Nachschlagewerk: ja

Mieth®heRegG § 2 Abs. 1 Satz 1, Abs., 2 Satzll

Ein gemdB § 2 Abs. 2 Satz 1 MHG gestelltes Mietzinserhd-
hungsverlangen ist unwirksam, wenn es dem Mieter vor Ablauf
der nach § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 MHG geltenden Sperrfrist
zugeht.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat durch
den Vorsitzenden Richter Wolf und die Richter Dr. Zulch,
Dr. Paulusch, Dr. HUbsch und Wiechers

am 16, Juni 1993
beschlossen:

Ein gemdp § 2 Abs. 2 Satz 1 MHG gestelltes
Mietzinserhbéhungsverlangen ist unwirksam,
wenn es dem Mieter vor Ablauf der nach § 2

- Abs;“i satz 1”Nf.'1'MHG-gélteﬁden Sperrfrist
zugeht.

Grinde:

I. Die Klager sind Vermieter, die Beklagte ist Mieterin
einer nicht preisgebundenen Altbauwohnung in B . Der
Mietzins wurde zuletzt gemdp § 2 MHG mit Wirkung zum
1. April 1988 erhdéht. Mit der Beklagten am 28. Februar 1989
zugegangenem Schreiben begehrten die Kla&ger erneut deren
Zustimmung zu einer Mieterhdhung ab 1. Mai 1989. Die Be-
klagte hat nicht zugestimmt. Auf die daraufhin erhobene
Klage hat das Amtsgericht Charlottenburg - nach Einholung
eines Sachverstandigen-Gutachtens zur ortsiblichen Ver-
gleichsmiete - die Beklagte verurteilt, der Erhdéhung der
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Miete auf monatlich 773,80 DM mit Wirkung ab 1. Mai 1989
zuzustimmen. Gegen dleses Urteil hat die Beklagte Berufung
eingelegt und ausgefihrt, das Zustimmungsverlangen der Kl&-
ger zur Mieterhdhung sei unwirksam, weil es ihr vor Ablauf
der einjdhrigen Sperrfrist gemdBf § 2 Abs., 1 Satz 1 Nr. 1
MHG zugegangen sei. Das Landgericht teilt diese Rechtsauf-
fassung und méchte die Klage abweisen, sieht sich hieran
jedoch durch Rechtsentscheide des Oberlandesgerichts Olden-
burg vom 4. Dezember 1981 (WuM 1982, 105 = ZMR 1983, 242),
des Oberlandesgerichts Hamm vom 30, Dezember 1986 (NJW-RR
1987, 400 = wWuM 1987, 114 = ZMR 1987, 150) sowie des Ober-
- léndesgefiéhts-Ffahkfurtvam Main vom 25. Marz 1988 (NJW-RR
1988, 722 = WuM 1988, 144 = ZMR 1988, 230) gehindert. Es
hat deshalb dem Kammergericht folgende Frage zum Rechtsent-
scheid vorgelegt:

Ist ein gemédP § 2 Abs. 2 Satz 1 MHG gestelltes
Mietzinserhdhungsverlangen wirksam, obwohl es
dem Mieter vor Ablauf der nach § 2 Abs. 1 Satz 1
MHG geltenden Sperrfrist zugegangen ist?

Das Kammergericht mdchte ebenfalls von den erwahnten
Rechtsentscheiden abweichen und hat die Frage mit Beschluf
vom 12. Februar 1993 (ZMR 1993, 220 = WuM 1993, 178 =
GE 1993, 311) dem Bundesgerichtshof zur Entscheidung vorge-
legt. Zur Begrundung hat es unter anderem ausgefihrt: Der
Ablauf der einjdhrigen Sperrfrist gemaP § 2 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 MHG sei eine materielle Voraussetzung fur das Erhoé-
hungsverlangen des Vermieters. Entstehe dessen Recht auf



