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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES- VOLKES

v o
VIII ZR _76/66 URTEIL erkiindet am
18. Mirz 1968
Jodas,

Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der Frau Ida I (NS i~ S'OD. [-GB-
:tcatc @B @, '

Beklagten und Revisionskligerin,
- Prozcfbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (HNEGEGEGEGN -

gegen

den Kaufmann fakod M G in St 1@P:=traic WD,

Kldager und Revisionsbeklagten,
- ¢rozeidbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. D -.



Der VIII. Zivi.cenat des mundesgerichtshols hat
auf die miindlichc Verhandlung vom 18. Iidrz 1968 unter
Mitwirkung des Scnatspriigidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Mczger, Dr, Weber, Mormann und
Braxmaicr

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 1. Zivilscnats des Oberlandes-—
gerichts Stuttgart vom 23. Fcbruar 1966
aufgchoben.

Dic Sache wird zur anderwveiten Verhandlung
und Entocheldung, auch liber dic Kosten der
Revinion, an das Berufungsgericht zurick-
vervicgen.

Von Rechts wvicgen

Der Diplom-Ingenicur Fritz LY@ viar Inhaber cines
Erbbaurcchts an cincn Grundstiick in StOIEP. In Irih-
jahr 1956 bcecabsichitigte er, auf dem Grundstiick ein Wohn-
haus mit 39 Wohnungen zu crrichten. Xr schloB mit den
kiinftigen Mictern Mictvertrige ab und nahm von ihnen Bau-
koctenzuschiisse cntgegen.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Mit der Beklagten schloi Diplom-Ingenisur LD

aim 25. Mal 1956 einen Miotversrag, durch den or ihr

v(l

rine Zwelizimmerwohnung vermictete. Dic Wohnung hat

-
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ine Griéfic von 5C,06 gm. Nach denm Tatbestand des an-

gcfochtencn Urteils solltc der Mietzins 117 DM be-

tragen. Neben dem Mictvertrag wurde cin Darlchens-

vertrag abgeschlossen. Danach gewithrtce die Beklagie

dem Diplom-Ingenicur B— cinen unverzinslichen

Baukostenzuschuli von 5.4C0 DM, der mit 5 4% jihriich

getilgt werden sollte. Nach Nr. 16 des Mletvortrages

ist der Vertrag aul sciton des Vermieucrs fiir die

Dauer der Tilgung des gegebenen Darlchens unkiindbar,

sofern dic Micter ihren Vertragoverpflichtungen nach-

kominen.

Wdhrend das llaus noch crrichtet wurde, erward
der Klédger das Erbbaurccht. Er ist in die Miet- und

Darlchensvertrige cingetreten.

Am 1. Januar 10657 wurden sdmtliche Wohnungen
bezugsfertig. Auf Antrag dec Kligers erkannte die
zustidndige Verwaltungsbehorde mit Bescheid vom
16. Oktober 1957 dic Wohnﬁngon des Hauses als steucr-

begiinstigt an.

Mit Ychreiben vom 8. August 1958 crklérte der
Kliiger, daf dic Micte nach §§ 18, 22 1. BMG zum
1. September 1958 cerhiht werde., Das Schreiben ent-

hielt einc Wirtschaflftlichkecitsberechnung zur bhrmitt-

i

W

lung der Xogtenmicte, aus der sich fiir die im
4. Stockwerk gelegence Wohnung der Beklagten ein
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Mietzins von 3,58 DM je am srzab. Der Xidger forderte
1

demgewidi einen monatlichen Mictzins von 179,

In der Folgezeit fiihrte der Kliger gegen dice
Mieter Ehelcutce Sch® cincn Musterprozeid, irn dessen
Verlauf das Amt fir Grundgtiicksbewertung der Stadt
Stuttgart cin Gutachten crstattete, wonach dic Kosten-
micte fiir die Wohnungen im 4. Stockwerk 3,66 DM je am
betrage. Darauf fordertec der Kliger von der Beklagten
mit Micterhthungsschreiben vom 9. August 1961 einen

monatlichen Mietzins von 183,21 DM.

Dic Beklagte weigert sich, cine crhthte Micte zu
zahlen. Mit dexr Klage macht der Kliger den Unter-
schicdsbetrag zwischen der zveils von ihm geforderten
héheren Micte und dem von der Beklagten gezahlten
Mictzins von 117 DM fiir dic Zeit vom 1. Januar 1960
bis 31. Dcezember 1964 geltend. Er begehrt die Verur-
teilung der Beklagten zur Zahlung von insgesamt
4286,07 DM ncbgt Zinscn.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Auf
die Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht
den Anspruch des Klidgers dem Grunde nach fiir gerecht-

fertigt cerkilart.

¥Mit der Revigsion .verfolgt die Beklagte ihren
Antrag auf Klageabweisung weiter. Der Klidger bean-—
tragt, dic Revision zuriickzuweisen,
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Dic Revigion ist begriindet.

I. Nach § 22 1. BMG kann der Vermicter von stouor-—
beglmstigtem Wohnraum, der nach. dem 31. Dezembier 1949
bezugsfertig gevorden igst, vom Micter dic Kostenmicte
veorlangen. Das Berufungsgericht hillt dic Vorausscetzungen

-~ 4 Y N -
diegor dectimmung fur gogoben .

