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schluß e in e r  M ieterhöhung aus den Umständen e rg ib to
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IM NAMEN DES VOLKES

V erkündet am
12o Jan u a r 1966 
K le t t ,  J u s t i z ­
o b e rs e k re tä r
als Urkundsbeam ter 
der Geschäftsstelle

v ii i  ZR i 75/ 6|+ URTEIL

in  dem R e c h ts s t r e i t

des A rch itek te n  und Bauingen ie u r s  Dipl .  Ingo Wilhelm
in  S ^ H B P s t r a ß e  W?

-  Prozeß b e v o llm ä c h tig te r :
K lägers und R e v is io n s k lä g e rs ,
R echtsanw alt Dro#<Äo

gegen

1 )
2 )

den Z ah n tech n ik e rm eis te r E r i ch Hi 
dessen  E hefrau  Therese H f l P  geb

B ek lag te  und R e v is io n s b e k la g te ,
-  P ro z eß b ev o llm äc h tig te r : R e ch tsan v a lt Dr

\
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Der V IIIo Z iv i l s e n a t  des B u n d esg e rich tsh o fs  h a t a u f  d ie  
m ündliche Verhandlung vom 12» Jan u ar 1966 u n te r  M itw irkung 
des S e n a tsp rä s id e n te n  Dr» H aid inger sowie d er B u n d e srich te r  
Dro G elh aar? Dr» D o rsch e i5 Dr» Mezger und Mormann 
fü r  Recht e rk an n t:

Auf d ie  R ev isio n  des K läg e rs  w ird das U r t e i l  des 
3 « Z iv i l s e n a t s  des O b e rlan d e sg e ric h ts  in  F ra n k fu r t /
Main vom 3» J u l i  196*f aufgehoben»

Die Sache w ird zur and erw eiten  Verhandlung und E n t­
scheidung 3 auch über d ie  Kosten des R e v is io n s v e r fa h re n s , 
an den 5« Z iv i ls e n a t  des B e ru fu n g sg e ric h ts  zu rü ck v er- 
wie se n »

Von R echts wegen 

T atb estan d :

Der K läger i s t  E igentüm er des H ausgrundstücks 
W iflH R straß e  d essen  W iederaufbau e r  in  den Ja h re n  1957/ 
1950 d u rch fü h rte»  Die B ek lag ten  s in d  M ie ter e in e r  V ierzim m er­
wohnung in  Größe von 97 qm im 6 » Stockwerk d ie s e s  Hauses a u f­
grund E in h e its m ie tv e r tra g e s  vom 19« März 1958* Das M ie tv e r- 
h ä l tn i s  wurde au f d ie  Dauer von lo  J a h re n , beginnend m it F er­
t ig s t e l lu n g  der Wohnung3 ab g esch lo ssen  (§ 2)« Der M ie tz in s  be­
tru g  (§ 3) m o n a tlich  185 DM zu zü g lich  e in e r  H eizungskosten­
p auschale  und bestim m ter N ebenkosten, d ie  dam als a u f  15 DM 
m o n a tlich  f e s tg e le g t  wurden (§ 3 Nr» 3)» Die S ch ö n h e its re ­
p a ra tu re n  übernahmen d ie  B ek lag ten  (§ 3 Nr» *0» Am se lb en  
Tage wurde a l s  B e s ta n d te i l  des M ie tv e r tra g e s  (§ 16 Nr» 5)
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e in e  V ereinbarung getro ffen« , nach der d ie  B ek lag ten  dem K lä­
ger e in  u n v e rz in s lic h e s  M ie te r d a rieh en  in  Höhe von 7 800 DM 
gew ährten (Nr» 1 ) ,  das vom Tage der b e z u g s fe r t ig e n  H e rs te llu n g  
der Wohnung ab m it m o n a tlich  65 DM zu t i l g e n  w ar, so daß d e r  
gesamte D arleh en sb e trag  in  lo  Jah ren  zu rü ck g ezah lt war» Die 
Wohnung wurde von den B ek lag ten  b e i F e r t ig s te l lu n g  am loA ugust 
1958 bezogen» Auf A ntrag des K lägers vom 11» J u l i  1958 wurden 
am 2o» August 1958 19 Wohnungen in  seinem Hause«, ausgenommen 
d ie  a l s  A rz tp rax is  g en u tz te  Wohnung im Erdgeschoß r e c h t s ,  a l s  
s te u e rb e g ü n s tig t erkannt»  Durch B escheid vom 12» O ktober 1959 
wurde dem K läger en tsp rech en d  (m it Ausnahme d er A rz tp ra x is )  
G rundstouervergünstigung  fü r  d ie  Dauer vom 1» A p ril 1959 b is  
31o März 1969 gewährt»

