Nachschlagewerk: Ja
Amtliche Sammliung: nein

EGB §¢ 285, 554, %57; 1. Bundesmieteni v, 27. Juli 1955,
%381 I 458, & 18, 24
a) sur rrage, welche Anforderungen an die Angabe von

Vergleichsob jekten zu stellen 2ind, wenn der Vermieter
von Geschiftsriumen die ortsiitliche !liete als.ange-
nessen erhbhte iete verlangt.

) Stichtag fir die Zrmittlung der orisiiblichen Hiete
in Sinne der ¢{ 18, 24 BEG ist grundsitzlich der
Tag, an dern die rechtswirkssme ErhShungserklirung
abgegeben worden ist.

¢) Zur Frage, ot der Vermieter von kieter Schadens-
ersatz wegen Vorenthaltung der Kietrdume veilangen
kann, wenn der Mieter trotz einer vom Vermieter nach
den €4 18, 24 1.V"MG erkldrten ¥ieterhihung weiter
nur den tisherigen ¥letzing 2zuhlt und der Vermieter
daraufhin das Mietverhidltnie fristlos kindigt, der
"ieter aber nicht riumt.

1GH,Urt.v. 19. Febtruar 1964 - VII1I IR 124/62 OLG Koéln
LG K6ln
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Verniindet am 19, r'etruar 1G54
wat, dustizoterzerretir
ale \J“uanbed rter
der Gegchiftuntelle
I Hamen d e s VolXes

In dem usechtgstreit

v +
1) Gunter XD i
-

2) Frau lv sebory «
3} rrau disela @ -et.

» . -
als Erten der verstorbenen Johanna Ui et
ruletzt in I, (- . &,

Xliger, Revisiconskliger und Revisionsgteklagtle,
- Prozeltevollmichtister: liechtsanwalt Dr. N NGGNNG-

gegen

die Firma iudwi; SEJ, Inhater Iudwig HEJEERin ¥NGEGNGED.
LD :r-3c @,

Beklagte, Revisioncbeklagte und Revisionskligerin,
- Frozelbevollmichtigter: Rechtsanwalt Frof.Dr. (D -

nat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichishofs auf die nind-
liche Verhandlung vom 1Z2. Februar 1964 unter Mitwirkung des
Senataprinsidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter

Ir. Gelhaar, Artl, Dr. Dorschel und Dr. ¥esener

fir kecht erkannt:

I. Die Revision der Beklagten gegen das Urteil des
10. Zivilsenats des Cberlandesserichts in ¥oln
vom-1G. Februer 1962 wird zuriickgewiesen.

-4
=

o Auf die fevision der Klzier wlwd das zu I be-

zeichnnete Urteil i~ der rostenentsch gldunu uné
insoweit aufrehoben, alq die Klage in Iidhe von
10 691,99 L4 nebtst 5 . '-hhcn daraufl ab~ew1esen

worden ist. in diesen Umf enge wird die Llache zur
anderveiten Verhkandlung und zntscheidung, auch
iiber die Rosten des Rechtsstreits, an das Be-
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rifun_sgericht zurd iiesen, sowelt
iiter die EKoster nicht unter i1V abechliieliend
entachieden ist.

s

Lie weitergehende Hevision der ¥liger wird
suriickgeviiesene.

Die Xoeten Jdos Verfahrens
cericht faellen den @14
Yon dern tisher entstanden

Berufungsverrahrens undé von 4 des
Revivcionsveriniirens haten die L liizer B/4E2
jd ~
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Tatbtestand:

= P b e s B S g

Vle ¥ifger sind ILicentimer édes Grundbesitzes XD
D G roGe @P. Auf crund Sietvertrages
vom 20. Juli 1951 und des Nachtrages 1 vom 20. August 1951
etreibt die Beklagte auf einem Teil dieses Grupdsticks |
ein Autoreparatur- und Larcsceriebauunternehmen mit
Lagerung von putos und Irsatzteilen. Der Vertrag scllte,

falle er sechs Konate vorher zekilndigt wurde, am l.April 18662
enden.

Bei VYertragsabschluf waren die lietriume zum Teil
noch kriegsbeschidigt. Nach Nr. 3 des Vertrages ibernahm
die Bekla-te den

—l

#lederaufbau, invbesondere die <lederte-
dachung der Hallen und die Wicderherstellung der Pufitiden

"vorlageweise zu ihren ILasten".
Zie Nietszinsvereintarung lautet:

"Der Lietpreis vetrigt pro Ealendermonat D 425,- ent-
sprechend der ¥riedensmiete nach dem Mietstoppgesetz;

“ . im.¥alle einer Anderung der diesbeziiglichen gesetz-
lichen ¥ietpreisregelung terichtigt sich der Iiet-
preis nach den Jeweiligen zukﬁnffigen gesetziichen
Verordnungen.

Bis zur Tilgung der von der Firma B (Beklagte)
cemis ¢ 4 (richtig 3) vorgelegten wiederherstellungs
kooten gilt der Xietpreis von 425 DM als Mestmiete'.

Tm dahre 1952 hatte die Beklapgte vor der Vermieterin
eine 310 gm £roBe Freiflidche zu einem Xietzins in ikChe
von 85,-- Dn und im Jabre 1656 noch eine weitere Fliche
in 4ripe von 18C gm als Farkplatz fiir 60 I hinzugemietet.
Tie Anmietung der Freifl¥che entfiel vom 1. rebruar 1959.