1. Dic Revision ist der Auffascsung, das in § 22
Abs,1 1. BMG bostimmte Recht des Vermicters, die Koaten-
miete zu verlaengen, sci auf Mictverhillitnissce beschriinii,
dic gzur Zecit des Vertragsschlusses noch preisgcbunden
varcn. sie meind, flir cine Erhdhung des Mietzinses be-
stehe kein Anlafl, vienn der Vermiceter dic KHoglichkeit
gehabt habe, von vornhercin den zur Deckung seincer Auf-
wendungen crforderlichen ietzins zu vereinbaren. Das
ist unrichtig. Dcm Vexlangen nach ciner HMieterhShung
fiur steucrbeglinstigton Vohnraum steht nicht entgegen.
daBl die Mietzinovercinbarung crst nach dem 1., August 195%
getroffen worden ist (Urteil des crkennenden Senats
BGHZ 31, 63). Zu/ dicsem Zcitpunkt, dem Tage deos Inkrafi-
tretens der Heufassung dec Ersten Vohnungsbaugesetzes,
war dic bigs dahin bestchende Bindung des Mictzinses {fiir
steucrbeglinstigte Wohnungen vicggefallen., Der Senat hat
in jenenm Urteil ausgefiihrt, dem Vermicter sollten nicht
nur dann dic Rechte aus § 22 Abo. 1 1. BMG zustchen, venn
dic Mictvereinbarung durch cince Freisbhindung bedingt
getroffeon gei, viclmchr beziche sich dicse Bestinmung aufl
den gesamten nach dem 31. Dezcmber 1949 bezugsfertig
geviordenen Steucerbeginotigicn Viohnraun,gleichgiiltigyann
dic Mictvercinbarung getroficen viorden ist-



&) Dic¢ Revision glaubt, dicce mnvscheidung gelte
allenfalls filir MicterhShungen im Rahmen der alten
Fassung des § 22 1. BHG, dcr cich auf das krste VWoh-
nungsbaugesctz bezog, nicht aber fir Micterhdhungen
aufgrund der scit dem 1. Juli 1960 geltconden Neuilassung
des Ersten Dundesmictengesctzes. Dicse Ansicht geht
fehl. Gerade dic Neufassung hat die hei der urspring-
lichen Fassung ctwa bestchenden Zweifel bescitigt.

Denn nach der Hcufassung fillt unter die Vorschrift
jeder stecucrbeglingtigte Wohnraum, cci cs der unter dem
Geltungsbereich des Erston Wohnungshaugecetzes bis zum
30, Juni 1956, cci c¢s der unter dem Geltungsberceich des
Zvieiten Wohnungsbaugesctzes geit dem 1. Juli 1956 be-
zugsfertig gevordenc., Durch die ausdriickliclie krvihnung
des Zweiten Vohnungsbaugescetzes wird klargestellt, daB
§ 22 sich auf Vercinbarungen bezicht, dic zu ediner

Zeit getroffon sind, als keince Preigbindungen mehr be-
standen; denn fir die unter dem Gelitungsbereich des
Zvieiten Wohnungsbaugecsctzes besugsfertig gewordenen
stecuerbeglinstigton Wohnungen gab cs von Beginn an keine
Preisbindungen mehr (Fischer-Dicskau/Oschmann/Pergande/
Wormit, Das Bundecsmictrecht, § 22 1.BMG Anm. 2

Scite 538).,

b) Fechl geht auch dcr von der Revision gezogene
Vergleich mit § 23 1. BMG. Da dicse Vorschrift Mict-
verhidltnissce behandelt, dic nach ihrem Abschluf von
den Precisvorschriftcen ausgenommen worden sind, fallen
unter sie allerdings nicht Vertrige, in denen die
Miete frei vereinbart var. Dic hier von der Revision
aufgeworfene Fragec, ob dic ¥rhOhung cincr Miete auch
verlangt werden kann, wenn sie bei Abschlufl des Ver-
trages frei vercinbart werden konnte, stellt sich
deshalb bei § 23 1. BMG nicht. Zur Auslegung des § 22

v

1. BI'G kann daher § 23 1. BMG nicht herangezogen wverden.
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raum ausgeht. Dic 3y 18 big 27, cuf die § 22 1. Sk

verweist; gelten nach der ausdriicklichen Vorschrift
nur "entsprechend".

d) Der Annahme, das llicterhShungsrecht kénne auch
bei Mictverhiltnissen geltend gemacht vicerden, die bei
ihrer Begrindung nicht mehr preisgebunden viaren, wider-—
spricht c¢s entiegen der Meinung der Pevision auch nichti,
daBl der Vermicter moglicherweisc bei Abschlull des
Hietvertrages die wirklichen XKosten dec Baucs hitte zu-
treffend berechnen kOnnen. Scelbst cin bei AbschluB des
Imictvertrages dem Vermicter unterlauflencer Irrbum uUbcr
die Raukosten cchliceflit sein Verlangen nach lieterhohung
nicht augs (vgl, Urtecil dcs crkennenden Scnats vom
1. Dermember 1965 - VIII ZR 14/64 - IM 1. BMG § 22
Nr. 3 = BGHWarn 1965 Hr. 235 = Wil 1966, 41; Pischer-

Dieskau/Oschmann/Pergande/Wormit 2aa0. § 22 Anm. 5 Seite 549).

