cingetrecton,

Am 1. Januar 1957 wurden sidmtliche Wohnungen
bezgugsfertig. Auf Antrag des Kliégers erkannte die
zustiéndige Verwaltungsbehdrde mit Boscheid vom ,
16. Oktober 1957 diec Wohnungen des Hauses als steuer—
begunstlgt an.

Mit Schreiben vom 8. August 1958 crkliérte der
- Kldgor, daB die Micte nach §§ 18, 22 1. BMG gzum
1. September 1958 erhsht werde. Das Schreiben enthielt
¢ine Wirtschaftlichkeitsberechung zur Ermittlung der
Kostonmiecte, aus der sich fiir die im 2. Stockwerk ge-
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legene Wohnung der Beklagten ein Mictzins von 3,58 IM
je qm crgab. Der Kliger forderte demgem#B eincn monat-
lichen Mietzing von 159,52 DM,

" In der Folgezeit fithrte der Kléger gegen dic Mieter
Ehaeleute Sch- einen MusterprozeB, in dessen Vc,rlauf
das Amt filr Grundstiicksbewertung der Stadt s il
ein Gutachtcn erstattcte, wonach dic Kostenmicte fiir
die Wohnungen im 2. Stockwerk 3,66 Dl jc qm hetrage.
Darauf forderte der Klédger von dor Beklagten mit idict-
erhShungaschreiven vom 9. August 1961 ocinen monatlichen',
Mictzins von 163,08 DM, ' -

Dic Beklagte weigert sich, cine crhthte Micte zu
gzahlen. it der Klage macht der Kliger den Unter-
schiedsbetrag gwischen der jewveils von ihm geforder-
~ ten hoheren Micto und dem von der Beklagten gezahlten
‘Mictzins von 110 D¥ fir dic Zeit vom 1. Januar 1960
ois 31. Dezember 1964 geltend. Er begehrt dic Ver-
urtoilung der Boklagten zur Zahlung von insgesamt
3, 422 92 DM nobst Zinson.

Dua Landgericht hat der Klage stattgegoben. Auf o
die 3erufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht = = -
den ‘Anspruch dés Klégers dem Grundo nach fﬁr gereoht~ :i.;fﬂl
' fertigt orklirt. B

'Mit der Rovision verfolgt die Beklagte ihren
Antrag auf Klagcabweisung weitor. Dor Kl&ger’heané,
tragt, dic Revision zuriickzuweisen.
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Entscheidungsgriindes:
Die Revision ist begrundét.

I. Nach § 22 1. BMG kann der Vermieter von steuer-
beglinstigtem Wohnraum, der nach dem 31. Dczember 1949
bezugsfertig geworden ist, vom Micter dic Kostenmiete
verlangen. Das Berufungsgericht hélt die Voraussetzungen
dieser Bestimmung fiilr gegeten.

1. Die Revision ist der Auffassung, das in § 22
Abs. 1 1. BMG bestimmte Recht des Vermieters, die
Kostenmiete zu verlangen, sei auf WMietverhdltnisse
beschridnkt, dic zur Zeit des Veriragsschlusses noch
preisgebunden waren. Sie meint, fiir cine Erhthung des
Mietzinses bestehe kein AnlaB, wenn der Vermieter die
Mﬁglibhkeit gehabht habe, von vornherein den zur Deckung
geiner Aufwendungen erforderlichen Mietzins zu verein-
~baren. Das ist unrichtig. Dem Verlangen nach einer Miet-
erhﬁhunngﬁr steuerbegiinstigten Wohnraum steht nicht
"_entgegen, daB die Mietzinsvereinbarung erst nach dem _
. 1. August 1953 getroffen worden ist (Urteil des erkennen-
| ~den Senats BGHZ 31, 63). Zu diesem Zeitpunkt, dem Tage
‘des Inkfafttretens der Neufassung des Ersten Wohnungs-
baugesetzes, war die bis dahin bestehende Bindung des
Mictzinses filr steuerbegilnstigte Wohnungen weggefallen.
Der Senant hat in jenem Urteil ausgefiihrt, dem Vermieter
sollten nicht nur dann dic Rechte aus § 22 Abs. 1 1. BMG
zustehen, wenn die Mietvereintarung durch eine Preisbin-
dung bedingt getroffen gei, vielmehr beziehe sich diese
Bestimmung auf den gesamten nach dem 31. Dezember 1949
bezugsfertig gewordenen steuerbegiinstigten “Sohnraum,
gleichgiiltig, wann die Mietvereinbarung getroffen worden ist:
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a) Die Revision glaubt, diese Entscheidung gelte
allenfalls fiir Mieterhthungen im Rahmen der alten
Fassung des § 22 1. BMG, der sich auf das Brste
Wohnungsbaugesetz bezog, nicht aber fiir Mieterhshungen
auf Grund der geit dem 1. Juli 1960 geltenden Neufassung
des Krsten Bundesmietengesctzes. Diege Ansicht geht fehl.
Gerade dic Neufassung hat die bei der urspriinglichen
Fagsung etwa bestchenden Zweifel beseitigt. Denn nach
der Neufassung fdllt unter die Vorschrift jeder steuver-
begiinstigte Wohnraum, sei es der unter dem Geltungs-
bereich des Ersten Wohnungsbaugesetzes bis vum 30. Juni
1956, sei es der unter dem Geltungsbereich des Zweiten
Wohnungsbaugesctzes seit dem 1. Juli 1956 bezugsfertig
gewordene. Durch die ausdriickliche Erwéihnung des Zweiten
¥ohnungsbaugesetzes wird klargestellt, daB § 22 sich
auch auf Vereinbarungen bezieht, die zu einer Zeit ge-
troffen sind, als keine Preisbindungen mehr bestanden;
denn fiur die unter dem Geltungsbereich des Zweiten Wohnuﬁgéé -
~ baugesetzes begugsfertig gewordener steuerbeglinstigten S
Wohnungen gab es von Beginn an keine Preisbindungen mehr
(¥ischer-Dieskau/Oschmann/Pergande/Wormit, Das Bundes-
mietrecht, § 22 1. BMG Anm. 2 Seite 538).