Feadlil



Lic Beulagte wondte "vorlageweise" etwa 25 GO0 IR aul,
inde februsr 19546 waren dag Darlehen einschlieilich Zinsen
getilst. it Schreiken vom 6. rFebruar 1958 teilte die Ver-
micterin Cer Beklagtern rmit, die lliete solle ab 1. [irs 1050
aul diec ortsikliche Yiete erhiht werden, weczu & 24 Abs. 2
1. BYG eine Hendhate tiete, nachdem das Vecrlagedarlehen

Sie
avf diceses Schreiben,

setilet seid.

lich becarntwortet wurde, erklirfe die Vermieterin

1i. spril 1858,
der 8% Di U
sie verlange den Unters

1. 1858, Zine
Vermieterin iitersandte
Beklag

zuziglich

dem nETZ

2¢. ¥ai 1958 der

’1
.J

Aérig vom 29. apr

ate
auf, bic 51,

tn

ZUum

at um Riicksprache.
das von der Zeklagten

dic ort=iitiiche

nunmnehr mit Beg

il 1958
val 1956

Unter Dezugnal.ne
nicht schrift-
an

viete tetrspe 1 200 LM
die Freifliche und der Nebenkosten;
chie dSbetrag von 708,15 Dk seitl

k!

gung kam nicht zustande. Di
leitschreiben vonm
»ten ein Gutnchten des Liegengchafte-
Zeklagte

ot sie mit der im

und forderte die

Zu orkliren,

Gutnchien Lerechneter Micte von 1 180 B4 sonatlich ein-

veratgnden sei. Unter
mieterin
Gegenvorschlidze
it 18.
schliefiich die Angate
“iets
drei Vergleichsotjekte
Durchochnittsmiete von
fiir das falte)

Iicbenors

SZchreiven vonm

sitgen. Iie Kliger

lieRen sich die hlﬂger
gstdndigen Gutochten ere

dem 25.
eine Jiete von 1 2CC ..

Fietotjekt) 1 5C0 o
ten und des Uetrages fir die Treiiliiche.

Juni 1958 forderte die Ver-
Uie Beklagte machte

Es kam jedoch zu keiner Verstiindigung.
Juli 1958 verlangte die

beklagte

von Vergleicheob jekten und deren
teilten daraufhin am 1ll.August 1958
mit. Daraus errechneten sie eine

~

2,~- LM je om und als Yonatsmiete

zugiylich der Umlagen,
Aulerden

r

noch von vernchiedenen Sachtiver-—

atten.

Reklagte zahlte auch weiterhin nur den friiheren



‘ans 1660 wurde das Burohaus um- bavw. reugekbaut,

1 und Toilctten eine neue Lrundfliche von insgesamt
6,39 qm. Die Leklagte erklérte sich tvereit, fir diese

; N ovaas < .2 i
neugectalteten und vertesserten; iiume, den sietzins

LU zZanlen, wic er im gegenwiriigen Zechtestreit feotoe
stellt wurdc. Aulerdem nietete die RBeklagte abt Januar 1960
"

einen neller zum Preime von 25 DX uné einen weiteren neu
aufgetauten Biiroraum (lr. 42) mit einer Fliche von 42,1C gm

zu einex Xietzins von 13C LK ab 1. Februar 19¢0 hkinczu.

Der Um~ und Aufbau wurde am 1., Februar 1960 fertigzeotellt,
An 15, Yel 1860 wurde das :rietverhiltnis auf eine veltere
Garage (Nr. 52 Viaschbox) zum Preise von zusiitulich 55 D¥

ausgedehknt.

Die Gesamtmietzinsleistungen der Beklagten belaufen siop
flir die Zeit vom 1. Septembtexr 1958 btis .zum 21l. Januar 1962
auf 27 415,2% D¥. Dagrin sind neben der Liete flr die in
dem urspriin;lichen lietverirag enthaltenen Riume und :lichen
auch die dietzinszahlungen fir simtliche spiter hinzuge-
kommenen Fliichen entkalten und auch die jeweiligen Zusatz-
leistungen fiir Feuerversicherung {(monatlich 6,85) und fir
Urlagen {monatlich 15,90 D¥) eintezogen. Lie Beklagte zaklte
gchlieflich nock unter Vorbehalt am 14. April 1961 ein-
malig 5 0CC DM und am 26. September 19261 weitere % 845 N
an die rliger. Mit Schreiten vom 27. September 1961 wurde
der Mietvertrag den Deklagten wegen riickstindiger idiet-
gahlungen fristlos gekiindict.

»ie ¥liger verlaenpen von der Eeklaglen Zmhlung des
Unterschiedsbetrnges zwischen den tatetichlich erbrachten

Zietleistungen und dem von ihnen ale angemessen angeschenen
wietzine. Pen ortsiitlichen Uietzins tezifferr sie fiir das



urspringliche Lietotjekt nunmehr auf 1 %
ver 1. irs 1058 bia sum “C. Geptomber 19€
zing flir dic TFreiflfche terechnen giec au
Ten MYehrvert des Iliroumbaues setzen sie =it 40 il monat-
lich an (¥U 15). rFir die spiter hinzuremieteten Teile
terechrnen rie die jeweils vereinbarter Fetrdge. Yir die
Zeit vom 1. Cktober 1961 vis %1. Januar 1962 rechnen gic

eine Lutzunyrsentechidipung in HShe von 1 986 X enteprechend
dem ihnern nach ikrer Behauptung entstandenen Hietausfall.

H

e

Vor dem lLandgericht wurden nur 7 273,35 &
Das Landrericht wies éie Klage at, weil es oan eine

H

ordnungsgen’ifen iMieterhihunggerklirung fehle. Vor dem Be-
rafuniregericht wurde die ¥lage aufl 47 736,17 LI erhiht.
Das Perufuni segericht verurteilte die Beklagte unter Ab-
welnung der XZlage im dbkrigen zur Zabklung von 28 885,88 Tl
(einechlieilich der von der Eeklagten unter Vorbehalt ge-
znhlten & 845 L&) nebst Zingen.

Beide Perteien legten Revision ein. Die Kligerin ver-
folist ihren Xlagsntrapy aus dem Berufun: srechiszug weiter.
Die Beklagte erstretbt volle Klasgabweisung.

teide Teile beantragen, die Hevision der Gegenseite
zuriickzuweisen.