2, Dem Umstand, daB der Kliger erst nach Abschlufl
des Mietvertrages dic Stcucrbeglinstigung in Anepruch
genommen hat, legt das Berufungsgericht kein  Gewicht
bei. Damit befindet cs sich in Uberecinstimmung mit der
Rechtoprechung dces cerlzennenden Senats (Urteil vom
1. Degenber 1965 aal0. und vonm 12, Jenuar 1966

VIII ZR 175/64 - VIM 1966, 225). Im crsten Urteil hat
der erlzennende Scnat ausggefiihrt, co sei kein Grund dafir
croichtlich, dafl der Vermicter verpflichtet gevesen sein
sollte, dem Micter ausdricklich zu sagen, er wolle CGrund-
steuerverginstigung in Anspruch nchnen. iMache er nur von
cinem Recht Gebrauch, dac ibm das Gesetz susdriicklich
gevidhre, so sci das grundsiitzlich nicht arglistig. Die
Moglichleit der Micterhthung vierde dem Vemaieter iiber-




ryes p K A d-m - - NI B - ey 7 .~
wiegend im Sffentlichen Interecosc geowdbet, weil dieson

das Lrote Vohnungshaugesets in seiner

die Viederhierstellung der Virgochultlichiiciy des ious-
besitzes eontsproche. Allcrdings war in dem aord be-
handelten *Fa

R a1~

11 zur “Ycit des Versragsobvochlusses

urspriinglichen IFascung in Xraft,und cs konnte noch

nicht damit gercechnet vierden. dalBl der Gesetzgeber spiiter
auch bei urgpringlich frcei finengicrtem Wohnraum die
Moglichlzeit ciner cinscitigen liictanhcbung an die In-
ancpruchnahme von Grundstcucrverglinstigung kniipfen
verde. Im vorlicgenden Pall kann dagegen davon ausge-
gangen vicrden, dafBl der Vermictcr HE® bei Vertrags-
schluBl das bereits gsecit fast cinem Jahr in Kraft be-
findliche Erocte Bundesmictengesctz gekannt und schon
damals gcwuflt hat, er sei, wenn er cine Stcucrbe-
ginstigung in Ancpruch nehme, bercchtigt, eine verein-
barte HMiete big gur Kostenmicte zu crhohen. Der inm
zvieiten der genannten Urteilce des crkenncnden Senats
behandelte Nictvertrag war aber - wic hier - nach dem
Inkrafttreteon dec Ersten Bundesmictengescetzes ge-
schlosgcen worden. Der Scnat hat trotzdem ausgesprochen, es
‘komme nicht darauf an, wann der Vermicter die Ancr-
kennung des Wohnraumcs als steucrbeglinstigt beantragt
habe, insbesondere, ob das schon vor oder erst nach
Abschlufl degs Mictvertrages geschehen sci,

Dic Auffassung des crkennenden Scnats wird, sowvelt
ersichtlich ist, auch im Schrifttum geteilt (¥ischer-
Dieskau/Oschmann/Pergande/Vornit aa0, § 22 Anm, 1
Seite 534 c¢). An ihr ist auch gegeniiber dem Vorbringen
der Revision festzuhalten. Dic Revicion will das vom
erkennenden Senat dem Verriletor zugebilligte Recht,
cine Micterhohung auch dann zu verlangen, wenn der
Verniecter dic Stecucrverglinstigung crst nach Abschlufl



des ietvertrsges crwirkt, in deziehung satzenl 2u 1d
nusk: $ 85 ibs. 2 II. WoBaub dem Hiever zustehende iechy,
sich innerhaln eines Jahres nach der lllstverelnbaruuyg

auf die Hostenmiete su berufen. Die Hevislon mellis,

auch der Yernietor dirfe allenfells nur innernalb eilics
Jahres nuch der Mietvereinbu von seinem Hieternshungu.

ce

ht Gebrauch machen. 2ir die erute dieterhdhunga-

erklirung vom 8. Asugust 1958 ist diesce rrage gegenastundu-
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. #ird nimlich die Wohnung er:t nuch der Vereinbarung
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steuerbeginstigt anerkannt, so lxuit die Jdanresirs

rot von der Aneriennung an, weil bis zur Anerkennung
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Wohnung noch nichl steuerbegiinstigt war und dehoer der

2§
ter sich vorher auf die HKostenmiete nicht berufen kowunte

scher-Dieskau/Pergande/ schwender, I1. WoBauG % 8% Anm. 4

te 982). Da hier die Anerkennung am 16. Oktober 1957
olzt ist, lag die Mieterhbhungserkiirung vom 8. sugust

8 noch innerhalb der Jahresfrist., Jie von der leriuvion
gevorfene Frage kinnte allenfalls Zedeutung filr die =zweite
thungoserklirung vom 9. jAugust 1961 haben. Das Berufungs-
icht nimmt indessen mit Recht an, da¥ =zich aus der Vor-
vift des & 22 1. 3¥G ecin solcher Zusammenhang zwischen
Mieterhdshungscerklilrung des Vermieters und der Berufung

dHieters auf die Xostenmicte nicht ergibt.
[ &)

Die weltere Erwigung des Berufungsgerichts, der

1

ter missc sich anrechnen lassen, daid cr infolge

der Inanspruchnahme der Steuervergiinoiigung durch den Jer—

mie
nie
VAY]

ter scinerseits Mieterschutz nach § 31 a Mjchg ge-

#e, ist allerdings nicht Irei voeon rechilichen sedenizen

ischen dem Micterschutz und den §§ 18 £f 1. BYG be-

teht zwar ein Zusammenhuang. Diesc Bestimmungen
d an dic 3Stelle des gleichzeitig aufgehobenen

a :ehG getreten, der unter bestimmten Vorsuu-—
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verhiiltnis zur Auflvsung zu hringen; wenn der Mieter