Durch Schreiben  se in e s  P ro zeß b ev o llm äch tig ten  vom f̂» Mai 
19635 dem e in e  von dem A rc h ite k te n  J o s e f  a u f g e s t e l l ­
te  “Berechnung der K o sten m ie te“ m it dem Bemerken b e ig e fü g t 
w ar, d ie  U n te rlag en , d ie  der W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  
zugründelägen , könnten im A nw altsbüro e ingesehen  w erden, v e r ­
la n g te  d er K läger ab J u n i  1963 e in e  Erhöhung d er m it den Be­
k la g te n  v e re in b a r te n  M iete a u f  300d7o DM m o n a tlich  (ohne H ei­
zungskosten  und Nebenabgaben)» Das e n ts p r ic h t  gegenüber dem 
v e re in b a r te n  Q u ad ra tm ete rp re is  von l , 9o DM e in e r  Erhöhung 
au f 3*lo  DM je  qm» Die B ek lag ten  w e ig e rten  s ic h ,  e in e  höhere 
M iete zu zahlen»

S ie  b e r ie fe n  s ic h  in  e r s t e r  L in ie  d a ra u f , d e r K läger 
könne schon d eshalb  n ic h t  d ie  K ostenm iete v e r la n g e n , w e il 
e r  G rundsteuervergünstigung  e r s t  nach Abschluß des M ie tv e r­
t r a g e s  in  Anspruch genommen habe» Eine M ieterhöhung s e i  auch 
nach den Umständen b e i  V ertrag sab sch lu ß  au sg esch lo ssen  worden 
(§ 19 Abs» 1 I» BMG)» V o rso rg lic h  machten s ie  noch g e l te n d , 
d ie  W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  s e i  so m a n g e lh a ft, daß 
s ie  n ic h t  zur M ietberechnung herangezogen werden könne.
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Das L an d g erich t w ies d ie  Klage au f Zahlung von 69*f,2o DM 
(Rückstände) und au f F es ts te llu n g « , daß d ie  B ek lag ten  w e ite r -  
h in  lau fen d  fü r  ih re  V/ohnung m indestens 300«,70 DM M iete mo­
n a t l i c h  zah len  m üssen, abo Im B eru fungsrech tszuge e rh ö h te  d e r 
K läger se in en  Z ahlungsanspruch au f in sgesam t 1 619,80  DM und 
h i e l t  se in en  F e s ts te l lu n g s a n tra g  fü r  d ie  F o lg e z e it  (ab I 080 
196*+) a u fre c h te  Die Berufung b l ie b  ohne E rfo lg»

Mit ih r e r  R ev is io n , deren  Zurückweisung d ie  B ek lag ten  be­
an tra g en , v e r f o lg t  der K läger se in e  Anträge aus dem B erufungs­
re c h t szuge w eiter»

Ent scheidungsgründe:

Ao

In  Übereinstimm ung m it der R echtsprechung des erkennenden 
Senats (UrtoVo L  Dezember 196? -  V III ZR Xb/6b  -  B e tr ie b  1966/ 
32) h a t das B e ru fu n g sg e rich t r e c h t s i r r tu m s f r e i  a u s g e fü h r t , 
daß e s  f ü r  d ie  Anwendung des § 22 Abs» 1 1„BMG, au f den der 
K läger s e in  M ieterhöhungsverlangen  s t ü t z t ,  n ic h t  d a rau f an­
kommt, wann d e r V erm ieter d ie  Anerkennung des Wohnraumes a l s  
s te u e rb e g ü n s tig t  b e a n tra g t h a t ,  in sb e so n d e re , ob das schon 
vor oder e r s t  nach Abschluß des M ie tv e r tra g e s , dessen  M iete 
e i n s e i t i g  e rh ö h t werden s o l l ,  geschehen i s t ,  sondern a l l e i n  
d a ra u f , ob d er Wohnraum überhaup t g ru n d s te u e rb e g ü n s tig t im 
Sinne von § 22 1° BMG is t»  M it Recht i s t  das B erufungsge­
r i c h t  daher von d er g ru n d sä tz lic h e n  Anwendbarkeit des § 22 
Abs» 1 loBMG im v o rlieg en d en  F a lle  ausgegangenj denn es  han­
d e l t  s ic h  u n s t r e i t i g  um Wohnraum im Sinne d ie s e r  g e s e tz lic h e n  
Bestimmung, auch nehmen d ie  B ek lag ten  n ic h t  in  Abrede, daß 
d ie  v e re in b a r te  M iete je d e n f a l l s  fü r  d ie  Z e i t ,  von d er an 
e in e  höhere M iete v e r la n g t w ird , n ie d r ig e r  a l s  d ie  K osten- 
m iote i s t»
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Das B eru fu n g sg erich t kommt t r o t z  g ru n d s ä tz l ic h e r  Bejahung 
..der Anwendbarkeit des § 22 Abso 1 ioV» m it Abso 2 Buchst» b 
lo BMG zur Abweisung der Klage» Es m eint einmal«, dem K läger 
stehe  fü r  d ie  v e r tr a g l ic h e  M ie tz e i t  e in  M ie terhöhungsrech t 
überhaupt n ic h t  zu 9 w e il d ie s e s  nach § 19 Abs» 1 1» BMG fü r  
d ie se  Z e it a l s  den Umständen nach v e r t r a g l i c h  au sg esch lo ssen  
anzusehen sei»  Aber auch im F a lle  des g ru n d s ä tz lic h e n  B este ­
hens e in e s  E rhöhungsrech ts s e i  d ie  K lage u n b eg rü n d e t9 w eil 
d ie  M ieterhöhungserk lärung  des K läg ers vom Mai 1963 in ­
fo lg e  M an g e lh a ftig k e it d e r i h r  b e ig e fü g te n  W ir ts c h a f t l ic h -  
k e itsb erech n u n g  n ic h t  den g e s e tz l ic h e n  A nforderungen (§ § l8 9 
22 1» BMG) genügt habe und desh a lb  w irkungslo s gewesen sei»

B eides g r e i f t  d ie B ev isio n  an»

I» Ausschluß von M ieterhöhungen nach  § 19 Abs» 1 1» BMG»