Entscheidun:sgriindes

s S . s e e e O e ks Gt e o e i Y i G 92 Patm

Io

1. Pas Eerufungsgericht gekt rechtsirrtumsfrei dsvon
ug, dafl dic Hietzinsvereintarungen iiber simtliche nach
dem 1. Tezemter 1951 hinzugemieteten Riume oder Flichen

¢ r einceitigen Abinderung nicht unterliegen, well diese
e freigabe Ziir gzewexktliche

n abtgeschlossen worden sind



{BU 19/2C0), Fe nimnt deshalt die Freiilidche von 310 am,
die im Jahre 1952 flr monatlich 8% i anpemietet worden
izt, und den Parkpylatz in Gride von 180 gz, iber den erst

e 2

im Jdabre 1956 ein Mietvertrag zu einem Hietzins von 6C DX
sustanéecekomnen ist, von einer Lieterhihung aus {EU 128).
Fs setzt demgemi nur diese Betrige -~ den fetrag von

85 M bie einschlielblich Jsnuar 1959 - in ceine Abrechnung
ein (BU 20) und weiet die XKlagze insoveit ab, ale die

Flirger die rreifliche mit 217 7. bverechrnet regten.

Insoweit ist das Urtell nicht sngesriffen. Lie Xevi-
gion der rliiger ist darach untegrindet, soweit sie fir die
Freiflichen mehr als den vom Perufungsgericht angesetzten
Betrag fordern.

2. 2ie Grurdlage fiir die rrndhung der iiete Tir die
im urepriinglichen iietvertrag vom 2C. Juli 1951 mit Kach-
trog vom 20. August 1951 gemieteten Riume und Grundflichen
sieht dags RBerufun:sgericht in § 24 i.V. mit § 18 1. BKG.
Lg legt die Klausel in & 7 des !ietvertrages "im Falle
einer ‘nderung der dleqbeuu rlichen «ieipreisregelung
berichtigt sich der ietpreis nach der jeweiligen zu-
hiitnftizen gesetzlichern Verordnurgen® dahin aus, dafl diese
neue Jfiete nicht z2utomatisch in Xraft tritt, sondern nur
unter den in der sriteren gesetzlichen ierelung vorge-
scheren Vorauosetzungen, die die iieterhihung von einer
(wirksomen) iieterhihungserklirung abhingig macht (§§ 24,
18 1.B45G). Das iet eine mdglichke Auslegung des Indi-
vidualvertrages, die auch von den Revisionen nicht an-
gepriffen weorden ist.

3. Las Berufungepgericht siekt in den [Ichreiten derx
Kliger vom 6., Februar 1958, 1l. April 1958, 22. .ai 195€
und 26. Juni 1958 keine den Vorauscsetuuhgen der 7 24

Abs. 1, 18 Ats. 1 1.BMG entsprechende lieterhshungserklirung,



weil darin keine Versd
cenannt reien. Mo erivlic
dem Tcehreiben vom 1l.
ortciicliche iete mit

verlangen kéinnter.

™

a) Die Auffassung des Lerufurn sgerichts ltber die XZechi
wirksamkeit der ieterhihungserklirung wird von teiden

Revicionen ange. riffen. *ic¢ idevision der iliger rilt echon
daz chreitern vom 6. Yetruar 1958 Jiir eine wirksame Er-
El'irung,. Dic Hevigiorn der deklagten meint, eine colche sei
auch noch nicht in den Zchreiben vom 11. August 1958 ent-
halten. Venn itberhaupt, o¢ sei hier eine wirksame Zrklirung
allenfalls im Schriftsatz der Eliger vom Z3.Xovember 1960
ausgesprochen, in dem sich dieze die Angabern im dusatzgut-

achten des Zachverstiindigen Sieber vom 5. Lovezber 1460

w2 eiren pewracht nitten. ~ie Xliger kinnten deshalb
Frithestens at 1. Jdonusr 1961 eine erhihte “iete Zordern.

Lie Ausfiithrunzen des Berufun:;sgerichts enthalten je-~
doch keinen Dechtocirrtum zum Zachteil eirner der larteien.
Sie halten auch den Verfahrensrigen beider Revisionen

gegentiter einer hachpriifung etand.

aa) Der erkennende Senat hat ale Grundsatz anerkannt, die
schriftliche krklirung des Vermieters, der dic ortsiitlich
anpenessene Liete verlangt, misce die Angabe von Ver_ leiche-
objekten und die Jitteilung tibter die Xieten enthalten, die
fir Verrleichsobjekte gezahlt werden (BGHZ 26, 310). Dieser
Gechtsguffassung sind Schriftfum und Hechtsprechung veit-
zehend zefolzt (Rocuette 1. B¥G 3. Aufl. & 24 Anm. %1,
vuinote 1 m.w.li, ). Von ihy gbrusehen testent hein Anlail.

Vom erkennenden Senat vurde allerdings auch ausgesprochen,
dal in dern FHllen, in denen die Zrmittlung von Vergleichis-
sicten "unmigolicen® oder "mit sehr erhetlichen Schwierigkeiten®



vertunden ict, eine Jieterhihung nicht sucgescihlessen und
fer VGTH*Ete” berechtigt ist, rein Verlangen nach Nieter-
nikung auch in anderer .eire zu begriinden {(Urteil vom

5. Dezerber 1962 - VIII ZR 150,61 = &M 1963, 63 = Li 1.0¥6
T 24 Nr. 5 mit weiteren Nachweicen). Das hat des Berufungs-
gericht - entgegsen der Auffa-cung der Revision der XlHger -
nicht verkannt. %s hat auf die Urteile des erkentenden

Senate vom 3C. Juni 1959 - VIII Z& £1/58 (LDR 1959, 837

= I¥ 1, *¥0 § 24 uNr. 2) und vom 26. April 196C - VIiII ZR 71/59~

= W 10€C, 786 = L 1., BMG § 24 ¥r. 3 verwiesen. Dliese
teiden Urteile tesapgen nichte anderes als das von der Ze-
vision angefiihrte Urteil des erkennenden Uenats vem 5. Le-
Zember 196Z2. In allen Urteilen ist der Cenat dabei ver-
tlieten, daR eine lieterhchunsserklirung in der resel die
snzate von Verglcichsobjekten mit Ver leichsmieten ent-
halten zui und daf dieser Grundsatz nur in tesonderen Aus-
nahmefillen auker Anwendung Lleiten kann. Lesondere dm-
atinde, die dazu fiihren kannten, hier einen Ausnshmefall
anzuerkenuen, hat deg Berufun.-sgericht aber aus im wesent-
lichen tatrichterlichen Erwigungsen verneint (EU 21, 22).

