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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 2/75 URTEIL Verkiindet am
25. Februar 1976
Scheibl,
Amtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftastelle

in dem Rechtsstreit

der Firma E(® Tankstellen GmbH & Co. KG, vertreten
durch die Firma EGENEE® Tankstellen GmbH, diese ver-
treten durch den Geschidftsfiihrer, den Bauingenieur Artur

PN in DENEE @, K

’

Klidgerin und Revisionsklégerin,

~ ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwidlte Dr. GHIIEEES und
D -

gegen

die Bundesversicherungsanstalt fiir Angestellte, Koérperschaft
des ¢ffentlichen Rechts, vertreten durch ihren Prédsidenten
Klaus HllllR in BEED @, REEstrate B,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr. D -
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 25, Februar 1976 durch
die Richter Braxmaier, Claflen, Hoffmann, Wolf und Merz

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kliagerin wird das
Urteil des 8. Zivilsenats des Kammerge-
richts in Berlin vom 10, Oktober 1974 da-
hin gedndert:

Die Beklagte wird verurteilt, darin ein-
zuwilligen, dafl der Mietzins fﬁr die

12 Einzimmerwohnungen, 15 Eineinhalb-
zimmerwohnungen, 10 Zweizimmperwohnungen
und 3 Dreizimmerwohnungen im Hause B@m-
&b B, stommmestrate @ - @B, fir
die die Beklagte ein Besetzungsrecht
hat, um 1 DM/qm ab 1. Mai 1973 erhtht
wird.

Die Kosten des Rechtsstreits hat die Be-
klagte zu tragen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand

Die Kl&dgerin beabsichtigte ohne Inanspruchnahme .
6ffentlicher Mittel steuerbegiinstigt ein Wohn- und Ge-
schdftshaus in BEI zu errichten. Sie verhandelte mit
der Beklagten iliber die Gewdhrung zweier Darlehen im Ge-
samtbetrag von 2 Millionen DM. In einer Besprechung der
Parteien am 16. Juni 1966 wurde in Aussicht genommen,
daB die Darlehen mit 5 1/2 % zu verzinsen und mit 1 %
jéhrlich zu tilgen seien und daB die Beklagte ein Be-
setzungsrecht flir 40 von insgesamt 474 Wohnungen erhal-

ten solle. Hinsichtlich der Miethdhe hei8t es in dem von

einem Angestellten der Beklagten iliber diese Unterredung
gefertigten Aktenvermerk:

"Fir das im freifinanzierten Wohnungsbau
zur Durchfuhrung gelangende Bauvorhaben
ist ein Mietpreis auf der Grundlage der
Kostenmiete in H8he von 3,80 DM/qm (kalt)
vereinbart worden. Zu diesem Grundpreis
gelangt ein Zuschlag fiir Betriebskosten...

Auf die Frage von Herrn FEIEB beziiglich
zu einem spdteren Zeitpunkt mdglicher Miet-
erhthungen wurde eine Einigung in der Weise
erzielt, daB eine Erhohung der zu vereinba-
renden Kostenmiete nur mit Zustimmung der
BfA zulédssig sei und nur aus den Betriebs-
kosten resultieren kénne. Eine Mietanhe-
bung durch Anhebung der Eigenkapitalver-
zinsung ist ausgeschlossen."

Mit Schreiben vom 28. April 1967 bot die Beklagte

der Kl&igerin verbindlich zwei mit 5 1/2 % zu verzinsende

und mit 1 % zu tilgende Darlehen im Gesamtbetrag von
2 Millionen DM an. In den Angeboten forderte die Be-
klagte u.a. "den Nachweis der Eintragung eines Woh-

nungsbesetzungsrechts flir 40 Wohnungen fiir die Dauer
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der Laufzeit des Darlehens - mindestens 30 Jahre - im
Grundbuch". In einem Zusatz zu dem Darlehensangebot
iber 1,5 Millionen DM, auf das in dem anderen Darle-
hensangebot Bezug genommen wurde, heiflt es u.a.:

", .. Der Mietpreis fiir die BfA-Wohnun-
gen ist in Hohe von 3,80 DM/qm (kalt)
vereinbart. Ein Zuschlag fiir Betriebs-
kosten (einschl. Fahrstuhl und Heizung)
von etwa 0,60 - 0,70 DM/gm ist zulissig;
die Schwimmbadunterhaltung ist in den
Betriebskosten enthalten. Eine sp&tere
Erh6hung der Kostenmiete darf nur mit
Zustimmung der Bundesversicherungsan-
stalt fir Angestellte erfolgen und kann
nur aus den Betriebskosten resultieren.
Eine Mietanhebung durch Anhebung der Ei-
genkapitalverzinsung ist ausgeschlossen."