lo Das B eru fu n g sg erich t s t e l l t  fest«, b e id e  P a r te ie n  h ä t te n  
b e i V ertrag sab sch lu ß  d ie  M öglichkeit e in e r  Erhöhung der M iete 
durch e in s e i t ig e  E rk lärung  des V erm ie ters  n ic h t  bedacht» Des­
h a lb  s e i  d ie  F rag e9 ob e in e  so lche Erhöhung den Umständen 
nach a l s  v e r t r a g l i c h  au sg esch lo ssen  angesehen werden könne9 
in  Anwendung von § 157 BGB (ergänzende V ertrag sau s leg u n g ) 
danach zu e n tsc h e id e n 9 was d ie  P a r te ie n  v e re in b a r t  hätten«, 
wenn s ie  das E rhöhungsrech t des K lägers in  ih re  Erwägungen 
einbezogen und d ie  w e ite re  Entw icklung d er ta ts ä c h l ic h e n  und 
re c h t l ic h e n  V e rh ä ltn is se  b is  zum h e u tig e n  Tage bedach t h ä t­
ten» G ew ichtige B ew eisanzeichen fü r  e in en  Ausschluß des E r­
höhung s r e c h ts  se ie n  d er Abschluß des M ie tv e r tra g e s  f ü r  lo  J a h ­
re  und d ie  Zahlung e in e s  u n v e rz in s l ic h e n 9 in  zehn Ja h re n  zu 
ti lg e n d e n  M ie te rd a r le hens von 7 800 DM9 womit d ie  B ek lag ten  
e in en  w ich tig en  F in a n z ie ru n g sb e itra g  g e l e i s t e t  h ä tten »  Zusam­
m engerechnet machten näm lich  d ie  D arlehen 9 d ie  der K läger 
von se in en  M ietern  e r h a l te n  habe9 e in en  B etrag  von 123 000 DM
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aus«) so daß e r  an F rem dm itteln  fü r  das H aus9 dessen  K osten 
e r  mit insgesam t 993 3öo DM a n s e t z t9 "nur noch" 2oo ooo DM 
habe in  Anspruch zu nehmen b rau ch en » Zwar möge der K lä g e r9 
der aber a l s  A rc h ite k t h ie rz u  v i e l  eh e r in  der Lage gewesen 
s e i  a l s  e in  Laie«, b e i V ertrag sab sch lu ß  d ie  Baukosten und d ie  
laufenden  Unkosten noch n ic h t  v ö l l ig  übersehen  haben9 sondern 
n u r roh haben schätzen  müssen» Die von ihm v o rg e le g te  W irt­
sc h a ft l ic h k e  i t  sberechnung ergebe ä b e r 9 daß der m it den Be­
k la g te n  v e re in b a r te  Q u ad ra tm e te rp re is  von l 99o DM auch h eu te  
noch d ie  In s ta n d h a ltu n g sk o s te n  und L asten  durchaus decke»
Nach d ie s e r  Berechnung brauche der K läger näm lich  zur Deckung 
der lau fenden  Aufwendungen ( e in s c h l ie ß l ic h  E ig e n k a p ita lv e r ­
zinsung und A bschreibung) jä h r l i c h e  M ieteinnahmen von 82 12*t DM» 
Davon e n t f i e l e n  jedoch a l l e i n  h j  9*+? DM au f d ie  V erzinsung des 
E ig e n k a p i ta ls 9 wozu d er K läger auch d ie  ihm u n v e rz in s l ic h  ge­
w ährten M ie te rd a rie h en  von zusammen 123 2oo DM und von ihm 
s e lb s t  e rb ra c h te  A rc h ite k te n le is tu n g e n  rechne» W eitere 
9 376 DM e n t f i e l e n  au f G ebäudeabschreibungen., d ie  " a lso  eben­
f a l l s  n ic h t  au fzu b rin g en  s e ie n ” » Demgegenüber b e trü g en  d ie  
V erw altungskosten9 B e tr ie b sk o s te n  und In s ta n d h a ltu n g sk o s te n  
nur 8 3^3 IM« Lasse man E ig e n k a p ita lv e rz in su n g  und A bsch re i­
bung außer B e tr a c h t9 dann b en ö tig e  d e r K läger an M ie te innah­
men j ä h r l i c h  n ic h t  mehr a l s  2^ 803 DM» Er käme dann m it e in e r  
D u rch sch n ittsm ie te  von etwa 1 9o5 DM aus und würde e in e  "an­
seh n lich e  R en d ite"  s e lb s t  dann noch erzie len« , wenn e r  von 
a l le n  M ietern  des Hauses«, wie von den B ek lag ten 9 nur l 99o DM 
je  qm bekäme» In  W irk lic h k e it e r h a l te  e r  aber mehr; denn d ie  
Einnahmen aus d er Vermietung von P ra x is -  und G a s ts tä t te n r ä u ­
men se ie n  h ie r b e i  nahezu u n b e rü c k s ic h tig t  geblieben» Die Mie­
te rd a r le h e n  habe d er K läger nach seinem eigenen  V ortrag  schon 
zu einem e rh e b lic h e n  T e il  z u rü c k g e z a h lt» Außerdem machten d ie  
m onatlichen  T ilg u n g sra ten  n ic h t  v i e l  mehr aus a l s  d ie  auch 
fü r  d ie  M ie te rd a rle h en  a n g e se tz te  E ig en k a p ita lv e rz in su n g  von 
6 95 Daß d ie  in  der W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  au fg e­
fü h r te  Hypothek von 2oo 000 DM e in e  T ilgungshypothek s e i 9 
habe der K läger s e lb s t  n ic h t  vo rgetragen»  S c h lie ß lic h  würde 
auch e in e  T ilgung in  d e r ü b lic h e n  Höhe von 1 oder 2 % j ä h r ­
l i c h  das B ild  n ic h t  w e se n tlic h  versch ieben»