b) Fehl geht auch der von der Revision gezogene
Vergleich mit § 23 1. BMG. Da diese Vorschrift Miet-~
verhiiltnisse behandelt, die nach ihrem AbschluB von
den Preisvorschriften ausgenommen worden sind, fallen
iinter sie allerdings nicht Vertrige, in denen die Miete o
frei vereinbart war. Die hier von der Revision &uggeworfene '
frage, ob die ErhShung einer Miete auch verlangt werden '
kann, wenn sie bei Abschlu8 des Vertrages frei vereinbart
werden konnte, stellt sich deshaldb bei § 23 1. BMG nichs.
Zur Auslegung des § 22 1. BMG kann daher § 23 1. BMG
nicht herangezogen werden.




R

¢) Ebenso ist der Hinweis der Revision darauf unbe-
griindet, dag8 § 18 1. BMG von preisgebundenem Yohnraum
ausgeht. Die §§ 18 bis 21, auf die § 22 1. BMG verweist,
gelten nach der ausdriicklichen Vorschrift nur "entsprechend”,

d) Der Annahme, das Mieterhdhungsrecht kdnne auch
bei Mietverhiltnissen geltend gemacht werden, die bei
ihrer Begriindung nichi mchr preisgebunden waren, wider-
spricht es entgegen der Meinung der Revision auch nicht,
daBl der Vermieter mbglichervieise bei Abschlufl des Miet-
vertrages die wirklichen Kosten des Baueg h#itte zutreffend
berechnen konnen. Selbst ein bei AbschluB des Mietvertrages
dem Vermieter unterlaufener Irrtum iiber die Baukosten |
schlieBt sein Verlangen nach Mieterhbhung nicht aus
(vgl. Urteil des erkennenden Senats vom 1. Dezember 1965
- VIII ZR 14/64 - 1K 1. BMG § 22 Nr. 3 = BGHWarn 1965
‘Nr. 235 = UM 1966, 41; Fischer-Dieskau/Oschmann/Pergande/
Wormit 8a0 § 22 Anm. 5 Seite 549). |

2. Dem Umstand, da8 der Klédger erst nach AbschluB
des Mietvertrages die Steuerbeglinstigung in Anspruch
genommen hat, legt das Berufungegericht kein Gewicht
bei. Damit befindet es sich in Uvereinstimmung mit der
Rechtsprechung des erkennenden Senats (Urteil vom 1.
Dezember 1965 aa0 und vom 12. Januar 1966 - VIII ZR
-E75/64 - WM 1966, 225). Im ersten Urteil hat der er-
kennende Senat ausgefilhrt, eg sei kein Grund daflir er-
gichtlich, daB der Vermieter verpflichtct gewesen sein
sollte, dem Micter ausdriicklich zu sagen, er wolle Grund-
steuervergiinetigung in Anspruch nehmen. Mache er nur von
einem Recht Gebrauch, das ihm das Gesetz ausdriicklich
gewithre, 8o seli das grundsidtglich nicht arglistig. Die
Moglichkeit der Mieterhthung werde dem Vermieter iiber-




wiegend im ffentlichen Interesse gewdhrt, well diesem
die Wiedcrherstellung der Wirtschaftlichkeit des Haus-
besitzes entspreche. Allerdings war in dem dort behan-
delten Fall zur Zeit des Vertragsabschlusses (30. Mai
1951) das Erste Wohnungsbaugesetz in seiner urepriing-
lichen Iassung in Kraft und es konnte noch nicht demit
gerechnet werden, daf der Gesetzgeber spHter auch bei
urspringlich frei finangiertem Wohnraum die Moglichkeit
einer einseitigen Mietanhebung an die Inanspruchnahme
von Grundsteuervergiinstigung kniipfen werde. Im vorlie-
genden ¥all kann dagegen davon ausgegangen werden, daB
der Vermieter B@ bvei VertragsschluB das bereits seit
fast einem Jahr in Kraft befindliche ZErste Bundesmieten-
gesetz gekannt und schon damals gewuBt hat, er sei, wenn
er eine Steucrbteglinstigung in Anspruch nehme, terechtigt,
eine vereinbarte Miete bis zur Kostenmiete zu erhdhen.
Der im zweiten der genannten Urteile des erkennenden
Senats behandelte Mietvertrag war aber - wie hier -

nach dem Inkrafttreten des Ersten Bundesmictengesetzes
geschlbssen worden. Der Senat hat trotzdem ausgesprochen,
es komme nicht darauf an, wann der Vermieter die Aner-
kennung des Wohnraumes als steuerbegﬁnatigt beantrégt
habe, ithenondere, ot das schon:vor oder erat nach

~ Abgohlu8 des Mietvertrages geschehen sel.

