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I. BundesmictenG §§ 22, 18

Der Vermicter steucrbegiinstigten Wohnraums, der eine
Mieterhdhungserklirung nach § 22 1. BMG abgegeben hat,
kann bei gpétercr Erhdhung der Kostenmiete eine weitere
Erhchung des Mictzinses verlangen.

BGH, Urt. v. 18. Mdrz 1968 - VIII ZR 86/66 - OLG Stuttgart
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

Y.IE,ZB,§§Z§.§. URTEIL Verkiindet am
18, Midrz 1968,
Jodas,
Justizangestellter

als Urkundsbeamter

in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle

der Eheleute Georg H u @I und Xathe H u (P zeborene
RGP i» s, -G trotc @@, -

Beklagten und Revisionsklégern,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. GINEENE -

gegen

den Kaufmann Jakob M GEEE® in S+dlD, 1@®stratc @9,

Kldger und Revisionsbeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 18. Mirz 1968 unter Mit-
wirkung des Senatspriisidenten Dr. Haidinger sowie der
Bundesrichter Dr. Mczger, Dr. Weber, Mormann und
Braxmaier

fir Recht erkannt:
Auf dic Revision der Beklagten wird das Urteil
des 1. Zivilscnats des Oberlandesgerichts Stuttgart
vom 23. Februar 1966 aufgehoben.
Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und

Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revision,
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tasbegstand:

Der Diplom-Ingenieur Fritz B@ war Inhaber
eines Erbbaurcchts an einem Grundstiick in SR
Im Frithjahr 1956 beabsichtigte er, auf dem Grundstiick
ein Wohnhaus mit 39 Wohnungen zu errichten. Er schloB
mit den kiinftigen NMictern Mietvertridge ab und nahm von
ihnen Baukostenzuschiisse entgegen.
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it den Beklagten schlof Diplom-Ingenicur Z(D
am 25. Mai 1956 cinen Hictvertrag, durch den er cine
Wohnung von zwei Zimmern, Kiiche, Balkon und Hebenraum
vermiectete. Unstreitig enthdlt dic den Beklagten spiater
berlassence Wohnung nicht den im Mictvertrage gcenannten
Balkon. An Stelle der Kiiche ist nur eine Kochnische
vorhanden. Dic Wohnung hat einc GroBe von 49,48 gnm.
lJach dem Tatbestand des angefochtenen Urteils sollte
der Mictzins 110 DM betragen. Neben dem Mictvertrag
wurde cin Darlchensvertrag abgeschlossen. Danach ge-
wihrten die Beklagten dem Diplom-Ingenicur B
cinen unverzingslichen Baukogstenzuschufl von 5.100 DiH,
der mit 5 % jdhrlich getilgt werden sollte. Nach Nr. 10
des Mietvertrages ist der Vertrag auf seiten des Ver-
mieters flir die Dauer der Tilgung des gegcebencen Dar-
lehens unkiindbar, sofern dic Mieter ihren Vertrags-
verpflichtungen nachkommen.,

Wihrend das Haus noch errichtet wurde, erwarbd
der Klédger das Erbbaurecht. Er ist in die Miet- und
Darlechensvertridge eingetreten.

An 1. Januar 1957 wurden sdmtliche Wohnungen be-
zugsfertig. Auf Antrag des Klégers crkannte die zu-
stiindige Verwaltungsbehdrde mit Bescheid vom 16. Okto-
ber 1957 dic Wohnungen des Haouscs als steuerbeginstigt

ane.

Mit Schreiben vom 8. August 1958 crklidrte der
Kliger, daf dic Miete nach §§ 18, 22. 1.BMG zum
1. September 1958 erhoht werde. Das Schreiben enthielt
cine Wirtschaftlichkecitsberechnung zur Ermittlung der
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Kostenmiete, aus der sich filr dic im Erdgeschofl ge-
legence VWohnung der Beklagten cin Hietzins von 3,058 DM
je gqm ergab. Der Kliager fordertc demgemédsd einen monat-
lichen Mictzins von 152,65 DM.

In der Folgezeit fiihrte der Kldger gegen die Mieter
Ehelecute Sch@® c¢incn Musterprozefl, in dessen Verlauf
das Amt fiir Grundstilcksbewertung der Stadt Sty cin
Gutachten erstattete, wonach die Kostenmicte fiir die
Wohnungen im Erdgeschofl 3,40 DM je qm betrage. Darauf
forderte der Klidger von den Beklagten mit Mieterhthungs-
schreiben vom 9. August 1961 einen monatlichen Miet-
zins von 168,23% DM.

Die Beklagten weigern sich, einec erhohte Miete zu
zahlen. Mit der Klage macht der Kléger den Unterschieds-
betrag zwischen der jeweils von ihm geforderten hoheren
Miete und dem von den Beklagten gezahlten Mietzins von
110 DM fiir die Zeit vom 1. Januar 1960 bis 31. Dezember
1964 geltend. Er begehrt dic Verurteilung der Beklagtén
zur Zehlung von insgesamt 3.182,20 DM nebst Zinsen.

Das Landgecricht hat der Klage stattgegeben. Auf
die Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht
den Anspruch des Kligers dem Grunde nach fir gerechi-
fertigt erklért.

Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihren
Anirag auf Klageabweisung weiter. Der Klédger bean-
tragt, die Revision zurilickzuweisen.



Die Revision ist begriindet.

I. Nach § 22 1. BMG kann der Vermieter von steuer-
beglinstigtem Wohnraum, der nach dem 31. Dezember 1949
bezugsfertig gevorden ist, vom Micter dic Kostenmiete
vcflangen. Das Berufungsgericht hidlt dic Voraussetzungen
dicser EBestimnmung fiir gegeben.