Es hat dnbel entgegen der Revision der Kliger kein wesent-
liches Vorbringen litergangen. Aus dem Vorbringen der Eliger
brauchte das Berufungsgericht nicht zu ertnetmen, die br-
mittlung von Vergleichsob jekten sei hier so schwierig, dal
c8 gerechatfertigt sein kidnnte, einen Ausnahmefall anzunehmen,
zumal schon im Schreiben vom 11. August 1958 drei Vergleicho-
ot jekte angegeben und im Laufe des Verfahrens noch weitere
engefithrt worden sind. Der Kliger hatte zwar im Schrift-
satz vom 29. Januar 1962 S. 2 vorgetragen: "Soch schwieriger
var die Auffindunr- von Vergleichsobjekten, die gerade im
Jahkre 1955 vermietet wurden. Bie¢ Feststellung solcher Ver-
rleichsobjekte izt praktisch iiberhaupt nicht mo.-iich". Die
Angate solcher Ctjekte hat das Berufun:sgericht jedoch von



e - 4 " . T B3 v\ . J S N P oyl oS or
Jen <1l%.ern nicht verlaongt (88U €3, o dal ihve .evision
inroweit ins Zeere _eiht. Vergeblich ricc gie zuch, dni
dos DBerufun sgericht die .tersendung des SGutacttens Lorig
vor 20, April 1958 ~it Ochreiben vom 22 Lai 1958 nicent

vl
PN

als aucrcichcnde LieterhChungeerkliruns angccehen nat.
t

in dem genannten Uutachten izt zZwar aucgeflihrt

-
¢}

utige angemessene liiete" werde "auf Grund von Vergleichen

o~

zw. nach Erfehrun_scrunésitzen auf 1 086,97 L. (= rd.
1 1CC I¥) geschitzt. Is sind jedock Ver_ leichsobjekte
nicht angegeten, so dafBl den EPeklagten eine Uberpriifung

.‘)

icht miglich war. e Angate von Vervleichsohgexten mit
3ieten ist erst am 1l. August 1658 nachgeholt.

ke igt deshalt aurs sechtsrriinden nicht sngreifitar,
wenn dag Berufun_sgericht den ¥Kliigern eine iieteyhthung
erast ab l. Sevtember 1958 zugetilligt hat. Die Revision
der Kldger kann hiernach keinen Lrfolg haben, soweit diese
eine erhdhitc Miete schon fir die LZeit vom 1. ¥Erz 1958
bic 31. Auguet 1958 einschlieflich verlangen.

tk) Zrfolslos mul auch die Revision der Seklagten bleiken,
coweit diese geltend macht, die Xliger kdnnten eine er-
hohte Liete erst ab 1. Januar 19€1 verlan;en.

Das Berufungsgericht sieht in dem Schreiben vom
11. August 1958 nit den drei éarin angegebenen Verzleichs-
otjekten und Vergleichsmieten zu Hecht eine wirksame iet~
erhhungserklirunz, Der crkennende Senat hat im Ancchlub
ar. seine tntscheidung irn EGHZ 26, 310 ausgesprochen, daB
dic Anforderungen an den Inhalt einer lLieterhihungser—
kliérung nicht iiterspannt werden diirfen (Urt. vo:z 3C.Juni 1959
- VIII ZR 81/%58 = I ¢ 24 1.ENG ¥r. 3). Das gilt auch hin-
gichtlich der Zignung der in der Urhdhungserklirung an-
geretenen uiietotjekte fiir einen Vergleich. Das ﬁerufungs~
gericht spricht, wenn auch in einem anderen Zusammenharn



ven einer "Vielschichtiskeit und irets cedies

w
o

v

¢
it Verﬁchieéenartigkejt der Verleicasotjexte". Lomit

=1
Lt¥]
}a.
o
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t es richt nur die drei von den Kligern tenannten,

)]
O

ondern nuck ¢éie von den lachverstindiren const he“ante_
zogenen, auch éie von der Zeklasten zenegnnten Tbjekte.

e flihrt hierzu zutreffend aus, dak gerade tei gewerkb-
lichen Fiumen wohl Jjedes Ctjekt ceine besonderen Eiger-
cckaften und auch Ficenheiten habe, also gewissermafien eine
individualitiit besitze, so datf Vergleichsot jekte =ich nicht

decken, =zondern eben nur annihernd verzleichbar seien.

Als in dic¢sen Sinne vergleichbar hat es ohne Rechts-
irrtum auch die in dem Cchreikben vom 1ll. August 1958 ange-
cebenen Vergleichsobjekte sangesehen. Das wird von der
Revigsion der RBeklagten vergetlich asngegriffen. Zie btean-
atandet zu iinrecht, daB das Eerufungsgericht auch das in

Kiln-Brounsfeld belegene Vergleichsobjekt, Imbert-terke GmtH,

Xupenerstralle 137, als in der angegetenen Sinne "vergleich-
bar" angesehen hat. Dabtei ist unerheblich, daB in einer
Stadt von der Groke Kolns die "ortsiibliche!" i#iete in den
einzelnen Stadtteilen durchaus voneinander abweichen kann.
Tas braucht aber fiir die Tnduetrievororte von EKiln wie
threnfeld und Braunsfcld nicht der ¥nll zu sein. Liese

gind keine verechiedencn politischen Gemeinden {vil.
Kogquette, 1.B¥G 3. Aufl. ¢ 24 Anm, 26). Pafi die Eeklegten
in den Tatecachenrechktsziigen geltend gemacht hditen, die
orteilbliche “iete fur Geschid{tsriume und Grundetiicks-
£l1siichen #hnlicher Art habe sich in Braunsfeld anders als

in —hrenfeld entwickelt, ist von der tlevision der Beklagten
nicht aufgezeizt. Zbenso wie die Gutachter Zieber (Gut-
achien vom 31. August 195Q) und Feters {(Gutachten vom