Zustimmung des Mieters zu einer Erhdhung der Miete aber
erst, wenn der bisherige Mietzins seit einem Jahr unveré&n-
dert sei, so kdénne der Anspruch nicht vor Ablauf der Jah-
resfrist geltend gemacht werden. Die Rechtswirkungen, die
der Gesetzgeber an die Geltendmachung des Erhdhungsverlan-
gens geknipft habe, né&mlich das Inlaufsetzen der Uberle-
gungs- und Zustimmungsfrist sowle gegebenenfalls der Klage-
frist gemdB § 2 Abs. 3 MHG, trdten bei einem verfrihten Er-
héhungsverlangen nicht ein. Dap nach der von den Oberlan-
desgerichten Oldenburg, Hamm und Frankfurt vertretenen Auf-
fassung der Lauf dieser Fristen im Falle eines verfrihten
Mieterhdhungsverlangens nicht mit dessen Zugang, sondern
erst bei Ablauf der einjé&hrigen Wartefrist beginnen solle,
stelle eine richterliche Rechtsfortbildung dar, fir die ei-
ne Grundlage fehle. Es bestehe kein Anlaf, einem nach dem
Gesetz unwirksamen materiellen Erhdhungsverlangen durch die
Fiktion eines vom tatsachlichen Zugang abweichenden Zu-
gangszeltpunktes zur Wirksamkeit zu verhelfen. Grundrechte
des Vermieters aus Art. 14 GG seien dadurch nicht beruhrt,
weil ihm bei verfrihter Geltendmachung ein Anspruch noch
nicht zustehe. Dem Vermieter sei es zumutbar, dafir zu sor-
gen, daP das Erhdéhungsverlangen nicht verfriht zugehe, 2zu-
mal es auf einen taggenauen Zugang nicht ankomme.

II. Die Vorlage an den Bundesgerichtshof ist zuléssig.

1, Gegenstand des Vorlagebeschlusses ist eine Rechts-
frage, die sich aus einem Mietverh&ltnis tber Wohnraum er-
gibt‘und Uber die das Landgericht als Berufungsgericht zu
entscheiden hat (§ 541 Abs. 1 Satz 1 ZPO). Sie ist fur die
Entscheidung des Rechtsstreits erheblich. Das Landgericht



erachtet das Erhdhungsverlangen der Sache nach fur gerecht-
fertigt. Die Klage ware aber - zumindest teilweise - abzu-
welisen, wenn das Mieterhdhungsverlangen der Klager unwirk-
sam ware., Die einjéhrige Sperrfrist gemdp § 2 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 MHG war bei Zugang des Erhdhungsverlangens am 28. Fe-
bruar 1989 noch nicht abgelaufen, weil der seit 1. April
1988 zu zahlende Mietzins noch nicht seit einem Jahr unver-
dndert war. FlUr die Entscheidung des Rechtsstreits kommt es
deshalb darauf an, ob ein vor Ablauf der Sperrfrist zuge-
gangenes Erhdhungsverlangen wirksam ist.

2. Mit der von ihm beabsichtigten Entscheidung wilrde
das Kammergericht, das dem Landgericht folgen will, von den
Rechtsentscheiden der Oberlandesgerichte Oldenburg, Hamm
und Frankfurt (jeweils aaO) abweichen (§ 541 Abs. 1 Satz 3
ZP0O) . Nach jenen Rechtsentscheiden ist ein bereits vor Ab-
lauf der einjahrigen Sperrfrist dem Mieter zugegangenes Er-
héhungsverlangen, in dem eine Erhdhung ab einem Zeitpunkt
nach Ablauf der Jahresfrist begehrt wird, nicht unwirksam.
Die Fristen nach §§ 2 Abs. 3, 9 Abs. 1 MHG sollen lediglich
nicht friher in Lauf gesetzt werden als bei einer unmittel-
bar nach Ablauf der Jahresfrist abgegebenen Erkl&rung. Nach
Auffassung des Oberlandesgerichts Hamm ist es jedenfalls
unschéadlich, wenn das Mieterhéhungsverlangen um einige Tage
oder Wochen vor Ablauf der Jahresfrist zugeht. Diese Sach-
verhaltsvoraussetzungen sind auch hier erfillt.

IIT. Der Senat beantwortet die Rechtsfrége'wie aus der
Entscheidungsformel ersichtlich.