1. Die Reviision ist der Auffassung, das in § 22
Abs. 1 1. BMG bestimmte Recht des Vermieters, die
Kostenmiete zu verlangen, sei auf Mietverhidltnisse be-
schrinkt, dic zur Zeit des Vertragsschlusses noch
preisgebunden waren. Sie meint, fiir einc Erhohung des
Mietzinses bestche kein AnlafB, wenn der Vermieter die
Mdglichkeit gehabt habe, von vornherein den zur Deckung
seiner Aufwendungen erforderlichen Mictzins zu vercin-
baren. Das ist unrichtig. Dem Verlangen nach einer
Mieterhohung fiir steuerbeginstigten Wohnraum stcht
nicht cntgegen, dafl dic Mictzinsvercinbarung erst nach
dem 1. August 1953 getroffen worden ist (Urteil des er-~
kennendcen Senats BGHZ 31, 63). 2u diesem Zeitpunkt, dem
Tage des Inkrafttretens der Neufassung des Ersten Woh-
nungsbaugesetzes, war die big dahin bestchende Bindung
des Mietzinsce fir steuerbegiinstigte Wohnungen wegge-
fallen. Der Senat hat in jenem Urteil ausgefiihrt, dem
Vermiecter sollten nicht nur dann die Rechte aus § 22
Abs. 1 1. BMG zustehen, wenn die Mietvereinbarung
durch eine Preisbindung bedingt getroffen sei, vielmehr
beziehe sich diesc Bestimmung auf den gesamten nach dem
31, Dezember 1949 bezugsfertig gewordenen steuerbe-
ginstigten Wohnraum, gleichgiiltig, wann die Mietver-
einbarung gctroffen worden ist.




a) Dic Revision glaubt, diesc Entscheidung gelte
allenfails fiir Micterhdhungen im Kahmen der alten
Fassung des § 22 1. BMG, der sich auf das Erste Woh-
nungsbaugesetz bezog, nicht aber fiir Mieterhdhungen
aufgrund der scit dem 1. Juli 1960 geltenden Neufassung
des Ersten Bundesmietengesecetzes. Dicso‘Ansicht geht
fchl. Gerade dic Nicufassung hat die bei der urspriing-
iichen Passung ctwa bestchenden Zweifel bescitigt.

Denn nach der Neufassung fidlit unter dic Vorschrift
jeder stecucrbegiinstigte VWohnraum, sei es der unter dem
Geltungsbereich des Ersten Wohnungsbaugesctzes bis zum
30, Juni 1956, sei es der unter dem Geltungsbereich des
Zweiten Wohnungsbaugescetzes seit dem 1. Juli 1956 be-
zugufertig gewordence. Durch dic ausdriickliche Erwihnung
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes wird klargestellt, daf3
§ 22 sich auch auf Vereinbarungen bezieht, die zu einer
Zeit getroffen sind, als keine Preisbindungen mehr be-
standen; denn fiir die unter dem Geltungsbereich des
Zvciten Wohnungsbaugesctzes bezugsfertig gewordenen
steuerbegiinstigten Wohnungen gab es von Beginn an keine
Preisbindungen mehr (¥Pischer-Dieskau/Oschmann/Pergande/
Wormit, Das Bundesmictrecht, § 22 1. BMG Anm. 2

Seite 538).

b) Fehl geht auch der von der Revision gezogene
Verpgleich mit § 25 1. BMG. Da diese Vorschrift Miet-
verhéltnisse behandelt, die nach ihrem AbschlufB3 von
den Precisvorschriften ausgenommen worden sind, fallen
unter sie allerdings nicht Vertrédge, in denen die
Miete frei vercinbart war. Dic hier von der Revision
aufgeworfence Frage, ob die Erhdhung einer Miete auch
verlangt werden kann, wenn sic bei Abschlufl des Ver-
trages frei verceinbart werden konnte, stellt sich
deshalb bei § 23 1. BMG nicht. Zur Auslegung des
§ 22 1. BMG kann daher § 23 1. BMG nicht herange-
zogen worden.



c¢) Ebenso ist der Hinweis der Revision darauf
unbegriindet, daf § 18 1. BMG ven preisgcbundencem YWohn-
raun ausgeht. Die §§ 18 bis 21, auf dic § 22 1. BHCG
verweist, gelten nach der ausdriicklichen Vorschrift

nur "entsprechend".

d) Der Annashme, das Mieterhthungsreccht kdnne auch
bei Mietverhiltnissen geltend gemacht werden, die bei
ihrer Bcgriindung nicht mehr preisgebunden waren, wider-
spricht es entgegen der Meinung der Revision auch nicht,
daB der Vermicter méglicherweisce bei Abschlufl des Miet-
vertrages dic wirklichen Kosten des Baucs hidtte zutrerf-
fend berechnen kdnnen. Sclbst ein bei Abschlufl des
Mictvertrages denm Vermicter unterlaufener Irrtum iiber
die Baukosten schlieflt sein Verlangen nach Mieterhohung
nicht aus (vgl. Urteil des erkcnnenden Senats vom
1. Dezember 1965 - VIII 2R 14/64 - IM 1. BMG § 22
Nr. 3 = BGlHWarn 1965 Nr. 235 = WM 1966, 41; Fischer-Dics-
kau/Oschmann/Pergandc/Wornit aa0. § 22 Anm. 5 Seite 549).