4, Septenter 1961) konnte dss Berufun;sgericht deshalb
auch das Ubjekt in Braunefeld als verileichbtar ansehen,



A
-umal die Beklagte seltet ebenfalls ein Grundsiiick gerade

in ?éln—%rauucfelﬁ, didderdéorfer Itrale 236 - 240, ale Ver-
sleichsgrundetiick rennnnt hatte (lchriftsatz vom 17.Jenuar 1ggp
2. 8). Rei dieser Sichlage kem es richt darauf an, ob in
noln-Ehrernfcld noch vieitere Ver~leichsoljekte vorhanden

warer, dic die Kliger cbenf-~1ls hiitten ermitteln und den

Leklagten hitten mitteilen kdnnen. Es kann auch deohinge-

atellt tleiten, ot imrer mindestens drei Vergleichsohgexte
mitzeteilt werden miissen. Hicht verlengt werden kann, dafl
ein Vermieter soviel Ver -leichsotjekte nennt, wie er irgend-
wie ermitteln kunnte und da2f sich die ortciitlickhe .ivte
untedingt aus diesen Cbjekten allein festetellen 1liut. Sie
miigeen nur einen Anhalt fiir diese dete reben. Las hat das

Berufungsgericht aus tatrichterlichen Zrwigungen tejaht.

b) Die den Vorinsiznzen weiter erdrterte Frace, ob

die Wirksomkeit einer Mieterhthungserklirung dann in Frage
gecstellt wird, wenn in ihr die ortsibliche .iete nach einem
frlachen Stichtag anvegeben wird, tedarf keiner Xntscheidung,
weill die Kldger in ibhrer ilieterhShungserkldarung vom

11. August 1958 rechtlich einwandfrei von den damals gel-

tenden Ver~leichsmicten ausgegangen cind.

4, Ale Stichtag, nach dem die ortsiibliche Xiete er-

mittelt werden mulB, nimmt das Xerufun_ sgericht den 1l.August
an. Die Revicion der FlHger hiilt das fir unrichtig. Wwelcher

Stichtag fiir die Frmittlung der ortriiblichen Yiete anzu-
auf die die lliete durch einseitige kErklirung
16 1.
izt in der Rechtsprechung und im

nehmen ist,
des
erhdht werdien kann,

Vermieters semdd & 24, BRG flir Geschiftsriume

Schrifstum streitip. Bettermann vertritt die Auifassung

(LB 1960, 346, 349), ols

. 174

Stichiag sei der Tag unehmen,

-
an

l:'! Fo)
2u v.elchem oich erstmalis nach Jiederherstellung der Freis-
freiheit au® dem Ceschiftsrzummictenmarkt eine freie nrkt-
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migte etildet hate, das cei der 1. December 1952
Rechtcauffaseung hat der erkennende JTenat bereits in
cseinent zur Veriffentlichung vorgesehaen Urieil vom

18, Jinuar 1964 - VIII ZR €1/63 - atgelehnt, weil es nicht

Sinn des erst am 1. August 1955 in nrait ctreten

1. Lundesmietengesetz sein kann, die frhshung der iete
nur nach einen etwa drei Jahre vorher liegenden Stichtag
und damit nur suf einen Betrag zuzulassen, deor durch die
seither eingetretene Ireisentwicklung lingst iiberholt war.
Tanit kinnte der Zveck des Geecetuzes, die .irtwchaftlich-
keit dec Grundbesitzes wiederherzustellen, richt hin-
reichend verwirklicht werden.

Lbensgo wie vom Berufungg ericht wird auch sonst die
Auffassung vertireten, als Stichta_ fiir die iieterhirung
cei der 1. hugust 1955 als der Tag, an dem das 1. Eundes-
mietengesetz in kra*t getreten ist {vzl. { 4€), anzunehmen
(Rocuette 1. 2UC 3. Aufl. § 24 Anm. 28 4. 4G4y Zchopp
53 1957, 97, 493 CLC Celle IJa 1959, 1280; CLG Lisceldorf,
tlaser, intascheidungen 196G/1961 {11 Kr. 101, 76; IG Auge-
burg, dlaser aaC XII lr. 76, 5. 58).

itie der erkennende Senat ebenfalls schon in seinem
Urteil vom 15. Januar 19€4 ausgefithrt hat, liegt es aber
nghe, die Yiete nach dem Stichtag zu temessen, en welchen
oder zu dem der Vermieter die Kieterhdhung verl-ngt. Im
vorliegenden Ttreitfall wird dies besonders deutlich.
tiier waren die Klliger nach der (bereinstimmenden Auslegung
der lr. 7 des Yietvertrages durch teide Parteien an die
"Festmlicte" von 425 Dil sebunden, solange das -ieterdar-
lehen nicht vollrtindig getilzt war, so daf sie {rilhestens
a2k 1. 'drz 1958 eine erhdhte Wiete verlangen konnten. Es
ist nicht ersichtlich, warum gsie dann nicht auch die nun-
siehr orteiiblich angemessene Jiete sollter. verlangen kinnen.
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ichre an eirne

e o
holte fiete fe-

iChtigt man, daf die ¥liger lang
nach de 3 ; 3 i
€T letpreisentwicklung lingst iiber
ol

tunder ... or
pden waren, so kann entgeren der Auffassung der Vor-

ne \
iretanzen auch keine Bede davon sein, daf der Anspruch

r\’ -l‘ 2.