A bschließend m eint das B e ru fu n g sg e r ic h t, wenn man a l l e  Um­
stände in  B e trach t z ie h e , s e i  e s  sicher«, daß d ie  B ek lag ten , 
wenn s ie  d ie  Sach- und R ech ts lag e  e rk a n n t und d ie  w e ite re  
ta ts ä c h l ic h e  und r e c h t l ic h e  E ntw icklung b is  heu te  vo rau sg e­
sehen h ä t te n ,  d a rau f bestanden  haben würden, daß d er M ie tz in s  
fü r  d ie  gesamte V ertrag sd au er u n v e rän d e rt b le ib eo  Der K läger 
würde s ic h  dem nach Treu und Glauben n ic h t  haben v e rs c h lie ß e n  
können; e r  würde e in e r  au sd rü c k lich e n  A u ssch lu ß k lau se l zuge­
stimmt haben» Bei d ie s e r  V ertrag sau sleg u n g  se ie n  se in e  I n t e r ­
e ssen  au sre ich en d  gewahrt» Auch komme e in  b lo ß e r  T e ila u ssc h lu ß  
n ic h t  in  B etrach t»

2 » Diese Ausführungen des B e ru fu n g sg e ric h ts  h a l te n  e in e r  
r e c h t l ic h e n  Nachprüfung n ic h t  stand»

a) Es i s t  a l le r d in g s  entgegen d er A uffassung d er R ev is io n  
n ic h t  e n tsc h e id e n d , ob d ie  B ek lag ten  wußten oder n ic h t  wuß­
te n ,  daß d er K läger G ru ndsteuervergünstigung  in  Anspruch neh­
men werde» Auch wenn s ie  von e in e r  so lch en  Inanspruchnahm e 
ausg ingen , f o lg t  daraus noch n i c h t ,  daß d ie  F e s ts te l lu n g  des 
B e ru fu n g sg e rich ts  u n r ic h t ig  s e in  m üsse, auch d ie  B ek lag ten  
h ä t te n  d ie  M öglichkeit e in e r  M ieterhöhung nach § 22 1» BMG 
b e i V ertrag sab sch lu ß  n ic h t  bedacht» Zwar ergab  s ic h  d ie  Zu­
l ä s s ig k e i t  e in e r  so lchen  Erhöhung fü r  den h ie r  in  B e tra c h t 
kommenden Wohnraum nach r i c h t i g e r  Rechtsmeinung schon aus 
der f rü h e re n  Fassung des § 22 Abs» 1 1» BMG» Das h a t  das Be­
ru fu n g s g e r ic h t aber n ic h t  ü bersehen ; e s  h a t jedoch  m it Recht 
d a rau f h ingew iesen , es  s e i  dambls noch u m s tr i t te n  gew esen, 
ob § 22 1» BMG in  se in e r  u rsp rü n g lic h e n  Fassung s te u e rb e ­
g ü n s tig te n , aber n ic h t  p reisgebundenen  Wohnraum b e t r a f  (vgl» 
Urt» des erkennenden S enats vom 2o» Oktober 1959 -  V III  ZR 
1oo /5 8  -  NJW i 960 , 382, 383 = BGHZ 31? 63 -  WM 1959, 1966)»
Es b rau ch te  d esh a lb  n ic h t  davon auszugehen, daß d ie  B eklag­
te n  K enntn is von einem so lchen  M ie terhöhungsrech t h a t te n ,  
und es  i s t  auch n ic h ts  gegen s ie  d arau s h e r z u le i te n ,  daß 
s ie  n ic h t  au f e in e  au sd rü ck lich e  Aufnahme e in e s  A ussch lusses 
d ie se s  R echts in  den V ertrag  h in g ew irk t haben»
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Die in  diesem  Zusammenhang erhobenen Rügen sind  danach 
unbegründet•