2. Dem Umstand, daBl der Kldger :crst nach AbschlufB
des Mietvertrages die Steuerbeglinstigung in Anspruch
genommen hat, legt das Berufungsgericht kein Gewicht
bei., Damit befindet es sich in Ubereinstimnung mit der
Rechtsprechung des erkennenden Senats (Urteil vom
1. Dezember 1965 aa0. und vom 12, Januar 1966
-~ VIII ZR 175/64 - WM 1966, 225). Im ersten Urteil hat
der crkennendce Senat ausgefithrt, es sei kein Grund dafiir
ersichtlich, dafl der Vermieter verpflichtet gewesen sein
sollte, dem Micter cusdriicklich zu sagen, er wolle Grund-
steuerverginstigung in Anspruch nehmen. HMache er nur von
eincm Recht Gebrauch, das ihm das Gesetz ausdriicklich
gewlihre, so sci das grundsédtzlich nicht arglistig. Die
Mo8glichkeit der Mieterhdhung werde dem Vermicter liber-~




wicgend im offentlichen Intercsse gewdhrt, weil diesem
dic Wiederherstcllung der Wirtschaftlichkcit des iHaus-
beeitzes entspreche. Allerdings war in dem dort be-
handelten ¥all zur Zeit des Vertragsabschlusses

(30. Mai 1951) das Erstc Wohnungsbaugesctz in sciner
urspriinglichen Fassung in Kraft und es konnte noch
nicht damit gerechnet werden, daB der Gesetzgeber
spiter auch bei urspringlich frei finanziertem Wohnraum
dic HMoglichkeit ciner einscitigen Mictanhebung an die
Inangpruchnahme von Grundsteuerverginstigung knipfen
werde. Im vorliegenden I'all kuann dagegen davon ausge-
gangen werden, dafl der Vermicter Bgijp bei Vertregs-
schluB das bereits scit fast cinem Jahr in Kraft be-
findliche Erste Bundesmictengesctz gekannt und schon
damals gewuflt hat, er sci, wenn er einc Steucrbe-
glinsctigung in Anspruch nchme, berechtigt, einc verein-
bartec Miete bis zur Kostenmicete zu crhoshen. Der im
zweiten der genannten Urteile des erkennenden Senats
bechandeclte Mietvertrag war aber - wie hier - nach dem
Inkrafttreten des Ersten Bundesmictengesetzes geschlos-—
sen worden. Der Senat hat trotzdem ausgesprochen, es
komme nicht darauf an, wann der Vermieter die Aner-
kennung des Wohnraumes als steuerbeglinstigt beantragt
habe, insbesonderc, ob das schon vor oder erst nach
Abschluf3 des Mietvertrages geschehen sei. -

Diec Auffassung des erkennenden Senats wird, soweilt
ersichtlich ist, auch im Schrifttum geteilt (Fischer-
Dieskau/Oschmann/Pergandc/Wormit aa0. § 22 Anm. 1
Scite 534 ¢). An ihr ist auch gegeniiber dem Vorbringen
der Revision festzuhalten. Dic Revision will das vom
erkennenden Scnat dem Vermicter zugebilligte Recht,
cine Miceterhohung auch dann zu verlangen, wenn der
Vermicter dic Steuerverglinstigung erst nach Abschluf



des Mictvertrages crwirkt, in Beziehung sctzen zu dem
nach § 85 Abs. 2 II. ¥WoBauG dem Mieter zustehende Recht,
sich innerhalb eines Juhres nach der Hictvereinbarung
auf dic Kostenmietc zu berufen. Dic Revision meint,

auch der Vermieter dirfe alienfalls nur innerhalb eines
Jahres nach der Mietvereinbarung von seinem iHieterhohungs-~
recht Gebrauch machen. Fiir die erste Mioterhdhungserklé-
rung vom 8. August 1958 ist diesc Frage gegenstandslos.
Wird némlich dic ‘Vohnung crst nach der Vercinbarung als
steucrbeglinsgtigt ancrkannt, so léiuft dic Jahresirist
erst von der Ancerkennung an, weil bis zur Anerkennung
die Wohnung noch nicht steuerbeglinstigt war und daher
der Mietcr sich vorher auf dic Kostenmietc nicht berufen
kxonnte (Pischer-Dieskau/Pergande/Schwender, II. WobauG

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

16. Oktober 1957 erfolgt ist, lag die Micterhdhungs-
erklédrung vom 8. August 1958 noch innerhalb der Jahres-
frist. Dic von der Revision aufgeworfene Frage konnte
allenfulls Bedeutung fir die zweite Erhdhungserkliarung
vom 9. August 1961 haben. Das Berufungsgericht nimmt in-
dessen mnit Recht an, dafl sich aus der Vorschrift des

§ 22 1. BMG ein solcher Zusammcenhang zwischen der Miet-
erhchungscrklidrung des Vermieters und der Berufung des
Micters auf dic Kostenmiete nicht ergibt.

Die weitere Erwidgung des Berufungsgerichts,der
Mieter milsse sich anrechnen lassen, dafl er infolge der
Inanspruchnahme der Steuerverginstigung durch den Ver-
mieter seinerscits Mieterschutz nach § 31 a MSchG ge-
nicfle, ist allerdings nicht frei von rechtlichen Be-
denken. Zwischen den Mieterschutz und den §§ 18 ff
1. BMG besteht zwar ein Zusammenhang. Diese Bestimmungen
sind an dic Stellc des gleichzcitig aufgehobenen
§ 3 a MSchG getrcten, der unter bestimmten Voraus-