e Ul Dunmehr ortsiiblich angemessene Kiete offensichtlich

ni . .
icht Eerechtfertipt sei. Labei ist es unerhetlich, ob

§ 24 Abe. 2 1.pwg dem Vermieter die Befugnis hat ein-

iy .
inmen %Ollen, durch immer neue Erhéhungserklirungen den
Tictzs

( nN& den gtindig steizenden Nietpreisen anzupessen
vel,
£, 4

A, . . -
“a2U dag' Urteil des erkennenden Senats vom 15.Januar 1964

T s (X3 -
V1I1 zxy 61/63). Hier verl-ngen die Xliger gar nicht, daf

di - .
e liete fiir die restliche Xietzeit laufend an die je-
\\e*ll F!’o OI‘uf‘

nur
qle

—

Lbkliche liete angepaft wird. Lie beanspruchen
brnuhunb der ‘iete guf die iiicte, die orvsiivlich war,
Sie nach denm Mietvertrag ein Zrhihungeverlangen stellen
konnten ung dies rechtswirksam getan habten. Das ist auf
jeden ¥al1 gerechtfertigt. '

In ltrigen ist der Senat auch unathingiz vor den te-
sonGeren Umstinden des vorlierenden Falles der Aufisssung,
daf ein Vermieter grundsitzlich die erhihte Viete ent-
sprechend der zur Zeit der Abgabe seiner rechtawirksamen
Erklfiirung ortsiitlichen liiete verlangen kann, so dall alg .
Stichtag dieser Zeitpunkt mabgebend iet. Defliir sprechen die
schon in der *ntscheidun; des Senats vom 15. Januar 1964
- VII1I ZR 61/6% - erdrterten Gesichtspunkte, instescndere,
dall der Vermieter, der erst nach einizem Zuwarten eine
wieterhbhung verlangt, in der Zwicchenzeit in der Regel
einen ietausfall erleidet, der dem kieter zu Gute kommt.
Linzu kommt die praktische ¥rwigung, daf sich in der Regel
Tiir dieser Zeitpunkt am ehesten Vergleichsmieten werden
ermitteln lassen. Es kann auch leinen Unterschied machen,
ok ein Vermieter mit seiner Zrhdhungserklirung zunichst



noch rewartet hat oder ot zein Verlanger nach iileternihune
~angels Angave ven Verglelichsobjekien zunichet unuirkenm
ey und deghalt von geinem .ieter nicht anerkanntg vurde,

-y |

o dafl der Vermieter erst Verglelchssbjekite aurlingiz machen

i

und denn cine neue Lieterhilhungserklirung unter irginzung
dieser Angaben atgeten mulite. =Zs kann dann etenialils nieht
cehindert sein, die Jsieterhihung nach der nunsehr ortsit-
lichen iete zu terechnen, die dann von den Tage gn eintritt,
su den die erginzte VieterhShungserklirung wirkeasnm wird.

Den zteht nicht entpesen, daff der erkennende Yengt in der
mehrfach erwvihnten intscheidung vom 15. danuar 1964 aug-
gesprochen hat, ein Vermieter habte pgrundsitzlich nur eirnmal
das Hecht, cinseitig einc iieterhdhung zu verlangen. Ist
nirlich das urspringliche lieterhChungeverl nzen marngels
Angate von Vergleichsobjekten mit Versleichsmieten unwirk-
san, 80 ist dac erginzte Verlangzen kein zweites Erhihungs-

begehren, sondern das erste wirksame Verlangen.

5. Die XKlage umiiffte danach fiir die Zeit ab l.Septecber l1gxg
guch darnn Erfolg haben, wenn die von der Kligerin teanspruchig
l'iete zwar noch nicht den am 1. IHrz 1958 ortsiiblich ange-
megoenen MietgHtzen entsprﬁché, aker zur Zeit der Abgabke
der erginzten Erklirung am 11, August 1958 crtsiiblich
angemesgen war. DaB zu diesem Zeitpunkt aber diese liete
niedriger war, als die vom Berufungsgericht fiir den
1. August 1955 ermittelte, ist ausgeschlcesen uné auch
von der Zevision der Beklagten nicht aufgezeigt. Die Revi-
sion der Beklagten ist danach auf jeden Fall untegrindet,
soveit gsic sich dagegen richtet, daB den Kliigern eine liete
in lithe von 1 132,22 bi zugesprochen ist. Dagegen ist nicht
von der Hand zu weisen, daB die ortsiibtliche angemescene .liete
im Auwgrust 1958 hoher war alc der den XKlidgern zugesprochene
Letrag. Deabalt war auf die Zevision der kliger das Eerufungo-



urteil insowe
die Zeit v
wiesen hat, aufzuhe u
vericht zur Zrmittlung der ortsiiklichen Miete zu dem ge-
narnten Zeitpunkt zurickzuverveise
£. Yvenn die fristloge Fiindipunz der Kliiger zum 3C. Sep-
tember 1961 berechtigt war, kinnen sie nach § 557 Satz & £GR
als 3chndenceraatz die ihnen tei snderweiter Vernmietung
erntganyrene iete verlangen. Gie bemessen diese iete auf
1 ¢8{ Zi. Las Eerufun_sgericht hidlt diesen Anspruch nicht
et, weil die Voraussetsungen, die die KlHger
B zu einer fristlosen Klndigung hédtten bte-
nen, im Septemter 1961 nicht vorgelegren hitien.
ange nicht die Xlirung der geschuldeten lliete
t wei, die hier Jder Zinholung eingehender Gutzchten

L
tedurfit hate, cei es enteschuldkar, wenn die Beklagte das

[
Hd

i
¥ieterhShungeverlangen als nicht berechtigt angesehen habe,
zumnl dienes erhetlich iiber das rerechtfertigte ¥al hinaus-
cegangen sei. lhren guten =willen und ihre Zahlungstereit-
schaft haobe die Beklagte im dbrigen durch ihre tereits vor
der rindigung unter Veorbehalt seleicteten Zahlungen von

8 845 DK (5 000 + 3 845 DM) dargetan.