nicht bereit war, cinen preisbehdrdlich zugelassencl
crhohten iietzing zu zahlen. Die Bestimmung des § 3 a MSchG
war mit dem Inkrafttreton des Ersten Bundesmictengescthzes
gegenstandslos geviorden, veil das Gesctz in § 18 dem Ver-
mieter cin anderces Mittel an dice iland gab, cine zugclagsene
ilictzinscerhthung durchzusctzen- 0b aber dem lMicter, wic das
Berufungsgericht meint, Micherschutz nach § 31 a M3chG

zun Ausgleich dafilir gegeben ist, dafl dem Vermieter das
Recht zur cinscitigen MictzinscrhShung zustceht, ist frag-
lich. Die Vorschrift des § 31 a Abs, 2 a HSchG ist bereits
durch § 26 I. VoBauG vom 24. April 1950, also vor dem
Inkrafttreten des Ersteon Bundecsmictengesetzes, in das
Hieterschutzgesetz cingefligt worden. AuBerdem genicllen nur
grundsseucrbeginctigte Wohnriume Mieterschutz, withrend dom
§ 22 1, BHG jeder stcucrbegilinstigte Wohnraum untcrfillt.
Selbst wenn aber der Micterschutz des Micters einer
grundstcucrbeginstigton Wohnung den Ausgleich fiir den
Hachteil bildete, cinscitigen Mieterhshungen untcrviorfen

zu scin, so wirde, worauf dic Revision zutreffeond hinwveist,
dicsecr innere Grund fiir cine Anwcndung'des § 22 1. Bl

bei ciner gesetzlichen Aufhcbung dec Micterschutzes seine
Bedeutung verlicren. Denn, sowveit der Micterschutz entfiillt,
werden auch die steucrbegiinstigton Vohnungen aus dem
Micterachutz herausgenomnen (Fischer-Dicskaun/Pergande/
Schwiende, Das Zweite Wohnungobaugesetz, § 84 II. Volauk
Annm. 6 Scite 976). Wenn inm vorlicgenden ¥all der Kliiger
auch nach citvaiger Aufhcbung des Mieterschutzes filr die
Stadt Stuttgart nicht kiindigen kann, so licgt das nicht

an eincr Yortsctzung des Beoctandschutzes {fir die Be-
Klagten, sondern daran, dafl dic Beklagbten einen lang-
Irigtigen Mictvertrag geschlossen haben- Die Frage
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Steucrverglinstigung nach Verizagosehlull in Angpruch ge-

nommen viird, nicht herangezogen.

Der Finwvand der Hevision richtet sich im Grunde
iberhaupt nicht gegen diese Auslegung. Sondern gegen
dic weitore Anwendung des § 22
liieterschutzes, Ingoveit hat aber der Gescisgeber ent-
schieden. liach decr gesctzlichen Regelung fithrt der
Portfall des Iieterschutzes nicht zum Fortfall der
Rechte aus § 22 1, BEG. Zwar gind Preisbindung und
Mieterschutz nach § 54 Abs. 2 NScht derart mitcinander
gekoppelt, dad dic Mictpreisfreigabe auch dic Anvendung
der Vorschriften des Hicterschubzgesctses ausschliels.
Iinc solche Abhiingiglicit zwicchen Micterschutz und dem
Recht cur Nicterhshung aus § 22 1., BMG bestcht dagegen
nicht, wic auch § 22 1. BMG von ciner Mictpreisfreipabe:
die, wic ecrwithnt, mit der Aufhcbung des licterschutzes
Hand in Hand geht, nicht berihrt wird. DaB § 22 . BMG
auck nach decr Mictprecisfreigabe bhigs zum AuBerkraittreten

S

des Ersten Bundesnmictengecetzes wviciter anzuwenden ist,
wird auch im Schrifttum angenommen (#ischer-Dieskaun/
Pergandc/Oschmann/Mormit aa0. § 22 1. BMG Anm, 3

Scite 534 d). Das Recht aus § 22 1, BMG wird inm Ubrigen
nach Aufhebung des Micterschutzes nieht sinnlos. Xo
beh@lt noch und gerode denn Sinn, venn der Vermicter von
ciner ihm nunmehr zustchenden:XKindigung abschen will, um
dem Miecter dic harten Folgon ciner Kindigung zu crsparon.
Im vorliecgenden Fall kidme cwar, veill cine cuanzigjihrige
Hictzeit vercinbart ist, cine Kiindigung nicht in ie-
tracht. Daraus kenn aber nicht gefolelrt vewgen.

1. BMG nach AuThcbung des

- ————— e . . .
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iangfristigen Mictvertrigoe S
cinzugchen, weshalb cin Hiecter, der cine grundstousroe-
ginstigtc Wohnung langfristig gemictet hat, nach der 2u
Gunsten des Vermicters ci1501ﬁhrton tufhicbung des Nicter

schutzes cinc besscere Rechtostellung haben soll, als

unanvendbar. ¥ ist nichv

jov}

0

3

z2uvor,

Es kann dchingestcellt bleiben, wie zu cntscheiden
ist, wenn der Vermicter in verpflicntender Veisc crlzliire
hat, daB e¢s sich um cine frei finansziertce Wohnung handcelt,
und damit den Micter in den Glauben versctzt, cine ein-
scitige Mictorhdhung sci ausgeschlossen. Daf im voriiegen-
den ¥all cine solche verpflichtende Frklilrung abgegeben
sci, haben dic Beklagten cntgegen der Meinung der Revision

nicht vorgetragen.,
Das Berufungogericht hat daher mit Recht angenomnien,
dafl dem Xliéger grundsiitelich cin Recht zur Hicterhohung

usteht.