Die Auffassung des erkennenden Senats wird, sbweif.
ersichtlich ist, auch im Schrifttum geteilt (Fischer-
Dieskau/Oschmann/Pergande/¥Wormit aa0 § 22 Anm. 1 Seite
534 ¢). An ihr ist auch gegenfiber dem Vorbringen der
Revision festzuhalten. Die Revigion will das vom er-
kennenden Senat dem Vermieter zugebilligte Recht, eine
Mieterhshung auch dann zu verlangen, wenn der Vermieter
die Steuervergiinstigung erst nach AbschluB8 des Mietver-




trages erwirkt, in Beziehung setzen zu dem nach § 85
Abs. 2 II. WoBauG dem Mieter zustehende Recht, sich
innerhaldb eines Jahres nach der Mietvereinbarung auf
die Kostenmiete zu berufen. Die Revision wmeint, auch
der Vermieter diirfe allenfalls nur innerhalb eines
Jahres nach der Mietvereinbarung von seinem Mieter-
hdhungsrecht Gebrauch machen. Fiir die erste Mieter-
hhungserklirung vom 8. August 1958 ist diese Frage
gegenstandslos. Wird ndmlich die Wohnung erst nach

der Vereinbarung alo steuerbeglinstigt anerkannt, so
18uft die Jahresfrist cruvt von der Anerkennung an,

weil bis zur Anerikennung die Wohnung noch nicht steuer-
begiinstigt war und daher der HMieter sich vorher auf die
Kostenmiete nicht berufen konnte (¥ischer-Dieskau/Pergande/ 5
Schwender, II. WoBauG § 85 Anm. 4 Seite 982). Da hier |
die Anerkennung am 16. Oktober 1957 erfolgt ist, lag :
die Mieterhthungserkldrung vom 8. August 1958 noch ) %
innerhalb der Jahresfrist. Die von der Revision aufge- 5
worfene Frage konnte allenfalla Bedeutung fiir die zweite 5
Erhshungserklirung vom 9. August 1961 haben. Das Beru~ %
fungsgericht nimmt indessen mit Recht an, daB sich sgus ' ¥
der Vorschrift des § 22 1. BMG ein solcher Zusammenhang

B e T T R e S P
A L SO ERTRI TP I C RAE ER

- zwigchen der Hieterhbhungserklirung des Vermieters und #
der Berufung des Mieters auf die Kostenmiete nicht ergibt. §

Die weitere Erwdgung des Berufungsgerichts, der
Mieter miisse sich anrechnen lassen, da8 er infolge der
Inanspruchnahme dexr Stcuerverginstigung durch den Ver-
mieter seinerseits Mieterschutz nach § 31 a MSchG ge-
nieBe, ist allerdings nicht frei von rechtlichen Be-
denken., Zwischen dem Mieterschutz und den §§ 18 ff
1. BMG besteht zwar ein Zusammenhang. Dicue Bestimmungen
gind an die Stelle des gleichzeitig aufgehobenen § 3 a
MSchG getreten, der unter bestimmien Voraussetzungen




- 10 -

dem Vermieter das Recht gab, im Viege der Aufhebungsklage
ein unter Micterschutz stehendes Mietverh#dlinis zur Aur-
l8sung zu bringen, wenn der Mieter nicht bereii{ war, einen
preisbehtrdlich zugelassenen erhshten Mietzins zu zahlen.
Die Bestimmung des § 3 a MSchG war mit dem Inkrafttreten
des Ersten Bundesmictenyesetzes gegenstandslos geworden,
weil das Gesetz in § 18 dem Vermicter ein anderes Mittel
an die Hand gab, eine zugelassene Mietzinserhbhung durch-
zusetzen. Ob aber dem Mieter, wie das Berufungsgericht
meint, Mieterschutz nach § 31 a MSchG zum Ausgleich da-
filr gegeben ist, daB dem Vermieter das Recht zur einsei-
‘tigen Hietzinserhbhung zusteht, ist fraglich. Die Vor-
pchrift des § 31 a Abs. 2 a MSchG ist bereits durch § 26
I. YoBauG vom 24. April 1950, also vor dem Inkrafttreten
des Ersten Bundesmietengesetgzes, in das Mieterschutzgesetsz
eingefligt worden. AuBerdem geniefien nur grunasteuerbe-
ginstigte Wohnridume Mieterschutz, wihrend dem § 22

1. BMG jeder steuerbegiinstigte ¥Wonnraum unterfdllt.

Selbst wenn aber der Mieterschutz des Mieters einer
grundsteuerbeglinstigten ¥ohnung den Ausgleich flir den
Nachteil bildete, einsecitigen Mieterhthungen unterworfen
zu sein, so wilrde, worauf die Revision zutreffend hin-
velst, dieser innere Grund fiir eine anvendung des § 22 _
1. BMG bei einer gesctzlichen Aufhebung des Mieterachutzes
. seine Bedeutung verlieren. Denn, soweit der Mieterschutz
.__entfﬁllt werden auch die steuerbegiinstigten Wohnungen

aue dem Mieterschutz herausgenommen (Fischer-Dieskau/

.. Pergande/Schwender, Das Zweite Wohnungsbaugesetz, § 84

" II. WoBauG Anm. 6 Seite 976). Wenn im vorliegenden Fall
‘der KlHger auch nach etwaiger Authebung des Mieter-
schutzes fir die Stadt St nicht kindigen kann,

so liegt das nicht an einer Fortsetzung des Bestand-
schutzes fir die Beklagten, sondern daran, daB die Be-
klagten cinen langfristigen Mietvertrag geschlossen haben.
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Die Prage des Mieterschutzes hat der erkennende Senat
denn auch in seinen Entscheidungen, daB der Vermieter
selbst dann die Xostenmiete nach § 22 1. BMG verlangen
kbnne, wenn Steuerverginstigung nach VertragsschluB in
Anspruch genommen wird, nicht herangezogen.