1. FUr die Wirksamkeit eines dem Mieter vor Ablauf der
einjdhrigen Sperrfrist zugehenden Mieterhdhungsverlangens,
mit dem eine Mieterhdhung ab einem Zeitpunkt nach Ablauf
der Jahresfrist verlangt wird, wird in den erwdhnten
Rechtsentscheiden (aal) vor allem angefihrt, dem Wortlaut
des § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 MHG sei nicht zwingend zu ent-
nehmen, welche Rechtsfolgen ein vor Ablauf der Jahresfrist
gestelltes Erhdhungsverlangen habe. Die Vorschrift sei des-
halb nach ihrem Zweck auszulegen. Dem Zweck, die Kontinui-
tat der Mietpreise zu gewahrleisten und den Mieter vor er-
héhten Mietzinsforderungen zu schitzen, werde die Ausle-
gung, wonach das vorzeitige Erhdhungsverlangen nicht véllig
unbeachtlich sel, eher gerecht. Es wa@re Fdérmelei, wenn der
Vermieter gezwungen wdare, ein etwa nur einen Tag vor Ablauf
der Frist zugegangenes Erhdéhungsverlangen nach Fristablauf
zu wiederholen. Eine derartige Uberbewertung formeller Ge-
sichtspunkte kénne die Eigentumsrechte des Vermieters aus
Art. 14 GG beeintréchtigen. Interessen des Mieters wirden
demgegentber nicht berlhrt, wenn ein vorzeitiges Erhdhungs-
verlangen wirksam sei. Mdégliche Unsicherheiten bei der
Fristenberechnung belasteten ihn jedenfalls nicht unzumut-
bar, weil lediglich der Beginn der Fristen des § 2 Abs., 3
MHG hinausgeschoben werde. Dadurch ergebe sich fir ihn im
Ergebnis sogar eine noch langere als die in § 2 Abs. 3
Satz 1 MHG vorgesehene Uberlegungsfrist. Diese Auffassung
wird auch von einem Teil des Schrifttums vertreten (Pa-
landt/Putzo, BGB, 52, Aufl., Rdnrn. 9 und 26; MinchKomm/
Voelskow, BGB, 2. Aufl., Rdnr. 33; Emmerich/Sonnenschein,
Miete, 6. Aufl., Rdnr. 5; Barthelmess, 2. Wohnraumkindi-
gungsschutzgesetz, 4. Aufl., Rdnr. 17; Fischer-Dieskau/Per-
gande, Wohnungsbaurecht, Anm. 3 jewéils zu § 2 MHG;

-



Bub/Treier/Schultz, Handbuch der Geschdfts- und wWohnraum-
miete, III RdAnr. 340; Kdhler, Handbuch der Wohnraummiete,
3, Aufl., § 149 Rdnr. 2; Fehl NJW 1974, 924, 925).

2. Nach anderer, auch in der d4lteren Rechtsprechung (LG
Hamburg WuM 1978, 214; AG Kdbln ZMR 1974, 156, 284) Uberwie-
gend vertretener Meinung, ist ein vor Ablauf der Jahreswar-
tefrist zugegangenes Erhdhungsverlangen unwirksam, auch
wenn es sich auf einen Zeitpunkt nach Ablauf der Jahres-
frist bezieht (Socergel/Kummer, BGB, 11. Aufl., Rdnr. 8;

Staudinger/Emme;ich, BGB, 12. Aufl.,, 2. Bearb. 1981,
" Rdnr. 18 f; BGB-RGRK/Gelhaar, 12. Aufl., Rdnr. 4; AK-
BGB/Derleder Rdnr. 6 jeweils 2u § 2 MHG; Sternel, Miet-
recht, 3. Aufl., III Rdnr. 614; derselbe ZMR 1983, 73, 74
unter II 1; Schmidt-Futterer/Blank, Wohnraumschutzgesetze,
6. Aufl. C 77; Derleder WuM 1983, 221, 224 unter III 1;
Roquette, ZMR 1972, 133, 137 unter III 3).