setzungen dem Vermiceter das Recht gab, im Wege der
Aufhebungsklage cin unter Micterschutz stehendes Miet-
verhdltnis zur Auflosung zu bringen, wenn der Miecter
nicht bereit war, cinen preisbchdrdlich zugelassenen
erhdhten Mietzins zu zahlen. Die Bestimmung des § 3 a MSchG
war mit dem Inkrafttrcten des Ersten Bundesmietcngesetzes
gegenstandslos geworden, weil das Gesctz in § 18 dem
Vermieter ein anderes Mittel an dic Hand gab, eine
zugelassene Mictzinserhdhung durchzusetzen. Ob aber
dem Mieter, wie das Berufungsgericht meint, Mieter-
schutz nach § 31 a MSchG zum Ausgleich dafiir gegcben
ist, dafl dem Vermieter das Recht zur einseitigen Miet-
zinserhdhung zusteht, ist fraglich. Dic Vorschrift des
§ %31 a Abs. 2 a MSchG ist bercits durch § 26 I. WoBauG
vom 24. April 1950, also vor dem Inkrafttreten des
Ersten Bundesmietengesetzes, in das Mieterschutzgesetsz
eingefiigt worden. AuBlerdem genieBen nur grundsteuer-
begilinstigtc Wohnriume Mieterschutz, widhrend dem

§ 22 1. BMG jeder stcucerbegilinstigte Wohnraum unter-
fdllt. Selbst wenn aber der Mieterschutz des Mieters
einer grundsteuerbeglingtigten Wohnung den Ausgleich
fir den Nachteil bildete, einseitigen Mieterhohungen
untervorfen zu sein, so wiirde, worauf die Revision zu-
treffend hinweist, dieser innere Grund fiir eine Anwen-
dung des § 22 1. BMG bei :einer gesetzlichen Aufhe-
bung deg Mieterschutzeg seine Eedeutung verlieren.
Denn, soweit der Mieterschutz entfédllt, werden auch
dic stecuerbegiinotigten Wohnungen aus dem Mieterschutz
herausgenommen (Fischer-Dieskau/Pergande/Schwende,

Das Zweite Wohnungsbaugesetz, § 84 II. WoBauG Anm. 6
Seite 976). Wenn im vorliegenden Fall der Kliger auch
nach etwaiger Aufhcbung des Mieterschutzes fiir die
Stadt StEQP nicht kiindigen kann, so liegt das nicht
an ciner Mortsctzung des Bestandschutzes fiir die Be-
klagten, sondern daran, dall dic Beklagten einen lang-
fristigen Mictvertrag geschlosscn haben. Die ¥rage



des Micterschutzes hat der erkennende Scnat denn auch
in seinen Entscheidungen, dafl der Vermicter selbst dann
die Kostenmicte nach § 22 1. BMG verlangen konnc, wenn
Steuerverglinstigung nach Vertragsschlufl in Anspruch ge-
nomnen wird, nicht herangczogen.

Der Einwand der Revision richtet sich im Grunde
iberhaupt nicht gegen diesc Auslegung, sondern gegen die
weitere Anwendung des § 22 1. BMG nach Aufhebung des
Mictergschutzes. Insoweit hat aber der Gescetzgeber ent-
schieden. Nach der gesetzlichen Regelung fithrt der
Fortfall des Mieterschutzes nicht zum Fortfall der
Rechte aus § 22 1. BMG. Zwar sind Precisbindung und
Micterschutz nach § 54 Abs. 2 KSchG derart. miteinander
gekoppelt, dafl dic Mietpreisfreigabe auch dic Anwen-
dung der Vorschriften des Mieterschutzgesetzes aus-
schlieBt. Eine solche Abhingigkeit zwischen Mieter-
schutz und dem Recht zur Micterhohung aus § 22 1. BMG
besteht dagegen nicht, wic auch § 22 1. BMG vom einer
Mietpeeisfreigabe, die, wic erwdhnt, mit der Aufhebung
des lNMietcerschutzes Hand in Hand geht, nicht berithrt
wird. DaB § 22 1. BMG auch nach der Mietprecisfreigabe
bis zum AuBlerkrafttrceten des Ersten Bundcesmietengesetzes
weiter anzuwenden ist, wird auch im Schrifttum ange-
nommen (#ischer-Dicskau/Pergande/Oschmann/Vormit aa0.

§ 22 1. BMG Anm. 1 Seite 534 d). Das Recht aus § 22
1. BMG wird im ibrigen nach Aufhebung des Mieter-
schutzes nicht sinnlos. Es bech#lt noch und gerade dann
Sinn, wenn der Vermieter von einer ihm nunmehr zu-
stehenden Kiundigung abschen will, um dem Mieter die
harten IPolgen ciner Kiindigung zu ersparen. Im vor-
liegenden Fall ké@me zwar, weil eine 2zwanzigjdhrige
Mietzeit vereinbart ist, einc Kiindigung nicht in Be-
tracht. Daraus kann aber nicht gefolgert werden,
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§ 22 1. BMG sei nach Aufhebung des Micterschutzes bei
langfristigen Mictvertrigen unanwendbar. Es ist nicht
einzuschen, weshalb ein Miceter, der eince grundsteucrbe-
gliinstigte Wohnung langfristig gemietet hat, nach der zu
Gunsten des Vermicters cingefilhrten Aufhebung des Mieter-
schutzes eine besserc Rechtsstellung haben soll, als
ZUVOT.

Es kann dahingestecllt bleiben, wic zu entscheiden
igt, wenn der Vermicter in verpflichtender Weise erklért
hat, daBl es sich um cinc frei finanzicrte Wohnung handelt,
und danit den Micter in den Glauben versctzt, cince ein-
seitige Micterhohung sci ausgeschlossen. Dafl im vorliegen-
den Fall eine solche verpflichtende Krklédrung abgegeben
sei, haben dic Beklagten cntgegen der Meinung der Revision
nicht vorgetragen.