Der Einwand der Revigion richtet sich im Grunde
Uberhaupt nicht gegen diese Auslegung, sondern gegen
die weitere Anwendung des § 22 1. BMG nach Aufhebung
des Mieterschutzes. Inuoweit hat aber der Gesgetzgeber
entuchicden. Nach der gesetgzlichen Regelung fiihrt der
Portfall des Mieterschutzes nicht zum Fortfall der
Rechte aus § 22 1.BMG. Zwar sind Freisbindung und
Mieterschutz nach § 54 Abs. 2 MSchG derart miteinander

gekoppelt, daB dic Mictpreisfreigabe auch die Anwendung

- der Vorschriften des Mieterschutegesetuses uusschlieBtb.
Eine solche Abhéingigkeit gwischen Mieterschutz und dem
' Recht zur Mieterhthung aus § 22 1. BMG besteht dugegen
" nicht, wie auch § 22 1. BEMG von einer Mietpreisfrei-
gabe, die, wie erwihnt, mit der Aufhebung des Mieter-
‘schutzes Hand in Hand geht, nicht berithrt wird. Da8
§ 22 1. BMG auch nach der Mietpreisfreigabe bis zum

" Aufierkrafttreten des Ersten Bundesmietengesetges weiter

anzuvenden ist, wird auch im Bchrifttum angenommen
(Pischer-Dieskau/Pergande/Oschnann/Vormit aa0d § 22
1. BMG Anm. 1 Seite 534 d). Das Recht aus § 22 1. BMG

~wird im tbrigen nach Aufhebung des Miecterschutzes nicht“

gsinnlos. Es behdlt noch und gerade dann Sinn, wenn der
Vermieter von einer ihm nunmehr zustehenden Kilndigung
absehen will, um dem Mieter die harten Folgen einer
Kiindigung zu crsparen. Im vorliegenden Fall kédme zwar,
weil eine zwanzigjiéhrige Mietzelit vereinbart ist, eine
Klindigung nicht in Betracht. Daraus kann aber nicht




gefolgert werden, § 22 1. BMG sei nach Aufhebung des
Mieterschutzes bei langfristigen Mietvertrégen unan-
wendbar. Es ist nicht einzuschen, weshalb ein Mieter,

der eine grundsteuerbegiinstigte Wohnung langfristig
gemietet hat, nach der zu Gunsten des Vermieters cinge-
fiihrten Aufhebung des Mieterschutzes eine bessere Rechts-
stellung haben soll, als gzuvor.

Bs kann dahingestellt bleiben, wie gu entscheiden
ist, wenn der Vermieter in verpflichtender VWeise erklart
hat, daB es sich um cine frei finanzierte Wohnung handelt, =
und damit den Mieter in den Glauben vérsetzt, eine ein-
geitige Miceterhvhung sei ausgeschlossen. DaB im vorlie-
genden Fall eine solche verpflichtende Erklérung abgegeben
sei, haben die Beklagten entgegen der Meinung der Revigion

- nicht vorgetragen. o

Das Berufungsgericht hat daher mit.Récht angenommén; .u‘-
das dem Kldger grundsiitzlich ein Recht zur Micterhdhung = -~
suateht. , s

.II. Dagegen halten die Erwdgungen des Berufungs- e
gerichts, mit denen es seine Auffassung begriindet, eine a’*;“n:
Mietginserhthung sei auch nach § 19 Abs. 1 1. BMG nicht. -
ausgeschlossen, der rechtlichen Baéhprufung nicht sfa#6a~ S

a) Die Beklagte macht geltend, eine Erhthung des
' Mietzinses sei durch eine gusdriickliche Vereinbarung
mit dem Architekten Alfred B@P als Vertreter des
~ fritheren Bauherrn ¥ritz B@P ausgeschlossen worden.
" Das Berufungsgericht fiihrt hiergu aus, die Beweisaufnahme
habe keinen Beweis erbracht, daB8 der Architckt BEJD der '
‘Beklagten zugesichert hat, der langjihrige Mietvertrag



garantiere die vereinbarte Miete auf 20 Jahre. Es
kdonne dahingestellt bleiben, wie der Architekt BB
sich bei den Vertragsverhandlungen geduBlert habe; denn
auf jeden Fall sei seine AuBerung nicht in den Vertrag
eingegangen. Es bestehe die Mdglichkeit, daB8 es sich
nur um Zrkldrungen gehandelt habe, die aber nicht Be-
standteil des dann endgliltig abgeschlossenen Vertrages
geworden seien. AuBerdem liege ein ausdriicklicher Aus-
schluf nur vor, wenn sich die Vertragaparteien der
Mtglichkeit einer einaeitigen Mieterhhung bewufit
gevesen wiren. Das sei bei dem Zeugen BEJB nach
dessen Angaben nicht der Fall gewesen. Der Revision
ist zuzugeben, daB die Forderung, die Parteien miiBten
gerade mit einer Regelung gerechnet haben, nach der _
der Vermieter durch cinsecitige Erklirung den Mietzins
erhbhen kénne, zu weit geht. Dann whre fiir einen ver-
traglichen Ausuachlul ciner Mieterhdhung fast niemals.
Raum. Es wird vielmehr gentigen, daB die Vertragsparé_'
teien Ubereingekommen sind, eine Mietzinserhthung sei

auch bei Lockerung oder Fortfall von Preisvorschriftéﬁ,'f,

gleichgilltig welcher Art, ausgeschlossen. Kit einem
allméhlichen Abbau des Mietnotrechts wurde in weiten