3. Der Senat schlieBt sich - in Ubereinstimmung mit dem

vorlegenden Kammergericht - der letztgenannten Auffassung
an.

a) GemaPp § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 MHG kann der Vermieter
die Zustimmung zu einer Erhdhung des Mietzinses verlangen,
wenn der Mietzins, von Erhéhungen nach den §§ 3 bis 5 MHG
abgesehen, seit einem Jahr unveré&ndert ist. § 2 MHG gibt
dem Vermieter unter bestimmten materiellen und formellen
Voraussetzungen einen Anspruch auf Zustimmung zu einer Er-
héhung des Mietzinses. Das Mieterhdbhungsverlangen ist ein
Antrag auf Abschlupf eines Anderungsvertrages, fiir dessen
Wirksamwerden es auf den Zugang ankommt (§ 130 BGB). Die



Einhaltung der einjdhrigen wWartefrist ist materielle Vor-
aussetzung des Aba&nderungsverlangens.

b) Es kann dahinstehen, ob deshalb nicht schon aus dem
Wortlaut der Bestimmung folgt, daP ein Mieterhdhungsverlan-
gen gemdf § 2 MHG erst nach Ablauf der Jahreswartefrist
wirksam "erhoben werden kann" (zu dieser Formulierung vgl.
Schriftlicher Bericht des Rechtsausschusses, BT-Drucks.
VI/2421, S. 4). Jedenfalls ergibt sich das aus dem systema-
tischen Zusammenhang von § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 mit den

Absétzen 3 und 4 MHG., Gem&p § 2 Abs. 3 MHG knipft das Ge-
.setz fﬂr deﬁ Begiﬁn der dem Mieter eingeré&umten Uberle-
gungsfrist sowie der Frist zur Erhebung einer Klage auf Er-
teilung der Zustimmung an den Zugang des Erhdhungsverlan-
gens an. Wird die Zustimmung erteilt, so ist der erhdhte
Mietzins gemaP Abs. 4 von dem Beginn des dritten Kalender-
monats an zu zahlen, der auf den Zugang des Erhéhungsver-
langens folgt. Ebenso kommt es fir den Beginn der Frist,
innerhalb derer ein Mieter von seinem Kundigungsrecht Ge-
brauch machen mup, auf den Zugang des Erhdéhungsverlangens
an (§ 9 Abs. 1 MHG). Diese Fristen kdnnen nach dem Norm-
zweck nicht vor Ablauf der einjdhrigen Wartefrist, sondern
frihestens ab diesem Zeitpunkt zu laufen beginnen. Die ef-
fektive Wartefrist bis zur tatsachlichen Anhebung der Miete
betragt nach der gesetzlichen Regelung sonach in jedem Fall
mindestens 15 Monate. Davon gehen auch die Rechtsentscheide
der Oberlandesgerichte 0Oldenburg, Hamm und Frankfurt aus.
Die dort vertretene Ansicht, bei vorzeitigem Zugang des Er-
héhungsverlangens werde die Frist nicht im Zeitpunkt des
Zugangs, sondern erst mit Ablauf der Jahreswartefrist in
Lauf gesetzt, ist mit der gesetzlichen Regelung nicht zu



vereinbaren (so zutreffend: Sternel aaO Rdnr. 613; Schmidt-
Futterer/Blank aa0 C 77). Koénnen die Fristen gemdB § 2 Abs.
3 MHG nicht vor Ablauf der einjé&hrigen Sperrfrist zu laufen
beginnen und stellt das Gesetz flr deren Beginn ausdrick-
“lich auf den Zugang des Erhdhungsverlangens und nicht auf
den Ablauf der Wartefrist ab, so folgt daraus, daPp die ma-
teriellen Voraussetzungen des Erhéhungsverlahgens ein-
schlieflich des Ablaufs der Jahreswartefrist im Zeitpunkt
seines Zugangs vorliegen mussen. Die gesetzliche Regelung
ist demnach so ausgestaltet, daPf eine vorfristige Geltend-
machung ausgeschlossen ist (Derleder aa0).

aa) Hat der Gesetzgeber die Voraussetzungen flr die
Geltendmachung eines Anspruches ausdrlicklich in einer be-
stimmten Weise geregelt, so kann diese Regelung nicht mit
dem Hinweis auf eine Uberbewertung formeller Gesichtspunkte
unterlaufen werden.