b) Die R ev isio n  i r r t  auch«, sow eit s ie  m e in t, das B erufungs­
g e r ic h t habe d ie  Auskunft d er Firma R e f l i H I H i  vom 1» J u l i  
196h- n ic h t b e a c h te t oder d ie  B ew eislast v e rk a n n t» Auf S e ite
1? se in es  U r te i l s  sa g t e s  v ie lm ehr a u s d rü c k lic h , d er M ie te r 
(n ic h t der V erm ie ter) tra g e  d ie  B ew eislag t f ü r  a l l e  Umstände , 
d ie  fü r  e in en  Ausschluß sp räch en , und der “Zeuge F e ^ H B "  ha­
be d ie  D a rs te llu n g  d er B ek lag ten , ihnen  s e i  d ie  Wohnung a l s  
“v ö l l ig  p r e i s f r e i “ oder g a r a l s  “f r e i f i n a n z i e r t “ v e rm ie te t 
worden, n ic h t  b e s tä t ig te  Fechner i s t  zwar n ic h t  a l s  Zeuge v e r ­
nommene Er h a t aber fü r  d ie  Firma R e ^ B H B B  d ie  gemäß § 377 
ZPO e r f o rd e r te  e i d e s s t a t t l i c h e  E rk läru n g  am 1» J u l i  196b ab­
gegeben» D iese “A uskunft“ i s t  danach vom B e ru fu n g sg e ric h t, und 
zwar zugunsten des K lä g e rs , v e rw erte t»  Die R ev isio n srü g en  sind  
danach auch in so w e it unbegründet»