Kreisen gerechnet. Diese Tendenz kann auch dem Archi—5- *'
tekten Brecht kaum verbtorgen geblieben sein. Die Ent-~
. scheidung des Berufungsgerichts wird aber schon von =~

seiner Wirdigung getragen, die behauptete KuBerung

des Architekten &ei nicht Vertrugsbestandteil gewordén:’

Diese Auffassung des Berufungsgerichts liege deshalb
begonders nahe, weil der Mietvertrag besonders sorg~'
'PHltig abgefaBt ist und 56 Einzelpunkte enth#lt. Bine
andere noch zu ertrternde Frage ist, ot eine AuBerung
des bevollméchtigten Architekten etwa ein “Umstand" ist,
" augs dem auf einen Willen der Parteien, Mieterhdhungen
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auszuschlieflen, wenn sie an eine solche Abrede gedacht
hitten, zu schlieflen ist.

b) 1. Das Berufungsgericht fiihrt weiter aus, der

© Abschlufl eines langfristigen Mietvertrages konne hochstens
im Eingelfall als Beweisangeichen dafiir gewertet werden; |
daB der Willen der Partcien dahin gegangen sei, wéhrenﬁlkﬂﬁ:

der Laufzeit des Vertrages MieterhBhungen auszuschlieBen:

Hier spreche die Nr. 51 des Mietvertrages, wonach der
Vermieter gesetuliche Mieterhdhungen der vereinbarten
Miete zuschlagen konne, eherdafir, da dic Beklagten -
8ich nicht darauf verlassen konnten, wihrend der gesamten
Vertragsdauer nur die urspriinglich vereinbarte Miete
zahlen zu miissen. Das steht im Binklang mit der stén-
digen Rechtsprechung des erkennenden Senats. Soweit

die Revision rigt, der Ausechluf der Mieterhthung sei
Geschdftsgrundlage des Vertrages gewesen, richtet sie
sich in ungul#assiger Weise gegen eine mdgliche Fesgt-
stellung des Tatrichters. o

2. Die Hingabe eines unverzinslichen ruckzahlbaren
Baukostenzuschusses konne, so meint das Berufungsgerlcht
~ ebenfalls nicht als Beweisanzeichen fir den AusschluB . .
einer Mieterhshung gewertet werden. Der iAnteil dea_Bau—;"fij
. kostenzuschusses sei so gering, da8 sich aus eeinér '
Gewlihrung der AusschluB einer Mieterhtthung nichi her-
letten lasse. Nach der Finanzierungsberechnung des
Architekten Alired BEJP seien die geaamten'Kosten
"mit 46%.000 DM veranschlagt worden. Dem hétten nur
Baukostenzuschilsse der Micter von insgesamt 80.300 DM
gegeniiber gestanden. Danach hétten die Baukostenguschiisse
nur etwa 17 % der veranschlagten Gesamtkosten betragen.



Diese Erwidgungen sind nicht frei von rechtlichen
Bedenken. Die Zahlung einer unverzinslichen Voraus-
zahlung kann allerdings nur als Beweisanzeichen dafir
gewertcet werden, daf einc Mieterhohung nach dem Willen
‘der Parteien ausgeschlossen sein soll. Es miissen viel-
mehr begondere Umstéinde hinzutreten. 2s kommt deshalbd
auf die Wiurdigung dcs gesamten Tatbestandes an, nament-
lich auf die Hohe der Mieterleistung, die Dauer der
Tilgungszeit und die wirtschaftlichen Gesichtspunkte,
die bei der Hergabe der Mieterleistung maBgebend waren.
Entacheidend ist, ob das finanzielle Opfer des Mieters

besonders gro8 war und zu einer wesentlichen finanziellen

Entlastung des Vermieters gefilhrt hat (vgl. Urteil des
erkennenden Senats vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -

IM 1. BMG § 18 Nr. 5 = WM 1960, 114). An dieser Abwidgung

hat das Berufungsgericht es fehlen lassen. -

‘Unrichtig ist es schon, wenn das Berufungsgericht

die Baukostenzuschilsse aller Mieter in Begziehung setut -

zu den Gesamtkosten des Baues. Wire das richtig, so
ktnnte, wenn andere Mieter keinen oder einen im Verh#élt-

nis zur Grofe oder Ausstattung ihrer Wohnung nur geringen

Baukostenzusc¢hu gegeben haben, eine Mieterhdhung auch
dann nicht ausgeschlossen sein, wenn der ZustGhufl des
Mieters, von dem eine Mieterhthung verlangt wird, im
Verh#ltnis zum Mietzins seiner Wohnung zwar hoch, aber
im bloBen Verhdltnis zu den nicht durch Baukostenszu-
‘schilgse finangierten Gesamtbaukosten niedrig ist. Das
kann nicht zutreffen. Die Wiirdigung, ot der Beitrag des
Mieters so hoch ist, daB ihm gegeniiber der Vermieter von
einer Erhthung der Miete absehen muB8, kann sich nicht
danach ausrichten, was andere Mieter geleistet haben