Das Berufungsgericht hat daher mit Recht angenommen,
daB8 dem Kliger grundsédtzlich cin Recht zur Micterhdhung
zusteht.

II. Dagegen halten dic Erwigungen des Berufungs-
gerichts, mit dencn es scine Auffassung begriindet,
eine Mictzinserhohung sei auch nach § 19 Abs., 1 1. BMG
nicht ausgeschlossen, der rcchtlichen Nachpriifung nicht
stand.



1. Dag Berufungsgericht fithrt zuerst aus, der Ab-
schiufl cincs langfristigen Mictvertrages konne hocistens
im Einzelfall als Beweisunzeichen dafir gewertet werden,
daf3 der Willen der Parteien dahin gegangen sei, w&hrend
der Laufzeit des Vertrages HicterhShungen auszuschlicflen,
Hier sprechc diec Nr. 51 des Mietvertrages, wonach der
Vermieter gesctzliche Micterhohungen der vercinbarten
Miete zuschlagen konne, che dafir, dafBl die Beklagten
sich nicht darauf verlasscen konnten, widahrend der ge-
santen Vertragsdauer nur die urspriinglich vercinbarte
Iliete zahlen zu nissen, Das steht im Einklang mit der
sténdigen Rechtsprechung des erkennenden Senats. Sowelt
die Revision rilgt, der AusschlufBl der MicterhShung sei
Geschadftsgrundlage des Vertrages gewesen, richtet sie
sich in unzuldssiger Weisc gegen eine mogliche Fest-
stellung des Tatrichters.

2. Die Hingabe eines unverzinslichen riickzahlbaren
Baukostenzuschusges kdnne, 80 meint das Berufungsgericht,
ebenfalls nicht als Beweisanzeichen fiir den AusschluB
einer Mieterhohung gewertet werden. Der Anteil des Bau-
kostenzuschusses seli 8o gering, dafl sich aus seiner Ge-
wvadhrung der Ausschlufl ciner HMicterhdhung nicht her-
leiten lasse. Nach der Finanzierungsbercchnung des
Architekten Alfred BEP scicn die gesamten Kosten mit
465.000 DM veranschlagt worden. Dem hétten nur Baukosten-
zuschiisse der HMieter von insgesamt 80.300 DM gegeniiber
gestanden. Danach hdtten die Baukostenzuschilsse nur
ctwa 17 % der veranschlagten Gesamtkosten betragen.

Diese Erwdgungen sind nicht frei von rechtlichen
Bedenken. Die Zahlung einer unverzinslichen Vorauszah-
lung kann allerdings nur als Bewcisanzeichen dafiir ge-
wertet werden, daB cine Mieterhohung nach dem Willen



der Parteien ausgeschlosuen sein soll. Es nmiissen viel-
mehr besonderc Umgtidnde hinzutreten. Es kommt deshalb

auf die Wirdigung des gesamten Tatbestandes an, nament-
lich auf dic Hohe der Micterleistung, dic Dauer der
Tilgungszeit und die wirtschaftlichen Gesichtspunkte,

die bei der Hergabe der Micterleistung maflgebend waren.
Entscheidend ist, ob das finanzielle Opfer des Mieters
besonders grof war und zu cincr wesentlichen finanziellen
Entlastung des Vermietcrs gefihrt hat (vgl. Urteil des
erkennenden Senats vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -
LM 1. BMG § 18 Nr. 5 = WM 1960, 11l4). An dicscr Abwidgung
hat das Berufungsgericht es fehlen lassen.

Unrichtig ist es schon, wenn das Berufungsgericht
dic Baukostcnzuschiisac aller Micter in Bezichung setzt
zu den Gesamtkosten des Baues. Wdre das richtig, so
konnte, wenn andere Mieter keinen oder einen im Verhdlt-
nis zur Grofle oder Ausstattung ihrer Wohnung nur ge-
ringen Baukostenzuschufi gegeben haben, cine Mieterho-
hung auch dann nicht ausgeschlossen sein, wenn der Zu-
schufl des Micters, von dem einc Micterhthung verlangt
wird, im Verh&dltnis zum Mietzins seiner Wohnung zwar
hoch, aber im blofen Verhdltnis zu den nicht durch Bau-
kostenzuschiisse finanzierten Gesamtbaukosten niedrig
ist. Das kann nicht zutreffen. Dic Wirdigung, ob der
Beitrag des Micters so hoch ist, daB ihm gegeniiber der
Vermieter von einer Erhohung der Micte absehen muB,
kann sich nicht danach ausrichten, was andcre Mieter
geleistet haben und anderen Mietern vom Vermieter zuge-
wendet ist, sondern nur danach, was der Mieter zum Bau
seiner eigenen Wohnung beigetragen hat. Darauf hat es
der erkennende Senat auch stets abgestellt. Im Urteil
vom 4. Februar 1958 (BGHZ 26, 310) ist bereits ausge-
aprochen, es werde vor allem zu beriicksichtigen sein,