bb) Dap die gesetzliche Regelung unvollstandig oder wi-
dersprichlich und deshalb unter Heranziehung des Normzwecks
_ auslegungsbedlirftig wdre, ist nicht ersichtlich. Sie geht,
wie dargelegt, von einer effektiven Wartezeit von wenig-
stens 15 Monaten aus. zZur Wahrung d®s frihestmdglichen Er-
héhungszeitpunktes genlgt es, wenn das Erhdhungsverlangen
innerhalb des auf den Ablauf der einjahrigen Wartefrist
nachfolgenden Monats zugeht (§ 2 Abs. 3 und 4 MHG). Der
Normzweck, eine gewisse Kontinuitdt der Mietpreise zu ge-
wéhrleisten, wird erreicht, wenn nur ein nach Ablauf der
Sperrfrist zugegangenes Erhdéhungsverlangen das in § 2 MHG
geregelte Verfahren in Lauf zu setzen vermag. Es beschnei-
det insbesondere die Befugnis des Vermieters nicht, das Er-
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hdéhungsverlangen zum frihestmdglichen Zeitpunkt durchzuset-
zen. Dem von der Bestimmung ebenfalls verfolgten Zweck, den
Mieter fir eine bestimmte Zeit vor Mieterhdhungsverlangen
zu schitzen, wird es besser gerecht, wenn dieser nicht
schon wahrend der laufenden Sperrfrist mit neuen Erhdhungs-
verlangen konfrontiert wird. Das spricht daflir, dap der Ge-
setzgeber bewuft eine Regelung schaffen wolite, nach der
ein vorzeitiges Erhdhungsverlangen nicht gestellt werden
kann. Zu Recht hat das Kammergericht daher angenommen, daf
die Voraussetzungen einer richterlichen Rechtsfortbildung
nicht vorliegen. Ubertriebene und "formalistische" Anforde-
A'rungen an den Vermieter sind damit nicht verbunden. Er kann
ohne besondere Schwierigkeiten dafir Sorge tragen, daP sein
Erhdhungsverlangen nicht vorzeitig zugeht, indem er es etwa
rechtzeitig mit dem Ablauf der Wartefrist absendet, da es,
worauf das Kammergericht zutreffend hinweist, auf einen
taggenauen Zugang nicht ankommt. Der Vermieter erlangt
durch die vorzeitige Stellung eines Erhdhungsverlangens
keinen Vorteil, weil die Uberlegungsfrist des § 2 Abs. 3
MHG in jedem Fall erst mit dem Ablauf der einjdhrigen
Sperrfrist beginnen kann. Die an die Durchsetzung einer
Mieterhédhung insoweit gestellten Anforderungen sind mithin
auch nicht geeignet, Rechte des Vermieters gemaP Art. 14 GG
zu beeintréchtigen.

cc) Dieses Ergebnis dient der Rechtssicherheit. Nach
den Rechtsentscheiden der Oberlandesgerichte Oldenburg,
Hamm und Frankfurt bleibt ungewif, ab welcher Zeitlichen
Grenze ein vorzeitiges Erhoéhungsverlangen unwirksam ware,
weill es nicht nur um "einige Tage oder Wochen" verfriht zu-
gegangen ist (vgl. hierzu LG Berlin WuM 1989, 334).
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Schlieflich kommt es darauf, ob die sich bei einem vor-
zeitigen Erhdéhungsverlangen fir den Mieter ergebenden Unsi-
cherheiten bei der Berechnung des Fristenlaufes "unerheb-
lich” und daher zumutbar waren, nicht an. Auch wenn die Ge-
fahr eines Irrtums Uber den Zeitpunkt, ab dem die erhdéhte
Miete verlangt werden kann, jedenfalls in den Féllen gering
sein mag, in denen der Vermieter die Erhdéhung erst zu dem
nach Ablauf der Jahreswartefrist mafgeblichen Zeitpunkt
verlangt und sein Erhdéhungsverlangen nur wenige Tage vor
Ablauf dieser Frist zugeht, besteht im Hinblick auf die
eindeutige gesetzliche Regelung kein AnlaP, derartige nicht
auszuschliéBende Unéicherheiten in Kauf zu nehmen.

Nach allem kann ein vorzeitig zugegangenes Erhdéhungs-
verlangen gemap § 2 Abs. 2 Satz 1 MHG keilne Wirkung entfal-
ten.

Wolf Dr. Zulch Dr. Paulusch
Dr. Hudbsch Wlechers
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