und anderen Mietern vom Vermieter gugewendet ist, sondera
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nur danach, was der Mieter zum Bau seiner cigenen
Wohnung beigetragen hat. Darauf hat es der erkennende
Senat auch stets abgestellt. Im Urteil vom 4. Februar
1958 (BGHZ 26, %10) ist bereits ausgesprochen, es werde
vor allenm zu beriicksichtigen sein, in welchem Umfang
der geleistete Baukostcnzuschul die Gestehungskosten
der betreffenden Mietridume - gemeint sind die dem
Mieter ilberlasscnen -~ gedeckt habe. Im Urteil vom
30. Oktober 1963 (VIII ZR 68/62 - 1M 1. BMG § 19
Nr. 10 = WK 1963, 1324) hat der erkennende Senat
es mit auf die Behauptung der Mieterin abgestellt,
ihr Darlehen decke einen beachtlichen Prozentsatz
der beiden von ihr finanzicrten Wohnungen. Fiir die
im librigen noch zu behandelnde Frage, ob sich ein
teilweiser Ausschluf aus den Umsténden ergibt, ist
schliefllich im Urteil des erkennenden Senats vom
12. Januar 1966 (VIII ZR 175/64 -~ WH 1966, 225) aus-
gefithrt, es ktnne sich die Losung anbieten, daB sich
~die von dem Mieter nach der Mieterhthung zu zahlende
Hiete zur Kostenmiete 30 verhalte, wie die von dem
- Mieter mit RlUcksicht auf die von ihm geleistete Miet- -
) vorauszahlung gezehlte Miete zu der Miete filr dieselben ?iw
_ Riéiume, die dann voraugsichtlich vereinbart worden wﬁre,_”’
. wenn ein BaukootenzuschuB oder ¢ine Mietvorauszahlung S
.. nicht hingegeben worden wiire. Immer handelt es sich o
. 4also um den Anteil des Baukostenzuschusses des Mieters :{;
zu den Kouten des ihm vermieteten Raumes. Ein Vergleich )
‘mit dex Berechnungsweise des Berufungsgerichts ergibt'
" folgendes: Dac gesamte Haus hat nach dem Gutachten des '_
Amts- filr Grundstickebewertung einen Mietraum von 1397,20 qm.
' Da dic Mieter insgesamt 80.300 DM Baukostenzuschilsse '
aufgewendet haben, entfdllt auf je einen Juodratmeter
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ein Baukostenzuschuld von 57 DM. Die Beklagte hat 44,5 aqm
inne und hat dafiir 5.000 DM BaukostenzuschuB aufgewendet.
Ihr Beitrag betrdgt also 112 IM je Quadratmeter. Ihr
Beitrag ist slso erheblich hohexr als der durchschni tg-
liche Beitrag aller Mieter. Dagsselbe ergibt sich aus
einem Vergleich des Anteils der Baukostenzuschiisse aller
Micter an den veranschlagten Gesamtkosten, der etwa 17 %
betrdgt, mit dem Anteil des Baukostenzuschusses der Be-
klagten. Bei einem Anschlag auf 465.000 Dl betragen die
Kogten bei ciner Gesamtf{liiche von 1400 qm je qm etwa

332 DM. Dic Kosten fiir die von der Beklagten genutzten
44,5 qm belaufen sich also auf rund 14.900 DM. Zu ihnen
hat die Beklagte 5.000 DM beigetragen; das sind tiber

3% %, Oder mit andercn Worten: Die Beklagte, die mit
44,5 gm von 1400 qm fast 1/30 der #léche innehat, hat
mit 5.000 DM von 465.000 DI 1/95 der veranschlagten
Kogten finanziert.

3011 darauf abgestellt werden, zu welchem Teil
die Beklagton zur Schaffung ihres Wohnraums beigetragen
haben, so 148t sich eine gesicherte Fostutellung iiber— o
haupt nur treffen, wenn zuvor die Baukosten feststehen.
Gerade das ist aber im Berufungsurteil unsicher geblieben.
Die Beklagten haben dic Wirtschaftlichkeitsberechnurig
in mehreren Punkten beanstandet. E£ine Priifung dieser
Binwendungen hat das Berufungsgericht dem Betragsver-
fahren vorbehalten. Es muB demnach fiir das Revisions-
verfahren unterstellt werden, da8 die Angriffc der Be-
klagten gegen die Wirtschaftlichkeitsberechnung zu-
treffen. Das gilt inebewoondere filr die Behauptung der
Beklagten, der Klédgcer habe durch unndtige Nacht-,
Sonntags- und Peiertagsarbeiten und durch Beheizen
mit kostspieligen Troclkenmaschinen zusdtzliche Kosten
verursacht, um méglichst rasch in den Genufl der Steuer-
begiinstigung zu gelangen. Nach § 7 2. BerechnungsVO vom




- 18 -

1. August 1963 (BGBL I 593) diirfen in der Tat Baukosten
nur angesetzt werden, soweit sie bei gewissenhafter
Abwidgung aller Umstidnde, bei wirtschaftlicher Bau-
ausfithrung und bei ordentlicher Geschiftsflihrung
gerechtfertigt sind. AuBerdem haben die Beklagten
vorgetragen, in den angeblichen Herstellungskosten

fiir das von ihnen bewohnte Haus seien Beitrige ent-
halten, die zur Errichtung anderer Hiuser des Kliigers
aufgewendet worden seien. Bel der AbwiHgung des Bau-
kostenzugchusses der Beklaegten mit den Gesamtbaukosten
konnte deshalb das Berufungsgericht nicht die Berech-
tigung dexr Einwendungen der Beklagten dahingestellt
sein lassen.