in welchem Umfang der geleistete Bauicostenzuschull die
Gestchungskosten der betreffenden Mietriume - gemeint
sind dic den ilicter liberiassenen - gedeckt habe. Iin
Urteil vom 30. Oktober 1963 (VIII ZR 68/62 - LM 1. BNG
§ 19 Ur. 10 = WM 1963, 1324) hat der crkennende Scnat
es mit auf dic Behauptung der Micterin abgestellt, ihr
Darichen decke eincen beachtlichen Prozentsatz der
beiden von ihr finangicrten ¥ohnungen. Fir die inm
iibrigen noch zu behandelnde }rage, ob sich ein teil-
weiger Ausschlufl aug den Umstidnden ergibt, ist schliefl-
lich im Urteil des erkennenden Senats vom 12. Januar
1966 (VIII ZR 175/64 - WM 1966, 225) ausgcfiihrt, es
konne sich dic Losung anbicten, dafl sich dic von dem
Iieter noch der Mieterhdohung zu zahlende Miecte zur
Kostenniete so verhalte, wic dic von dem Mieter mit
Ricksicht auf die von ihm geleistete Mietvorauszahlung
gezahlte lliecte zu der Miete fir diesclben REume, die
dann voraussichtlich vereinbart worden widrc, wenn ein
Baukostenzuschull oder cinc Mictvorauszanlung nicht
hingegeben worden wdre. Immer handelt egs sich also

un den Anteil des Baukostenzuschusscs des Mieters zu
den Kosten des ihm vermicteten Raumes. Bin Vergleich
mit der Berechnungsweisc des Berufungsgerichts ergibt
folgendes: Das gesamte Haus hat nach dem Gutachten

des Amts fir Grundstiicksbewertung einen Mictraum von
1%397,20 gym. Da dic Micter insgesamt 80.300 DM Bau-
kostenzuschiisse aufgewendet haben, entf&llt auf je ein
Quadratmecter ein BaukostenzuschuBl von 57 DM. Die Be-
klagten haben 50 qm innce und haben dafiir 5.100 DM Bau-
kostenzuschull aufgewendet. Ihr Beitrag betriédgt also
102 DM je Quadratmetcr. Ihr Beitrag ist also erheblich
hoher als der durchschnittliche Beitrag aller Mieter.
Dasselbe crgibt sich aus einem Vergleich des Anteils
der Baukostenzuschiisse aller Micter an den veranschiag-
ten Gesamtkosten, der ctwa 17 % betrdgt, mit dem Anteil



des Baukostenzuschusses der Beklagten. Bel einem An-—
schlag auf 465.000 DM betragen dic Kosten bei eciner
Gesamtfldche von 1400 gm je gm etwa 332 DM. Dic Kosten
fiir die von den Beklagten genutzten 50 gqm belaufen sich
also auf rund 16.600 DM. Zu ihncn haben dic Beklagten
5,100 DM beigetragen; das sind iiber 30 %. Oder mit
anderen Worten: Dic Beklagten, dic mit 50 gm von 1400 gm
1/280 der Fliche innchaben, haben mit 5.000 DM von
465.000 DM 1/95 der veranschlagten Kosten finanziert.

Soll darauf abgestellt werden, zu welchem Teil
die Beklagten zur Schaffung ihres Wohnraums beigetragen
haven, so 1Bt sich einc gesicherte Feststellung iiber-
haupt nur treffen, wenn zuvor dic Baukosten fest-
stehen. Gerade das ist aber im Berufungsurteil unsicher
geblicben. Die Beklagten haben die Wirtschaftlichkeits-
berechnung in mehreren Punkten beanstandet. #ine Pri-
fung dicser Einwendungen hat das Berufungsgericht dem
Betragsverfahren vorbchalten. Es mufl demnach fiir das
Revisionsverfahren unterstellt werden, daf dic Angriffe
der Beklagten gegen dic Wirtschaftlichkeitsberechnung
zutreffen. Das gilt insbesonderc fiir die Behauptung der
Beklagten, der Kldger habe durch unnstige Nacht-,
Sonntags- und Feiertagsarbeiten und durch Beheizen mit
kostspicligen Trockenmaschinen zusédtzliche Kosten ver-
ursacht, um nijglichst rasch in den Genuf3 der Steuerbe-
giinstigung zu gelangen. Nach § 7 2. BerechnungsVO vom
1. August 1963 (BGBL I 593) diirfen in der Tat Bau-
kosten nur angesetzt werden, soweit sie bei gewissen-
hafter Abwﬁgung aller Umstdnde, bei wirtschaftlicher
Bauausfiihrung und bei ordentlicher Geschéftsfiihrung
gerechtfertigt sind. AuBerdem haben dic Beklagten vor-
getragen, in den angcblichen Herstellungskosten fir
das von ihnen bewohnte Haus scien Betridge enthaiten,
dic zur rrrichtung anderer Hiuser des Kligers aufge-



vendet worden scien. 3Bei der Abwigung deogs Baukosten-
zuschusgses der Beklagten mit den Gesamtbaukosten konnte
deshalb das Berufungsgericht nicht die Berechtigung der
Einwendungen der Beklagten dahingestellt sein lassen.

3., Dariiber hinaus riigt die Revision zutreffend, dall
das Berufungsgericht es an einer Gesamtvilirdigung habe
fehlen lassen. Es geniigt nicht, dic¢ Daucr des Mictiver-
hdltnisses und die Hohe des Zuschussces getrennt zu be-
trachten und festzustellcen, dafl jeweils der eine und der
anderc Umstand algs Beweisangcichen fiir dic Annahme eines
stillschweigenden Ausschlusses des Mieterhohungsrechtes
nicht ausrecichten. Fiir dic Wirdigung, ob wegen der Ge-
wihrung eines Baukogstenzuschusses eine MietzinserhShung
ausgeschlossen ist, kommt es nicht nur auf die Hohe des
Zuschusses allcein an, sondern auch auf die Dauer der
Tilgungszeit und auf die wirtschaftlichen (Gesichtspunkte,
unter denen dic Hingabe erfolgt ist. Das macht insbe-
sondere einc Wirdigung erforderlich, ob besonders vorteil-
haftec Zins— und Rilckzahlungsbestimmungen eines Mieterdar-
lchens vorliegen (Urteil vom 20. Oktober 1959 - VIII ZR 28/59 -
1M 1, BMG § 19 Nr. 4 = NJW 1960, 386 = WM 1960, 114). In
dieser Hinsicht konnten im vorliegenden Yall die Unver-
zinslichkeit des Darlehens und die lange Dauer der
Tilgung eine Rollc spiclen.