Der Revision der KlAger ist darin zu folgen, daB diese
Augfiithrungen des Berufun -egerichts einer rechtlichen Xach-
priifung nicht standhalten. Nach & 18 Abs., 3 1.B¥G tritt
vel einrer Vieterhthungserklirung an die Ztelle der big-
herigen iYiete vom niichsten oder idterniichzten lionatzersten
an (je nach dem Zugang der .ieterhthungsserkliirung) die er—
hihte Jiete., Zie iet dic runmehr geschuldete liete. fienn die
Kliger eine zu hohe ilete verlangt haten, 2o machte das
ihre Jieterhdhuniserklérung nur in liche der unberechtigten
rkeam. Die Kliger haten such nicht etwa

4

. o .
ilehriorderuns unw
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feilzahlungen atgelehnt, sondern die Beklagte aufgzeiordert,
renigsetens die _iete zu sublen, die die Teklagste sellst
fiir angemessen hielt. Dafl die alte ¥iete aus dem Jahre 1951
lincst iterholt war, konnte auch filir die beklagte nicnt
errnetlich zweifelhaft sein. Dazu verwelet die levision
zutrefiend darauf, dai die Seklagte ihrerceits ebenfalls
ginen sutucehter, Sen Stadivermessuncsoberinopektor i.i,
Latzel, zuzezogen unbd dal dieser die orteilvliche .iete
auf 1 C9€ DY geschitzt hatte. Nach ihrem eigenen Vortrag
hatte die Beklagte zuch zu einer Krhiéhung der Xiete auf
ann‘inernd diesen Betrag ihre grundsitzliche Einwilligung
rteilt {(BU S. 9). Wenn sie dann _leichwohl ungeachtet
der weiter im Rechtsrtreit vor der Kiindigung erstatteten
Gutachten nicht in Rechrung stellte;daB dag Herufungs-
gericht zu einer ortsiitlichen Yiete mindestens in dieser
H6he {um 1 100 TE) Xkommen wiirde, und auch nicht in Er-
wigung zog, dali dem Berufungsgericht die durch Schreiten
vor 11l. August 1958 erginzte Xieterhohungserklirung nun-
mehr ausreichend erscheinen wiirde, so tat sie das auf
ihre eigene uvefahr., Die Leklagte handelte grot fahrldssig,
wenn aie - trotz der Aufforderung der Kldger im Sep-
tember 1961, wenigstens - aufler der einmaligen Zahlung
von 5 00C DX am 14. April 1961 ~ noch einmal zur Ver-
rechnung auf zickstiinde 10 CCO I zu zahlen, nur 3 845 IV
zahlte, und dadurch die fristlose Kiirdigungz der HlHger
veranlaite; denn mit diesexm Betrng wurden selbst die Rick-
ctinde, die sick nach der Terechnung des von ihr zugezogenen
adutachters ILatzel ergaten, auch nicht annihernd sedeckt.
Le kemmt hinzu, dsB éice Eeklagte auch den Zetras von
> 845 IL nur unter Vorbehalt rezanlt hat, sich slso Drek—=
ticeh veiternin auf den Ttandpunkt cestellt hat, sie hote
auch noch 1961 nur die zehn oshre vorher vereintarte,
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lin-gt dberholte iete zu zanrnien. kei dieser Iuchilage kann
weder von einen unverﬂchuldeton dechtsirrtum noch sonst
davon die fede seiln,dnll die Leisiung der Beklagten infolge
eines Umstandes untertlieten sei, den sie nicht zu ver-
treten habe ({ 285 BGE). Die Xliger waren hiernach zur
Iricstlosen Kindigung nach § 554 Abs. 1 Hr. 1 BGB bercchtigt,
weil die Zeklagte mit der Zanlung von weit mehr als zweil
Yornatsmieten im Verzug war. Dann liegt aber auch die weitere
Voraussetzung des § 557 BGB vor, daf die Beklagte den
Eligern die Xietsache liber den 1. Oktober 1961 hinaus
schuldhaft "vorenthalten' hat (BGH Urt. vom 24.vebtruar 1959
- VI1I ZR 64/58 - I¥ BGE § ;55 Nr. 4).

Der Anspruch der Kliger auf eine Uber den iddletzins
hinasusgehcnde sntschﬁdigung unter dem Gesichtspunkt des
Zchadensersatzes aus Verzug (¢ 557 Satz 2 BGB) fir vier
“onete (1.10.1961 nis 31.1.1962) kann daher zit der Be-
griundung der RBerufungsgerichts nicht verneint werden. Das
Eerufun-curteil war demnach auch insoweit aufzuheben und
die Sache zur Xntscheidung iiber die Hohe des Anspruchs
an das Berufun sgericht zuriickzuverweisen.

1I.
Sucammenfassend ist festzustellen:

1. Lie Revision der Heklagten iet in vollew Umfange
unbegriindet; denn

a) das Eerufungegericht hat den Kidigern ohne Lechtsirrtunm
eine erhidhte .iete abt 1. September 1958 zugesprochen

(I 3 a tt) und

b)  auch die lithe der vom Berufungegericht festgestellten

ortsiitlicher liete kann jedenfalls von der sSeklagten nicht

~

keanctandet werden {1 5),

kY -

¢) Sow s B cericht in die :fietabrechnung
Xy 30 i.V. mit FU 28) Fiir die vertescerten und umgestal-
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teten Hlroriume at 1. Februsr 1960 (stati tislang 54,98 I¥

a3, 7¢I,

rat, enthilt sein Jrteil keinen fechtgirrtum und wird

L. cinen lehrtetrag von 28,4u 1L, eingeccetrzt

Qs

such von der Yevision der Feklagten nicht Im e¢inzelrnen

d) Auch das Zahlenwerk iz Terufun_surtell iet sonst nicht
reanstandet. '

2. Die Revision der Kliger ist teils unbteprindet, teils

3

Legrindet,

a) Sie ist unbegriindet, soweit die KlEger fiir die Frei-
fliche statt 85 L¥ = 217 0. fordern (I 1). Ias ergitt vom

1, :irz 1958 bis zur Aufgate dierer Fliche (*1l.Januar 1959)
(24 6) einen Unterschiedstetrag von monatlich 132 (217 - 85) D,
fiiyr 11 Monate also 1 452 i}. In dieser KEOhe ist die Klage

zu Hecht abgewiesen worden.