Die Klédgerin nahm diese Angebote mit Postkarten
vom 9. Mai 1967 an.

Am 11. September 1967 beantragte die Klégerin bei
der vumD-<GNENED @R (WVBK) aufgrund der mit
Wirkung vom 1. November 1966 in Kraft getretenen Richt-
linien flir die Gewdhrung von Zinszuschiissen im steuer-
begilinstigten Wohnungsbau vom 1. Februar 1967 (Amtsblatt
fiir Berlin S. 355), ge#dndert durch Erla8 vom 31, Oktober
1967 (Amtsblatt fiir Berlin S. 1309) Zinszuschiisse, die
gemd Ziffer 2 Abs. 3 der erwdhnten Richtlinien nicht
0ffentliche Mittel sind. Da die Kl&igerin in ihrem An-
trag eine Kostenmiete von 7,73 DM/qm vorgesehen hatte,
wies die WBK darauf hin, daB Zinszuschiisse nach den ge-
nannten Richtlinien nur gewdhrt werden k&énnten, wenn die
Klédgerin "sich verpflichte, wdhrend der Laufzeit der
Zinszuschiisse von einer Miete von 7,50 DM auszugehen".
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Nachdem die Kl&dgerin diese Verpflichtung iibernommen hat-
te, erhielt sie von der WBK Zins- und in der Folgezeit
Annuitétszuschiisse aufgrund der spédter erlassenen sog.
Richtlinien vom 2., Juli 1968 (Amtsblatt fiir Berlin

S. 886) von zun#chst 2,50 DM/qm, die entsprechend

den fiir die Gewdhrung dieser Zuschiisse erlassenen Be-
stimmungen ab 1. Mai 1973 auf 1,50 DM/qm herabgesetzt
wurden.,

Nach Errichtung des Hauses schloB die Kl&dgerin mit
den Mietern der 40 Wohnungen, fiir die die Beklagte ein
Besetzungsrecht hatte, Mietvertrédge zu einem Mietzins
von 3,80 DM/qm ab.

Nach der Verringerung der Zuschiisse der WBK ab
1. Mai 1973 um 1 DM/qm monatlich forderte die Beklagte
von den Mietern Zahlunz des Differenzbetrages. Die Mie-
ter verweigerten die Zahlung, weil die Beklagte der Miet-
erhdhung nicht zugestimmt habe. Nachdem die Beklagte die
Aufforderung der Kligerin, einer Mieterhdhung zuzustimmen,
abgelehnt hatte, schrieb die Klédgerin der Beklagten am
26, Juni 1973, daB nach der "Vereinbarung" vom 16. Ju-
ni 1966 ein Mietpreis von 3,80 DM/qm auf der Grundlage
der Kostenmiete "vereinbart" worden sei und da8 das Ri-
siko der Zinszuschiisse von ihr (der Kl&gerin) allein ge-
tragen werden sollte. Weiter heiBt es in diesem Schrei-
ben:

"Mit Eingang des 3escheides der WBK vom

5. 4, 1968 ... war das Risiko der Uber-
nahme der Verpflichtung ausgerdumt. Allein
aus diesem Grund erfolgte auch nur der Ab-
schluB der Mietvertrige auf 5 Jahre, da
anschlieBend, durch Anderung der Richt-
linien, auf jeden Fall eine Anderung der
Miete zum Zuge kommen sollte."
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Die Kl&gerin begehrt die Verurteilung der Beklagten zur
Einwilligung in eine Mieterhthung der Wohnungen, flir die
die Beklagte ein Besetzungsrecht hat, um 1 DM/qm monat-

lich ab 1. Mai 1973. Landgericht und Kammergericht wie-
sen die Klage ab.

Mit der Revision, deren Zuriickweisung die Beklagte
beantragt, verfolgt die Kl&gerin ihre Klage weiter.