3. Dariiber hinaus rigt die Revision sutreffend,
daB das Berufungsgericht cs an einer Gesamtwiirdigung
habe fehlen lassen. Es geniigt nicht, die Dauer des

Mietverhiiltnisses und die Hbhe des Zuschusses getrennt ';‘A |
gu betrachten und festzustellen, da8 jeweils der eine ”;“[.

und der anderc Umstand als Beweisangeichen fiir die

Annahme eines stillschweigenden Ausschlusses des Mict- -

' erhthungsrechtes nicht ausreichten. Pur die Wurdigung,

ob wegen der Gewldhrung eines Baukoustenzuschusses eiﬁé‘.w-y

Hietwzinserhthung ausgeschlossen ist, kommt es nicht
nur auf die Hohe des Zuschusses allein an, sondern
auch auf die Dauer der Tilgungezeit und auf die wirt-
schaftlichen Gesichtspunkte, unter denen die Hingabe’-
erfolgt ist. Das macht insbesondere eine wurdigung
erforderlich, ob besonders vorteilhafte Zins-~ und
Rliickuahlungsbestimmungen einea Mieterdarlehens vor-

» liegen (Urteil vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -
IM 1. BMG § 19 Nr. 4 = NJW 1960, 386 = #M 1960, 114).
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In dieser Hingicht kdonnten im vorliegenden #all
die Unverzinslichkeit des Darlchens und die lange
Dauer der Tilgung eine Rolle spielen.

Fir die Gesamtwiirdigung tritt cin weiterer Gesichts-
punkt hinzu. Dem Recht zur Mietzinserhdhung nach §§ 18,
22 1. BHG steht, wic oben erwidhnt ist, an sich zwar
nicht entgegen, dal der Vermieter eine Miete frei ver-
einvart hat, die unter der Kostenmiete liegt. Dieser
Umstand kann aker, wie der crkennende Senat mehrfach
ausgefithrt hat, Bedeutung fir die Frage gewinnen, ob
das Recht zur Mieterhthung ganz oder - worauf noch
guriickzukommen ist ~ teilweise nach § 19 Abs. 1 1. BMG
ausgeschlosgen ist. Dic Unterschreitung der Kostenmiete
kann auf verschiedenen Ursachen beruhen. Der Vermieter
kann die Hiete zwar auf Grund einer Xostenkalkulation
errechnet, aber aus besonderen Griinden auf die sus-
schpfung cingelner Kostenansatzmdglichkeiten verzichtet
‘haben. Der Vermieter kann auch eine Kalkulation nicht
angestellt und nur eine "“gegriffene" Miete vereinbart
haben, die unter der Kostenmiete lag. In einem solchen
Falle kann e¢s wiederum mbglich sein, dag der Vermieter
nit dieser Miete dem Mieter entgegengekommen lst, bei-
spielsweise, um ihn zur Hergabe}eineu;Mieterdarlehena
gu bewegen. Hat der Vermieter auf Posten, die ihm zuge-
‘ptanden hdtten, vergichtet, so kann das im Einzelfall
- ein Beweisangeichen dafiir sein, daB die Parteien, hétten
sie die Mtglichkeit einer Mietzinserhthung in Erwkigung
‘gegogen, ilberein gekommen wiiren, dem Vermieter solle
mindestens insoweit die Berufung auf ein Recht zur Miet-~
ginserhthung versagt bleiben. Eine Entscheidung, von
welchen Vorstellungen die Parteien bei Unterschreitung
der Kostenmiete ausgegangen sind und ob der Vermieter
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auch einen die Kostenmiete nicht deckenden Mietzins
fiir die Zukunft hat hinnehmen wollen, kann nicht
getroffen werden, solange nicht festgestellt ist,
worauf sich der Unterschied zwischen Vertragsmiete
und Kostenmiete griindet, auf welcher Grundlage also
die vereinbartec Micte errechnet ist und wie sich die
Koastenmicte bestimmt (BGH Urteil vom 20. Oktober 1959
-~ VIII 2R 28/59 - aa0). Auch diese Wirdigung wird das
Berufungsgericht, an das dic Sache gur anderweiten
Verhandlung und Entscheidung surlickverwicsen werden
mufl, nachzuholen haben,

Schlieflich wird das Berufungsgericht gu priifen
haben, ob die behauptete AuBerung des vom fritheren
Bauherrn BEP bevollmichtigten Architekten BEID
etwa als Beweisanzcichen zu werten ist, wihrend der
Laufzeit des Vertrages MicterhBhungen auszuschlieflien.

4, Das Berufungegericht hdtte. auch priifen milssen, h
ob nicht nach dem Willen der Parteien mit Riicksicht
auf unverzinsiiche und mit langer Laufzeit gegebene
Mieterdarlchen einc kiinttige Micterhthung wenigstens
anteilig ausgeschlossen sein sollte (vgl. Urteile des
erkennenden Senats BGHZ 26, 310, 318; vom 20. Oktober
1959 - VIII ZR 28/59 - aal; vom 12. Januer 1966 - VIII
ZR 175/64 - BGHWarn 1966 Nr. 12 = WM 1966, 225, 227).
Im letztgenannten Urteil hat der Senat ausgeflihrt, es
ktinne sich die Lbsung anbieten, daB sich die von dem
Mieter nach der Mieterhthung gu zahlende Miete zur
- Kostenmiete so verhalte, wie die von dem Mieter mit
Rtickeicht suf die von ihm geleigstete Mietvorauszahlung
gezahlte Miete zu der Miete filr dieselben Rdume, die
dann voraussichtlich vercinbart worden wire, wenn cin
Baukostenzuschufl oder eine Mietvorauszahlung nicht
hingegeben worden wiire. '
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III. Im iibrigen sei zu den Riigen der Revision
folgendes bemerkt:

Die Revision meint, der Kldger habe mit dem unter
dem 8. August 1958 erklédrten Verlangen auf Mieterhshung
sein Recht auo §§ 18, 22 1, BMG erschopft. Eine noch-
nalige Mieterhshung sei ausgeschlossen.