Uie Pevision der Kliger ist weiter untegrindet (vgl.
1 % a) aa), sowelt diese die ernthte ortsiibliche iiete
schon vom 1., idrz 1958, statt eret vom 1. September 1958
ab, teanspruchen. fir diese Zeit verlangen sie 1 550 DX
monatlich. Jezahlt sind darauf-ohne die in diesen Zusemmen-
hang nicht zu beriicksichtigende Freirliche (85,-~ Di;) uné
rarkplatz {60,-- D¥)) - 425 + 6,85 + 15,90 L = 447,75 It
Der Unterschiedsotetrag von monatlich 1 102,25 M wird
fiir 6 Jonate {iirz bis einschlieilich August 1958) zu
viel verlangt. lic ilage ist danach auch in Hihe von
weiteren 6 x 1 102,2% Di. = 6 61%,50 il zu Recht abgewiesen
worden, ‘

Unbesrindet ist auch die Hevision der rnldger, soweit
sie an "Lehrvwert" Tir der Eliroumbau - -statt. der nur zuge-
sprochenen 28,40 LI einer Betrag von 4C Li verlangen;
denn die Ausfithrungen des Eerufungsgerichts hierzu (EU 28)



legeen @inen Hechtsirrium nicht erkenren undé sind auch nichg
in ginselnan anvesriifen. Tic Llpgeabweisung durch dos Te~
rufungsegericht ist daker auck hinsichtlich des iehrtetraces
von 11,00 DT fir die in Letrach% kommenden acht lonate

{ : 1so in iidhe

1. Febtruar 1261 bis 30. Septembter 1962),
ro

a
n weiterern insgesgmt 92,80 I erechtlertig

Hieraue ergibt sich, daf 4§ acabweisun: durch das
+ 6 £13,50 + 92,8C,
insgecamt 2lso in Hihe von 8 153,30 ¥ nebst den daraut
entfallenden Zinsen begriindet ist. Das gleiche gilt, so-

weit der lehrzinsarspruch (statt der zugesprcihenen 5 7

i
RBerutfun;-egericht in HShe von 1 45

=7 1/2 ') atgewiesen worden ist. .such insowveit hat die

+

Revision der +liger ERigen

b

v einzelnen nichl erhoten.

b) Die Hevigion der Kliger ist dagegen beérﬁndet, agoweit
dicae die ortsiitlich angenecsene iete ab l;September 1858
nach: den Stichtas des 1l. August 1958 (ata*i nach den

1. August 1955) verlangen (1 4) und soweit sic fiir die Zeit
vor: 1. Oktcber 19€1 tis J1. Jasnuar 1962 Rutzungsentschidi-
zung ale Schadernsersatz fiir den ihnen in dieser Zeit ent-
gangenen Hietzins beanspruchen (I 6). Insoweit ist die
Sache jedccnh noch nicht zur -ndentqcrﬂldu.g reif.

1171,

1. Die Revision der Reklagten war danach in vollenm

T

Jmfange guriickzuweisen.

Zur Klarastellung sei temerkit, daBl die unter Vortehalt
cezaklten 3 00O DX (am 14. April 1961) und 3 845 D& (am
26, Ceptember 1961) nurmechr vorbtehaltlos auf die Urteils~-
cumme von 28 885,8% I (rach den angegebenen Zahlunggstagen

im Pinklick auf die Zinsberechnung) arzurechnen sind.
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Lie Yevision aer Eliiger war zurickzuweisen, soweitl
die }sl’}fe lwa TL...G von . 158’30 };;«: G-‘s,t Jen Bd_ diceen
Betrag entfullenden Zincen und soweit die insmehrforderung

der Eliger auf ¢ie Cesamtforderung atgewicsen worden ist.

In itrigen, 4.h. wegen der Abweisuny cined Betrages
von 1C €91,9¢ Dy /X7 7%6,17 LN - (28 885,88 + 8 158,3C)
= 37 044,18 D/ nebst 5 % Zinsen darauf war das Berufunge-
urteil aufzuketen. In diesem Umfange war die ache zur
andervieiten Verhandlung und ntscheidung an das Berufungs-
gericht zuriickzuverweisen.

2. Aufzuheben war auch die Hostenentscheidung des
Berufun;sgerichts.

a) Die vom Senai getroffene Kostenentscheidung folgt aus
8¢ 91, 92, 97 Zr0.

21 der Entscheidung iiber die Kosten des Verfahrens

Jem Landgericht ist beriicksichtigt, daB die Kiiger
vor diesem Zericht vorwiegend {(Xlagechrift S. 4) Betrige
aus der Zeit vom Mirz bis einschlieBlick August 1958
eingeklagt hebten, fir die sie eine Xieterhdhung nicht
teanspruchen kiénnen.

vor

Bei der Koestenentscheidung fir die Rechtsmittel-
instanzen ist gewertet, daB einschlieflich der Vorbehalts-
zahlunz ein Betrag von rd. 48 CCC DM im 5treit war und
da? hireichtlich diecses Letrages diec Kliger in lithe von
rd. £ OCC I¥ und die Beklagte in Ldhe von rd. 29 00C DX
endgiiltig unterliegen; denn das Urteil stellt rliar, daB

Ule Beklagte lhre Vorbehaltszahlungen nicht zurickfordern
rann,



schlictend enivechiceden wird,

die ¥ntrcheidung
tragen, veil gie
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Br. Hnaidinger
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diceenm Urteil ab-

in

war dem Berufun_s;ericht

tber die restlichen rosten zZu liber-

ingsoweit von der zachlichen Endent-

recheidung athingt.
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Dr. Gelhnaar

Dorechel Ir. .lessner
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