II., Dagegen halten dic Erviigungen des Berufungsgerichits,

mit dencn cs scine Auffassung begriindet, cinc Mictzinserhthung

sei auch nach § 19 Abs. 1 1, BMG nicht ausgeschlossgen, der
rcchtlichen Xachpriiung nicht stand.

a) Die Beklagte macht geltend, cinc Erhdhung des Mict-
zinges sci durch cinc aus drilckliche Vercinbarung mit den

—— -

Architckten Alfrcd BEEEE 21s Vertreter deos fritheren Bauherrn

Fritz DG ausgeschlossen worden. Das Berufungsgericht

fihrt hierzu aus, dic Beweisaufnahme habe keinen Beoweis orbra

daB der Architel:t DEEEE der Beklagton zugesichert hat, der
lang;jahrige - Mictvertrag garantiorce dic vercinbarte Hicte
auf 20 Jahre. Xs kidnne dahingestellt bleiben, wie aer
Architckt EE® csich bei den Vertragsverhandlungen

cht,



geiugertv habe; donn aud jeden Foil ocl seiud Lulorung
nicht in den Yorirog cingegunga: o bestene aine
oglicnkeit, dad ¢o sich nur un. sriklirungen gehandelt

nabe, dic abver nicht Bestandtell des dann oudgiltig
avgeschlossenen Vertrages geworden scien. AufBervdem lic-
&e c¢in ausdricklicher Augschlufl nur vor, wenn sich dic
Vertragoparteien der Moglichledlt ciner cinseitigen
Hiewerhohung beviullt govicgen viren. Tas sel bei den
Zeugen PP nach dcosen Angaben nicht der @ali ge-
vesen.Der Mevicion ist uv”ugCU“’, dafl dic rorderung, di

¢
Partcicn niilten gerade mit cirier Regelung gerechnet habe
nach der dexr Veraicter durch oin001tlgc brklirung den
Hictzing criiGhen kdnne, zu weit geht. Dann wire fir einen
vertroglichen Ausochlull eciner Micterhohung fast nicnals
Raum, ¥s wird vielmebr geniigen, dafll dic Vertragopar-

teien Ubersingekemmen gind, cine Hictaoingerhhung ceil
auvch bel Lockerung oder Fortfall von ¥reigvorcchrifien,

glcichgliltig veclcher Art, ausgceochlosoen. Hit einen
allmdhlichen Abbou des Mictnotrechts wurde in weiten
Kreisen gercchnet. Dicese Tendeng kann auch dem Architel-
ten AP kaun verborgen geblicben sein. Dic Entochei-
dung dcgc ¥erufungsgerichic wird aber schon von seiner
Vilirdigung getragen, dic behaupisete AuBerung des Architek-
ten scl nicht Vertragobestandteil geviorden. Diese Auf-
Tassung dee Berufungcgerichte licge deshalb besonders
nahe, veil der Mietvertrag begonders sorgfiltig abgelalt
ist und 56 Yingclpunicte cnthiilt, Eince andere noch zu cr-
srternde Frage ist, ob cinc Aufllerung deg bevollmilchtigten
Architckten ctwa ein YUmstand" ist, aus dem auf einen
Willen der Parteicn, lMMictorhdhungen auszuschlicBen, wenn sie
an cine solche Abrede gedacht hiétiten, zu schlieflen ist.




b . Das Boerufungogovicht Fihrt weilter auz, dor Ab-
schlufBl eines lengiristigen Mictvertragos konne hichsiens
im Binzelfall als bcwoisanzcichon darilr gewertet verden,
daBB der Willen der Partceicon dahin gegongen ccei, wvihrend
der Laufscit des Vertrages L'eucruohangcn acugsuschlicfBen.
Hier sprecche dic Hr. 51 deg Mictvertrages, vionach der
Vermieter gesctzliche Micterhohungen der vereinbarten
Ilicte zuschlagen kdmme, cher dafiir, dafBl dic Belklagten
sich nicht darauf verlassen konnten, wviihrend der go-
santen Vertragsdaucer nur dic urspriinglich vercinbarte
Micte zahlen zu milscsen, Dag steht inm Einklang mit der
otindigen Rechvusprechung des crkennenden Scnats. Soweit
die Revigion rigt, dcr Ausschlullder Micterhdhung sci
Geschiftsgrundlago des Vertrages geviesen, richtet sie
sich in unzuliisgciger Veisce gegen cince mdgliche Fest-
gstellung des Tatyichtors.,

2, Die Hingabe cincg niverzinslichen riickzahlbarcen
Baukostenzuschusces kodnne, so meint das Berufungsgeryicht,
ebenfalls nicht als Beweisanzceichen fiir den Ausschlul
einer Hietcrhdhung gewertet werden. Der Anteil des Bau-~
kostenzuschusses sei so gering, daB sich aus sciner Ge-
wihrung der AusschluBl ciner Micterhdhung nicht her-
lciten lassce, MNach der Finanzicerungsbercchnung des
Architckten Alfrcd B scien dic gesamten Kosten nit
465,000 DM veranschlagt worden., Dem hidtten nur Baukosten-
zuschiicse der Micter von ingsgesamt 80.300 DM gegeniiber
gestanden, Danach hittten die Baukostenzuschiisse nur
etwa 17 % der veranschlagten Gesamtkosten betragen.