Fiir die Gesamtwiirdigung tritt ein weiterer Gesichts-
punkt hinzu. Dem Recht zur Mietzinserhohung nach §§ 18,
22 1. BMG steht, wic oben crwdhnt ist, an sich zwar
nicht entgegen, daB der Vermicter eine Miete frei ver-
einbart hat, dic unter der Kostenmiete liegt. Dieser
Umstand kann aber, wie der erkennende Senat mehrfach
ausgefithrt hat, Bedeutung fiir dic Frage gewinnen, ob das
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Recht zur ilicterhdhung ganz oder - worauf noch zuriick-
zukommen ist - teilweise nach § 19 Abs. 1 1. BMG ausge-
gschlosgsen ist. Dic Unterschreitung der Kostenmicte kann
auf verschiedenen Ursachen beruhen. Der Vermicter kann
die Micte zwar aufgrund ciner Kostenkalkulation er-
rechnet, aber aus besonderen Griinden auf die Aus-
schpfung einzeclner Kostenansatzmoglichkeiten verzichtet
haben. Der Vermicter kann auch cine Kalkulation nicht
angestellt und nur cinc Y"gegriffene" Micete vercinbart
haben, dic unter der Kostenmicte lag. In einem solchen
falle kann cs wicderum moglich sein, dafl der Vermieter
mit dicscr ilicte dem Micter entgegengekommen ist, bei-
spielsweisc, :un ihn zur Hergabe eines Mieterdarlchens
zu bewegen. Hat der Vermiéfer auf Posten, die ihm zuge-
standen hdtten, verzichtet, so kann das im Einzclfall
81in Beweisanzceichen dafiir sein, daB dice Parteien,
hdtten sic die ioglichkeit ciner Mictzinserhthung in
Erwdgung geczogen, ilibercin gekommen widren, dem Vermieter
solle mindcstens insoweit die Berufung auf ein Recht
zur Mietzinserhthung versagt bleiben. ¥ine Entschei-
dung, von weclchen Vorstellungen die Parteien bei Unter-
schreitung der Kostenmiete ausgegangen sind und ob der
Vermieter auch einen die Xostenmiete nicht deckenden
Mictzins fiir die Zukunft hat hinnehmen wollen, kann
nicht getroffen werden, solange nicht festgestellt ist,
worauf gich der Unterschied zwischen Vertragsmiete und
Kostenmiete griindet, auf welcher Grundlage also die
vercinbarte Miete errcchnet ist und wie sich die Kosten-
miete bestimmt (BGH Urteil vom 20. Oktober 1959

- VIII ZR 28/59 - aal.). Auch diesc Wiirdigung wird das
Befufungsgericht, an dag dic Sachce zur anderweiten Ver-
handlung und ¥Entscheidung zuriickverwicsen werden muf,
nachzuholen haben.
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4. Das Berufungsgericht hdtte auch priifen misscn,
ob nicht nach dem Willen der Parteien mit Riicksicht auf
unverzinsliche und mit langer Laufzeit gegebenc Mieter-
darichen cine kiinftige Micterhthung wenigsiens anteilig
ausgeschlossen sein sollte (vgl. Urteile des erkennénden
Senats BGHZ 26, 310, 318; vom 20. Oktober 1959
- VIII ZR 28/59 - aa0.; vom 12. Januar 1966
- VIII ZR 175/64 ~ BGHWarn 1966 Nr. 12 = WM 1966, 225,
227). Im letztgenannten Urteil hat der Senat ausge-
fihrt, es konne gich dic Ldsung anbieten, daB sich die
von dert Mieter nach der MicterhShung zu zahlende Miete
zur Kostenmiete so verhalte, wic die von dem Micter
mit Riicksicht auf die von ihm geleistete Mietvoraus-
zahlung geczahlte Hicte zu der Micte fiir diesclben
Rdume, dic dann voraussichtlich vereinbart worden
wdre:;, wenn ein Baukostenzuschufl oder eine Mietvoraus-
zahlung nicht hingecgeben worden wére.

III. Im librigen sci zu den Riigen der Revigion
folgendes bemerkt:.

1. Die Beklagten machen geltend, die ihnen iiber-
lassene Wohnung enthalte nicht cinen Kiichenraum in
dem versprochenen Umfang, sondern nur eine Kiichen-
nische, ferner fehle der vercinbarte Balkon und die
Wohnung vieisce Mdngel auf, wic Hellhorigkeit und schlechte
Entliiftung des Kiichenraums. Die Beklagten leiten daraus
her, einec Erhshung der Micte sei nach § 12 1. BMG aus-
geachlossen. Das Berufungsgericht nimmt demgegeniiber
an, das PFPehlen des Balkons und der Ersatz der Kiche
durch cinc Kochnische seien keinc Fehler im Sinne des
§ 12 Abs. 1 1. BMG, dic im iibrigen behaupteten Mingel
becintrédchtigten nicht die Benutzbarkeit der Wohnung.
Im iibrigen berechne der Kliger dic Kostenmicte nur nach
denn Umfang der Raume, die dice Beklagten tatsédchlich inne-
haben. Diesc Auffassung hdlt entgegen der Meinung der



Revision der rechilichen Nachpriifung stand. Naoch § 12
1. BMG sind Micterhohungen lediglich unzulidssig, wenn
Méngel vorliegen, dic dic Benutzbarkeit des #ohnraumes
unter Beriicksichtigung der ortlichen Wohnverhiiltnisse
oder Wohngewohnhciten offensichtlich erheblich beein-
tridchtigen. Gemeint sind demit dice sogenannten "Bruch-
buden". DaB zu ihnen dic Wohnung der Beklagten nicht
gerechnet werden kann, liegt auf der Hand. Eine andere
Frage ist, ob dic Beklagten etwa nach § 535 BGB den
Mietzins mindern kdnnten. In dieser Hinsicht und zu
dem hier moglicherweisc in Betracht kommenden AusschluB
der Gewdhrleistung nach § 539 BGB haben dic Beklagten
nichts Schliissiges vorgctragen.