Entscheidungsgriinde

Die Revision ist begriindet.

I. Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, die Klia-
gerin koénne die Zustimmung der Beklagten zu einer Miet-
erhdhung vereinbarungsgemdB nur bei einer nachtréglichen
Erhdhung der Betriebskosten verlangen., Da8 nach dem Ak-
tenvermerk iiber die Besprechung am 16. Juni 1966 ein
Mietpreis von 3,80 DM/qm "auf der Grundlage der Kosten-
miete" vorgesehen worden und da in dem Zusatz zu den
Darlehensangeboten der Beklagten ebenfalls von einer
Kostenmiete die Rede war, sei unerheblich, weil sich
daraus nur ergebe, daB damals der Mietzins entspre-
chend den Grundsatzen iiber die Ermittlung der Kosten-
miete errechnet worden sei. Es sei zwar zugunsten der
Kligerin zu unterstellen, da8 die Beklagte gewuBt habe,
wie der Mietzins errecknet worden sei. Es sei auch da-
von auszugehen, daB der Beklagten bekannt gewesen sei,
die bei der Ermittlung dieses Mietzinses beriicksichtig-
ten Zuschiisse der WBK wiirden nur flir eine begrenzte Zeit
gewdhrt. Dennoch kénne von einem Wegfall der Geschdfts~
grundlage keine Rede sein, weil die Parteien eine Zu-
stimmung der Beklagten zu einer Mieterhthung lediglich
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bei einer Erhdhung der Betriebskosten vereinbart h&tten.
Gegen einen Wegfall der Geschidftsgrundlage spreche auch
das Schreiben der Kligerin vom 26. Juni 1973.

II. Diese Ausflihrungen sind nicht frei von Rechts-
irrtum,

1. Das Berufungsgericht ist zutreffend davon aus-
gegangen, daB der von den Parteien flir die dem Besetzungs-
recht der Beklagten unterliegenden Wohnungen vereinbarte
Mietzins von DM 3,80/qm nicht die Kostenmiete war, daB
vielmehr dieser Mietzins "entsprechend den Grunds&tzen
iiber die Ermittlung der Kostenmiete" bzw. "auf der Grund-
lage der Kostenmiete", wie sie sich damals darstellte,
errechnet worden war. Das hat das Berufungsgericht nicht
nur aus dem Zusatz zu den Darlehensangeboten der Beklag-
ten vom 28. April 1967, sondern auch aus dem die Vorver-
handlungen wiedergebenden Aktenvermerk vom 16, Juni 1966
entnehmen kénnen.

Die Parteien haben demnach im Darlehensvertrag
klar unterschieden zwischen (damaliger) Kostenmiete ei-
nerseits und Vertragsmiete (= Mietzins von 3,80 DM/qm)
andererseits.

2. Das Berufungsgericht hat weiter annehmen konnen,
daB8 die Kl&dgerin die dem Mietzins zugrunde liegende Ko-
stenmiete nach den gesetzlichen Bestimmungen errechnet
hatte.

a) Die Kligerin hatte von der von ihr, unter Ver-
zicht auf entsprechende Eigenkapitalverzinsung, errech-
neten Kostenmiete von DM 7,50/qm wegen des von der Be-
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klagten bewilligten niedrigen Zinsfusses DM 1,20/qm und
wegen der erwarteten und in der Folgezeit auch gewdhrten
Zuschiisse der WBK weitere DM 2,50/qm abgezogen, so daB
sich ein Mietzins von DM 3,80/qm ergab.

b) Bei der Ermittlung der Kostenmiete fiir steuer-
begiinstigten Wohnraum war nach § 85 Abs. 3 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes in der Fassung vom 1. September 1965
(BGB1 I 1618) von der Miete auszugehen, die sich aufgrund
der Wirtschaftlichkeitsberechnung ergab (Durchschnitts-
miete), wobei GroBSe, Lage und Ausstattung der Wohnung
zu berlicksichtigen waren. Die sich danach ergebende Mie-
te war die Kostenmiete, die nach der Wirtschaftlichkeits-
berechnung der Klagerin, unter Berlicksichtigung des Ver-
zichts auf eine entsprechende Eigenkapitalversicherung,
DM 7,50/qm betrug.