Dicse Erwigungen sind nicht frei von rechilichen
Bedenken, Die Zahlung ciner unverzinslichen Vorauszalio
lung kann allcrdings nur als Beweiganzgichen. d ge-
wertet werden, daB cine Micterhohung nach dem Yillen
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die bei der Hergabe der HMicterleistung maBgebend w
c

2
Entscheidend 1st, ob dag finansiclle Opfoxr des NMictors

Entlastung deo
erkennenden Senats vom 20. Oktober 1959 - VIIT Zn 28,/58
IM 1. BHG ¢ 18 Hir. 5 = W 1960, 114). An dicsor Abuigung
nat dag Zeruiungcgericht e¢s Ichlen lasogen.

Unrichtig ict ¢s schon, venn das Berufungsgericht
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diec Taultostenzucchiisoe aller Micter in Bezichung setszt
zu den Gesemtlzosten degs Baues. Wire das richtig, so
konnte, wenn anderce Micter keinen oder cinen inm Verhillt-
nig zur Grofic oder Ausstattung ihrer Wohnung nur ge-
ringen Baukostenzucchufl gegeben haben, cine Mieterhs-
hung auch dann nicht aucgeochlossen sein, wenn der Zu-
schufl des Micters, von den cine Micterhohung verlangt
wird, im Verhiiltnis sum Mictzins seiner Wohnung zwar
noch, aher inm bloflen Verhiiltnis zu den nicht durch pau-
kostensuschiisse finonzicerten Gesamtbaunkocten niedrig
ist. Dag kamn nicht zutrefficn. Dic Wirdigung, ob der
Beitrag des Micters so hoch ist, dafl ibhm gegeniiber der
Yermicter von ciner Erhdhung der Miete abschen mull,

kann sich nicht danach zusrichton, was anderce MHicter
geleistet haben und anderen Mictern vom Vermictier zuie-
vendet ist, condern nur danach, was der Hicter zum Bau
seiner cigenen Wohnung beigotragen hat. Darauf hat cs
der crkennende Scnat auch stets abgestellt- Im Urteil
von 4. Fcbruar 1958 (BGIZ 26, 310) iot beoreits ausyge-
sprochen, c¢g werde vor alleum zu bericksichtigen sein,



in welchem Umfang der geleictete Baukostenzuschuld die

g

Gestehungsikosten der betreffenden iHietriume - geueint
sind die dem ieter iveriassenen - gedeockt habe. Inm
Urteil vom %0. Oktober 1963 (VIII Zi 68/62 -~ i 1., BLG
§ 19 Hr. 10 = Wi 1963, 1324) hat der erkennende senat
ez wit auf die Behaupitung der Mieterin abgestellt, ihr
yarlehen decice einen beachtlichen rrozentsatz der

beiden von ihr f{inanzierten Johnungen. Fir die im
iibrigen noch zu bchandelnde Xrage, ob sich ein teil-
weiser Ausschlud aug den Unstiinden ergibt, ist schlies-
lich im Urteil des crkennenden :enats vom 12. Janua

1966 (VIITI 2Zit 175/64 - W8 1966, 225) ausgefithrt, es kinne
sich dic L&sung anbicten, das sich die von den
nach der HMieterhthung zu zahlende Miete zur Losztenmiete

50 verhalte, wice dic veon denm lideter wmit Hicksichti auf

die von ihm geleistete ilietvorauszuhlung gezahlte llicte

zu der ‘icte filr diesclben Riume, die dann voraussichtlich
vereinbart worden wire, wenn ein Buaukostenzuschufl oder eine
dHetvorauszahlung nitht hingegeben worden wire. Immer handelt
es sich also um den Anteil des Bauxostenzuschusseo : des
Mieters zu den Kosten des ihm vermicteten Raumes. &in Ver-
gleich mit der Berechnungsweisc des Berufungsgerichts ergibi
folgendes: Das gesamte Haus hat nach dem Guibachten des Ambs
fur Grundstiicksbewertung eiﬁﬁp Mietraum von 1397,20 gqm. Da
die iieter insgesamt 80.300 Baukostenzuschisse aufgewendet
haben, entfillt auf jc einen Quadratmeter ein Baukostenzu-
schufli von 57 DM. Dic Beklagte hat 50 qm inne und hat dafir
5.400 Dil Baukostenzuschul aulfgewendet. Ihr Beitrag betriigt
also 108-DM-.j& Quadratmeter. Ihr Beitrag ist also erhcblich
hther als der durchschnittliche Beitrug aller HMieter.
Dasselbe ergibt sich aus cinem Vergleich des inteils

der Baukostenzuschilsse aller Micter an den veranschlag-

ten Gesamtkosten, der etwa 17 3 betrigt, wit dem Anteil
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Gesamtlflidche von 14CC gm je gm etwa 332 DM. Die Xosteon
Tiir die von der Beklagton genutzten 50 gm belaufen sich
also auf rund 16.600 DM. Zu ihnen hat dic Beklagte

5.400 DM beigetragen;das sind fast 33 . Oder mit

anderen Worten: Die Beklagte, dic mit 50 qm von 1400 am
1/28 der Pliiche innchat, hat mit 5.400 DH von

465,000 DM etwa 1/85 der veranschlagten Kosten finansioert

s0ll daraufl abgestellt werden, zu welchem Teil
die Beklagten zur Schaffung ihres Yohnraumcs beigetragoen
when, so0 JiBt sich cine gesicherte Feststellung uber-

o]