2. Die Revision meint, der Klidger habe mit dem
unter dem 8. August 1958 erkléarten Verlangen auf Hiet-
erhdhung scin Recht aus §§ 18, 22 I. BMG erschiopft.
Eine nochnmalige llicterhthung sci ausgeschlossen.

Der erkennendc Senat hat im Urteil vom 15. Januar
1964 (VIII ZR 61/63 — IM 1. BMG § 24 Nr. 6 =-
Wi 1964, 303 = BGHWarn 1964 Nr. 33) allerdings ausge-
sprochen, dafl der Mieter von Geschdftsraum grundsitz-
lich nur cinmal das Recht hat, einc Mieterhohung nach
den §§ 24, 18 1. BMG zu verlangen. Diesc Entscheidung
kann aber nicht auf die Vermietung von steuerbe-
glinstigtem Wohnraum ausgedehnt werden. Die Vorschrift
des § 24 1. BMG hat zur Grundlage, daB das Mietver-
hdltnis iiber Geschiéftsraum nach Vertragsschlufi von den
Preisvorschriften ausgenommen worden ist, Die Geschdftg-
raummicte kann mit der ersten Micterhdhungserklérung
sofort auf die volle freie Markitmietc erhdht werden.
Viirde, so hat der erkcnncnde Senat ausgefihrt, ein
Vermicter von Geschiiftsriumen, der vor Preisfreigabe
eincn langfristigen Mictvertrag abgeschlossen hat,
scine Miete nunmchr entsprechend den laufend
steigenden Micten durch immer ncuc Mieterhdhungs-
crklirung fortlaufend erhohen kdnnen, so stiinde er



sich erhcbliich bvesser, als ein Vermicter, der kurz
nach der Preisfreigabe langfristig vermicetet hat und
nunmehr fiir dic ganze Veriragszecit an die vcreinbarte
Miete gebunden ist. Diese Ervidigungen treffen fiir die
langfristige Vermictung von steucrbeglinstigtem VWohn-
raum nicht zu. Zwar kann nach § 85 Abs, 1 1II. WoBauG
fir stecucrbeginstigte Wohnungen eine vom Vermieter
selbst verantwortlich gebildete Miete vercinbart
werden, Hat aber der Vermicter nach § 22 1. BMG die
Micte bis zur Kostenmicte erhoht, so bestcht eine

frei vereinbarte Micte nicht mehr. Anstelle der von
den Parteien ausgchandelten Micte ist dann dice Koston-
micte getreten. Diesc ist - dhnlich wic bei preis-
gebundenen VWohnrsum die preisrechtlich zulédssige liie~
te - die nach dem Vertrage jeweils geschuldcte Miete.
Die Kostenmiete ist ihrem Wesen nach eine "dynamische®
Miete (Fischer-Dicskau/Pergandc/Oschmann/VWormit aaO.

§ 23 1., BMG Anm. 4 Seite 577). Andert sitch die
Kostennietc in ihrer Hohe, so kann der Vermieter den
an den gesetzlichen Vorschriften jeweils zu er-
rechnenden Betrag verlangen. Seinen Anspruch muB er
durch eine erneute Micterhshungserklirung nach § 22

1. BMG durchsetzen (ebenso Fischer-Dieskau/Pergande/
Oschmann/Wormit aa0. § 22 1. BMG Anm. 7 Seite 550).
Daraus folgt auch, dafl die Erwdgung, der Vermieter,
der eine Mieterhdhungserkldrung abgegeben habe, diirfe
nicht bessor dastehen, als ein Micter, der zu diesenm
Zeitpunkt einen langfristigen Mietvertrag neu schliefle,
bei der Auslegung des § 22 1. BMG nicht durchschligt.
Auch ein Vermieter, . der eine steuerbeginstigte Wohnung
zu dem Zeitpunkt, zu dem der Klidger die erste Miet-
erhdhungserkliarung abgab, neu vermictete, hédtte das
Recht gehabt, nach § 22 1. BMG spiter dic Xostenmiete
zu verlangen. Der Vermicter hat allerdings die Moglich-
keit einer ernceuten Mieterhoshung nur, wenn die Xosten-



ansdtze hoher gewordcen sind und diesc Ernohung nach dex
Zviciten Berechnungsverordnung in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung beriicksichtigt werden darf. Wie weit das
der Fall ist, wird das Berufungsgericht bei der erneuten
Verhandlung und Entscheidung zu priifen haben. Die Beklag-
ten haben doann auch Gelegenheit, ihrc gesamten Einwen-
dungen gegen dic_Wirtschaftlichkeitsberechnung vorau-
bringen.

IV. Die Iintscheidung iber dic Kosten der Revision
wird dem Berufungsgericht idbertragen, weil diese Ent-
scheildung vom Ausgang deg Rechtsstreits abhidngt.

Dr. lloaidinger Dr. Mezger Dr. Weber

Mormann Braxmaier
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