Der erkennende Senat hat im Urteil vom 15. Januar
1964 (VIII ZR 61/63 - IM 1. EMG § 24 Nr. 6 = WM 1964,
303 = BGH¥arn 1964 Nr. 33) allerdings ausgesprochen,
daB der Mieter von Geschédftsraum grundséitzlich nur
einmal das Recht hat, eine Mieterhshung nach den §§ 24,
18 1. BMG zu verlangen. Dicse Entscheidung kann aber
nicht auf die Vermietung von steuerbegiinstigtem Yohn-
raum ausgedehnt werden. Die Vorschrift des § 24 1. BMG
hat zur Grundlage, daf das Mictverhdltnis tiber Geschifts-
raunt nach VertragsschluB von den Preisvoreschriften aus-
genommen worden ist. Die Geschiftsraummiete kann mit der
' ersten Mieterhshungeerkliirung sofort auf die volle freie
Marktmiete erhsht werden. ¥irde, so hat der erkennende
Senat ausgefithrt, ein Vermieter von Geschiéfterhumen,
wer vor Preisfreigabe cinen langfristigen Mietvertrag
ébgeséhlbssen hat, seine Miete nunmehr entsprechend den
laufend steigenden Micten durch immer neue Mieterhshungs-
erkliirung fortlaufend erhshen konnen, so stiinde er sich
erheblich besser, als ein Vermieter, der kursz nach der
Preisfreigabe langfristig vermietet hat und nunmehr fiir
die ganze Veriragszeit an die vereinbarte Miete gebunden
ist. Diese Erwhgungen treffen flr die langfrigtige Ver-
mietung von steuerbegiinstigtem Wohnraum nicht zu. Zwar
kann nach § 85 Abs., 1 II. WoBauG fiir steuerbvegiinatigte
Wohnungen eine vom Vermieter selbst verantwortlich gebildete




Miete vereinbart werdcen. Hat akter der Vermieter nach

§ 22 1. BMG die Micte bis zur Kostenmiete erhsht, so
besteht einc frei vereinbartec Kicte nicht mehr. Anstelle
der von den Parteien ausgehandclten Miete ist dann die
Kostenmicte getreten. Dicue ist - dhnlich wie bei preis-
gebundenem Wohnraum dice preisrechtlich zuliseige Miete

~ die nach dem Vertrage jeweils geschuldcte Micte. Die
Kostenmiete ist ihrem Wesen nach eine "dynamische" Miete
(Fischer-Dicskau/Pergande/Oschmann/Wormit aa0 § 23 1. BMG
Anm. 4 Seite 577). Andert sich die Xostenmiete in ihrer
Hohe, so0 kann der Vermieter den an den gesetzlichen Yor-
schriften jeweils zu errechnenden Betrag verlangen. Seinen
Anspruch muB8 er durch eine erneute Mieterhthungserklérung
nach § 22 1. BMG durchsetzen (ebenso Fischer-Dieskau/
Pergande/Oschmenn/Wornit aad § 22 1. BMG Anm. 7 Seite
550) . Daraus folgt auch, daB die Erwigung, der Vermieter,
~der eine Mieterhthungserklidrung abgegeben habe, diirfe '
~nicht besser daétehen, als ein Mieter, der zu diesenm
Zeiltpunkt einen langfristigen Mietvertrag neu schlieSBe,
bei der Auslegung des § 22 1. BMG nicht durchschllgt.

Auch ein Vermieter, der eine steuerbeginstigte Wohnung En ??f7f

 gu dem Zeitpunkt, zu dem der Kliger die erste Mieter-

 héhungserkldrung abgab, neu vermietete, héittc das Reehtf';ai;i.:
gehsbt, nach § 22 1. BMG spiter die Kostenmiete gu ver- . -

. langen. Der Vermieter hat allerdings die Moglichkeit
" einer erneuten Micterhdhung nur, wenn die KOStenansatze B
" hher geworden sind und diese Erhshung nach der Zveiten
.Berechnungaverordnung in der wlrtachaitllchkeltsberechnung”
beriicksichtigt werden darf. Wie weit das der Fall 1st,_v’*
wird das Berufungsgericht bei der erneuten Verhandlung
und@ Entscheidung 2zu priifen haben. Die Beklagten haben'_
dann auch Gelegenheit, ihre gesamten Binwendungen gegen
die ¥irtschyftlichkeitsberechnung vorgubringen.



- 23 -

IV, Dic Entscheidung iliber die Kosten der Revision
wird dem Berufungsgericht iibertragen, weil diese Ent-

gscheidung vom Ausgang des Rechtsstreits abhéngt.

Dr. Haidinger Dr. Mesger Dr. ¥ebver

Mormann - Braxmaier
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