~
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haupt nur treficn, wenn zuvor die Baukosten feststenen.
Gerade das ist aber im Berufungsurteil unsicher ge-
blicben. Die Beklagten haben die Wirtschaftiicliteits-
berechnung in mehrceren Punkten beanstandet. Eine frii-
fung dieser Linwendungen hat das Berufungsgerichit dem
Betragsverfahren vorbechalten. Es mul demnach fiir das
Revisionsverfahren unterstellt werden, dall die Angriffe
der Beklagten g:gen dice wWirtschaftlichkeitsberechnung
zutreffen. Das gilt insbesondere fir die Behauptung
der Beklagten, dcr Xléger habe durch unndtige Nacht-,
Sonntags~ und Peiertagsarbeiten und durch Behcizen mit
kostespicligen Trockenmaschinen zusidtzliche Xoston ver-
ursacht, um moglichat rasch in den Genufl der Steucrboe-
ginstigung zu gelangen. Hach § 7 2. BerechnungsVO0 vom
1. August 1963 (BGB1 I 593) diirfen in der Tat Bau-
kosten nur angesctzt werden, soweit. sic bei gewissen—
hafter Abwigung aliller Umstidndc, bei wirtschaftlicher
Bauausfithrung und bei ordentlicher Geschiéftsfithrung
gerechtfertigt sind. Aulerdem hoaben die Beklagten vor-
getragen. in den angedblichen Herstellungskosten fiur
das von ihnen bewohnte Haus secien Betridge enthalten,
dic zur Errichtung andercr Hiuser des Xldgers auiyge-




rden ceien. Bei dor AbwWAELNE AS3 Jauikcsien-
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‘@ : sbten wonnts
deshualbaas Bexulungsgericht nicht dic Berechitigung de:
Einwvendungen der Beklagten dahingestcllt sein lassen

3, Dariiber hinaus rigt dic Revislon zutreffend. daB
das Rerufungsgericht c¢s an ciner Gesamtwirdigung habe
fchlen lassen., Zg geniigt nicht, dic Dauer des Mictver-
h#€ltnisses und dic Hohe des Zuschusses getrennt zu be-
trachten und fesctzustellen, daB jevieils der eine und der
anderc Umstand als Beweiscangeichen fir dic Annahme eines
stillschweigenden Ausschlusccg des Micterdhungsrechtes
nicht ausrcichten, Fir dic Virdigung, ob wegen dor Ge-
vdhrung cincg ZEaukostenzuschugsces eine lNMietzinserhchung
ausgeschlosoen igst, kommt eg nicht nur auf die Hdhe des
Zugchusses allein an, sondern auch auf die Dauer der
Tilgungszeit und auf dic wirtschaitlichen Gesichispunkte,
unter denen dice Hingabe crfolgt ist. Das macht inshe-
gonderc cinc Wirdigung criorderlich, ob besonders vorteil-
hafte Zins- und Riickzahlungsbestimmungen cinces Hietcvdar-
lchens vorlicgen (Urteil vom 20. Olktober 1959 - VIII ZR
28/59 - IM 1. BHG § 19 ¥r, 4 = JJIW 1960, 386 = VNI 1960,
114), In dicoer Hinsicht konnten im vorliegenden Fall die
Unverzinglichkeit des Darlchens und die lange Dauer der
Tilgung eine Rollec spiclen.,

R’Rir die Gesamtviirdigung tritt cin weiterer Gesichts-
punkt hinzu. Dem Recht zur Mictzingerhshung nach §§ 18,
22 1, BMG stcht, wic oben erwihnt ist, an sich zwar
nicht cntgegen, daB der Vermieter eine Miete frei ver-
cinbart hat, dic unter der Xostemmicte licgt. Dieser
Umgtand kann aber, wic der crkemnende Senat mehrlach
ausgefibrt hat, Bedcutung filr die ¥rage gewinnen, ob das
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crsehicdencen Urgcachen b
die HMicte owar aulgrund cincr Xogtenlhalkula
rechnet, aber aus begonderen Grinden aud qic AUS
schtpfung cinzclner Kostenansatonoglichkeiten verzichied
haben. Dor Vermictor kann auch cine Kallmlation nicht
angestellt und nur cine "gegriffene! Mioctes vereilnart
haben, dic unter dexr Xosvenmicte lag. In cinem S0-CHS
Fallc kann oo vicderum ndglich geln, daB der Verni
mit diesecr Micte dem Hicter cntgcgcﬂgokommen ise, hed-
spiclswcice, um ihn zur Hergabe cines Mictbordarlche

zu bewegen. Hat der Vermiciter auf Posten. die ihm zugce-
standen hitton, versichtet, so kann das im Rinzelfall
ein 3Beweisangeichon dafiir cein, dafll dic Pavrteien.
hdtten sic dic Moglichkeit ciner Wietzincerhthung i
Ervigung gezogen, Ubercin gekommen wiren, dem Vermicter
solle mindestens ingoweit dic Berufung auf ein Recht

zur HMictzinserhdhung versagt bleiben. Binc Entschel-
dung, von viclchen Vorstellungen die Partcien bel Unter—
schreivung der Kostenmicte ausgegangen sind und ob der
Vermiceter auch einen dic XKostenmicte nicht deckenden
Mietzins {lr dic Zultunft hat hinnchmen wollen, lrann
nicht getroffen werden, solange nicht festgestellt ist,
vorauf sich der Unterschicd swischen Vertragsmicte und
Kostenmicte griindet, auf welcher Grundlage also die
vercinbartc Micte crrechnet ict und wic sich die Kogten-
nicte bestimmt (BGH Urteil vom 20. Okitober 1959

- VIII ZR 28/59 - aaQ.). Auch diege Wirdigung wird dos
Berufungsgericht, an das dic 8ache zur anderweiten Ver-
handlung und Entscheidung zuriickverwvicsen vierden muld,
nachzuholen haben.