Bei den in die Wirtschaftlichkeitsberechnung ein-
zusetzenden Kapitalkosten waren nach § 18 Abs. 2 der
Zweiten Berechnungsverordnung in der damals geltenden
Fassung Zuschiisse zur Deckung der laufenden Aufwendun-
gen nur dann 2zu beriicksichtigen, wenn sie aus 6ffentli-
chen Mitteln gewdhrt worden waren. Durch die Gew&hrung
von Zuschiissen aus nicht 6ffentlichen Mitteln verminder-
ten sich demnach die laufenden Aufwendungen und damit
die Kostenmiete nicht.

3. Das Berufungsgericht hat iibersehen, da8 infolge-
dessen die Zuschiisse der WBK, die gemiB § 2 Abs. 3 der
Richtlinien vom 1., Februar 1967 wie derjenigen vom
2. Juli 1968 nicht 6ffentliche Mittel waren, die laufen-
den Aufwendungen der Kl&gerin nicht verminderten und da-
her bei der Ermittlung der dem vereinbarten Mietzins zu-
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grundeliegenden (damaligen) Kostenmiete nicht zu beriick-
sichtigen waren. Es ist demnach unerheblich, daB8 nach dem
Vertrag der Parteien die der Berechnung des Mietzinses zu-
grundeliegende Kostenmiete nur bei einer Erhdhung der Be-
triebskosten erhtht werden darf. Da ndmlich die Zuschiisse
der WBK infolge der in § 18 Abs. 2 der Zweiten Berechnungs-
verordnung getroffenen Regelung die laufenden Aufwendungen
und damit die dem vereinbarten Mietzins zugrundeliegende
Kostenmiete nicht berithrten, handelt es sich nicht um eine
Erhdhung der Kostenmiete, wenn die Kldgerin zum Ausgleich
der verringerten Zuschiisse der WBK den Mietzins (Vertrags-
miete) entsprechend erhdht. Diese ErhShung war durch den
Vertrag der Parteien nicht ausgeschlossen.

4, Die Beklagte ist daher verpflichtet, bei einer
Verringerung der Zuschiisse der WBK in eine Erhdhung des
Mietzinses flir die ihrem Besetzungsrecht unterliegenden
Wohnungen um den entsprechenden Differenzbetrag einzuwil-
ligen.

Dem steht das Schreiben der Kligerin vom 26, Ju-
ni 1973 nicht entgegen. Wenn es dort heiBt, "das Risiko
der Hbhe der Zinszuschiisse" habe von ihr allein getragen
werden sollen, so bezieht sich das offensichtlich auf den
Zeitraum vor Bewilligung der Zuschiisse. Dieses Risiko war
die Kldgerin eingegangen, weil sie aufgrund ihrer Kennt-
nis der zu erwartenden Bestimmung mit der Bewilligung wvon
Zuschiissen in entsprechender HShe rechnete. Dieses Risiko
war, wie es in dem erwdhnten Schreiben zutreffend heifit,
mit dem Bewilligungsbescheid der WBK vom 5. April 1968
ausgerdumt. Aus dem Schreiben vom 26. Juni 1973 1&8t sich
daher nicht entnehmen, die Kl&gerin habe das Risiko iiber-
nommen, da8 die Zuschiisse wihrend der Dauer des Besetzungs-
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rechts der Beklagten in gleicher Hthe gewdhrt wiirden.

IITI. Nachdem die Zuschiisse der WBK sich ab

1. Mai 1973 um DM 1/gqm verringerten, kann somit die Kl&-
gerin die Einwilligung der Beklagten zu einer entsprechen-
den MieterhShung ab 1. Mai 1973 verlangen. Ob die Kl&gerin
von den Mietern der dem Besetzungsrecht der Beklagten un-
terliegenden Wohnungen bereits ab 1. Mai 1973 eine hbthere
Miete verlangen kann, hingt von der in den einzelnen Miet-
vertrédgen getroffenen Regelung ab und bedarf hier keiner
Entscheidung.

- IV. Es war demnach unter Abdnderung des Urteils des
Berufungsgerichts die Beklagte zu verurteilen, in die be-
gehrte Mieterhchung einzuwilligen. Die Kostenentscheidung
ergibt sich aus dem § 91 ZPO.

Braxmaier ClaBen Hoffmann

Wolf Merz
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