-
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zeichen zu wierten ist, wihrend der Laufzeit des Vertrages

Micterhohungen auscuschlieflen.

4 . Das Berufungsgericht hiitte auch prifen milssen. ob
nicht nach dem Willen der Parteien nit Rilicksicht auf un-
verzinsliche und mit langer ILaufzseit gegebene Mieterdar-
lehen cince kinftige Micterhdhung wenigsteng anteilig aus-
geschlossen sein sollte (vgl. Urteile deg erkenncnden Se-
nats BGHZ 26,310, 318; vom 20, Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -
aa0; vom 12. Januar 196G - VIII ZR 175/64 — BGHWarn 1966
Hr, 12 = UM 1966, 225, 227). In letztgenannten Urteil hat
der 3cnat auggefiihrt, cs konne sich dic Loscung anbieten, dald
sich dic von dem Micter nach der MieterhOhung zu zahlendc
Hiete zur Kostenmicte so verbalte, wic die von dem Mieter
mit Liicksicht auf dic von ihm geleistetce Mietvoraus-
zoahlung gezahlte Micte cu der Micte fiir diesclben Riume,
die dann vorausgichtlich vercinbart worden wvire, wenn ein
Baukostenzuschufl oder cine Mictvorauszahlung nicht hingegeben
worden wirc,

III. Im iibrigen sci zu den Riigen der Revision
folgendece bemerkt:

Die Revision meint, der Klédger habe mit dem unter
dem 8. August 1958 critliirten Verlangen auf Mieterhohung sein
Recht aus §§ 18, 22 1, BIG crschépft. Bine nochmalige Hiet-

hthung cei ausgeschlogscen.

Der erkemnende Scnat hat im Urteil vom 15, Januar 1964
(VIII 2R 61/6% - IM 1, BMG § 24 lir. 6 = VM 1964, 303 =
BGIWarn 1964 Nr. 33) allcrdings ausgesprochen, daB der Nieter
von Geschiiftsraum grundsitzlich nur einmal das Hecht hat,
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vertragzsschiud von den Preisvorschriften ausgencnmern
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sMicterhbhungserkliirung socfort aufl dic vwoile freic Linrii-

Biete crhoht werden, yitirde, so hat der erkennende Sensi
ausgelihrt, cin Yermicter von Geuchdlizriumen, der vor
sreigube cinen lungfristigoen Mietvertrug abvgeschlos-
t, seins Micte nunnehr cntsprechend den launiong
steigenden Hicten durch immer ncue icterhBhungsor
klirung fortliasufend erhdhen kénnen, so stiinde er sich
¢rheblich besser, als ein Vermieter, der kurz nach dor
Preisfreigabe langfristig vermictet hat und nunmehr
fir dic ganze Veriragszeit on dic vereinbarte Miete ge-
bunden ist. Diesec Erwvigungen treffen fir die langfristige
Yernietung von steucrbeglinstigtem wohnraum nicht zu.
Zwar kann nach § 85 4abs. 1 II. WoRauG fiir steuerbe-
ginstigte Wohnungen eine vom vermieter selbst verant-

wortiich gebildete Miete vereinbart werden, iat aber der
Vermicter nach § 22 1. BMG dic Micte bis zur Kostenmiete

erhisht, so besteht cine frei vercinbarte lliete nicht mehreg

.- Cow Anamn
snstelle der von den Parteicn ausgehandelten Miete ist dant
dic Xostenmicete getreten. Diese ist - dhnlich wie be

preisgebundenem dohnrauwm dic preisrcechtlich zulassige i

ot
[#)

Micete - die nach . dem Vertrage jeweils geschuldete Iie
Diec Kostenmictc ist ihrem Wesen nach eine'dynamigche”
cte (Fischcr—D“uskﬁq/d srgande/Oschnann/iormit asy.

§ 23 1. BMG Anm. 4 Scite 577).



andery sich dic Kostenmicte in ihrer iiBhe, $0 Kenn der
Vermicter den an den gegiatzlichen Vorschriften jowcils

zu errechnenden Betrag veriungen. Seincen Angspruch mufl er
durch einc crneute Micterhohungserklirung nach § 22

1. BMG durchsetzon. (ebenso Fischer-Dicskau/Pergande,
Oschmann/4ormit aa0. § 22 1. BHG Anm. 7 Seite 550).

Daraus folgt auch, def dic Erwigung, der Vermieter, der
einc lileterhdohungscrklirung cbgegeben habe, dirfe nicht
besser dastehen, als ein ilicter, der zu dicsem Zeitpunkt
einen langfristigen Mictvertrag ncu schliieBe, bei der
Auslegung des § 22 1. BMG nichi durchochligt. Auch cin
Vernicter, der cine steuerbeginstigte Wohnung zu dem
Zeitpunkt, 2zu demder Kléger dic crste MicterhfShungscer-
klirung abgab, neu vermictete, hiittce daz Reeht gehubt,

nach § 22 1. BMG spiter dic Kostenmicte zu verlangen. Der
Vermicter hat cllerdings dic Moglichkeit einer crncuten
Mieterhohung nur, wenn dice Kostenansidtze hdher geworden sind,
und dicse Erhohung nach der Zweiten 3erechnungsverordnung
in der wirtschaftiichkeitsbercchnung beriicksichtigt werden
darf. #%ie wecit das der ¥all ist, wird das Berufungsgericht
bei der erneuten Verhandlung und ntscheidung zu prifen
haben. Die Beklagten haben dann auch Gelegenheit, ihre ge-
gamten Einwendungen gegen die Wirtschaftlichkeitsberechnung

vorzuhringen.
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