c) Die Ausführungen des B e ru fu n g sg e ric h ts  s in d  jedoch  
so n st r e c h t l i c h  u n h a ltb a r»  S ie s teh en  n ic h t  im E ink lang  m it 
e in e r  v e rn ü n ftig e n  v / i r ts c h a f t l ic h e n  B e trach tu n g sw eise , d er 
L ebenserfahrung und dem Sinne der §§ 18 f f  1» BMG» Das Beru­
fu n g sg e r ic h t fü h r t  zwar auch R echtsprechung des erkennenden 
Senats zur Frage des A ussch lusses e in e r  M ieterhöhung gemäß
§ 19 Abs» 1 loBMG an (in sb eso n d ere  Urt» v» *f» F ebruar 1958 
-  V III ZR 13/57 -  NJW 1958, 586 = BGHZ 26 , 31o) und Urt»v»
20» März 1959 -  V III  ZR lo o /5 8  -  NJW i 960 , 382 f f  = BGHZ 31,
63 = WM 1959, 1V66), v e rk en n t aber zum T e il  ih re n  Sinn und 
h ä l t  s ic h  je d e n f a l l s  n ic h t  an d ie se  Entscheidungen» So le g t  
e s  § 19 Abs» 1 1»BMG n ic h t  a l s  A usnahm evorschrift e n g , son­
d ern  seh r w eit aus» Auch v e rw e r te t e s  d ie  Gewährung e in e s  
M io te rd a r le hens und den f e s te n  V ertrag sab sch lu ß  fü r  zehn Ja h re  
in  W irk lic h k e it  n ic h t  l e d ig l i c h  a l s  B ew eisanzeichen fü r  e in en  
Erhöhungsausschluß» Es s ie h t  v ie lm ehr im E rgebn is  in  d ie sen
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beiden  T atsachen schon den a l le in ig e n  Beweis d a fü r ;  denn was 
es so n st in  diesem Zusammenhang a u s f ü h r t ,  g eh t von e in e r  r e c h t ­
l i c h  und w ir t s c h a f t l i c h  n ic h t  h a l tb a re n  B e trach tu n g sw eise  aus 
und i s t  erkennbar von dem Irr tu m  b e e in f lu ß t ,  wer e ig e n e s  Geld 
in  Hausbauten an leg e , habe ke in en  r e c h t l i c h  g e s ic h e r te n  An­
spruch au f e in e  angemessene V erzinsung auch d ie s e s  K a p i t a l s <> 
Dabei v e r s te h t  es  e r s i c h t l i c h  auch d ie  Anmerkung G elhaar u n te r  
Nr» 5 LM § 18 lo BMG (zu BGHZ 31, 63 ) n ic h t  r i c h t ig e  Dort i s t  
zv/ar her vor gehoben, e s  könne n ic h t  a l s  W ille der P a r te ie n  un­
t e r s t e l l t  w erden, daß der V erm ie ter a u f  e in en  M ie tz in s  ange­
w iesen s e i ,  d er n ic h t  einm al a u s re ic h e , um In s tan d se tz u n g sk o ­
s te n  und L as ten  zu decken und d esh a lb  zum V e r lu s t des Grund­
stü ck s  oder zum w ir ts c h a f t l ie h e n  Zusammenbxnach fü h ren  müsse o 
Damit s o l l t e  nur e in  besonders k r a s s e r  F a l l  h e r a u s g e s te l l t  
werden, d e r ab e r n ic h t  a llg em ein  dah in  g ew e rte t werden kann, 
daß e in  V erm ie te r, der se in e  Unkosten decken und th e o r e t i s c h  
gerade noch e in e n , wenn auch noch so g e rin g en  Uberschuß e r ­
w ir ts c h a f te n  kann, s ic h  n ic h t  oder nu r u n te r  b esonders erschw er­
te n  Umständen au f das M ie terhöhungsrech t aus § 22 lo  BMG be­
ru fe n  darf»  Daß zu r W ir ts c h a f t l ic h k e i t  des H a u sb e s itz e s , d e r  
durch d ie  Bestimmungen d er §§ 18 f f  lo BMG w iederherge s t e l l t  
werden s o l l t e ,  g ru n d s ä tz lic h  auch e in e  angemessene V erzinsung  
des E ig e n k a p ita ls  und auch e in e  en tsp rech en d e  G ebäudeabschrei­
bung gehören , bew eisen v ie lm ehr d ie  en tsp rech en d en  V o rs c h r if te n  
b e id e r  Berechnungsverordnungen (E rs te  Berechnungsverordnung 
vom 20o November/17o November 1957 BGBl I  195°, 753 und 1957? 
1733-3 Zweite BerechnungsVerordnung vom 1 7 ° Oktober 1957s BGBl 
I  1719, l e t z t e r e  idF  der Ä nderungsverordnungen vom 19o Dezember 
1962 BGBl I  738 und vom 23» J u l i  19&3 BGBl J 53^) «> Von e in e r  
"an seh n lich en  R en d ite " , d ie  d e r  K läger nach A uffassung des Be­
ru fu n g s g e r ic h ts  auch b e i e in e r  M iete von l ,9 o  DM je  qm aus 
seinem Hause noch s o l l  z iehen  können, kann jedoch  h ie r  n ic h t  
d ie  Rede sein«



d) Das e r g ib t  s ic h  aus fo lgenden  Erwägungen:

aa) Das B eru fu n g sg e rich t u n t e r s t e l l t  Baukosten in  Höhe von 
993 386 DMo Es m e in t3 w e i l  d ie  M ieter 123 2oo DM an M ie te r­
d arlehen  gegeben h ä t t e n , habe d e r K läger an F rem dm itteln  ’’nur 
noch" 2oo 000 DM in  Anspruch zu nehmen brauchen» Das genügt 
dem B eru fu n g sg e rich t e r s i c h t l i c h  fü r  se in e  F o lgerung , d ie  Be­
k la g ten  h ä t te n  a l s  M ie ter "e inen  w ich tig en  F in a n z ie ru n g sb e i-  
t ra g "  g e l e i s t e t 9 h in te r  dem d ie  E ig e n le is tu n g  des K läg e rs  zu­
rü c k z u tre te n  habe» Anders s in d  se ine  D arlegungen je d e n f a l l s  
sonst n ic h t  zu v erstehen»  In  W irk lic h k e it  h a t der K läger j e ­
doch fü r  den Aufbau b e i weitem d ie  Hauptle is tu n g  e r b r a c h t9 näm­
l ic h  nach den u n t e r s t e l l t e n  G rundstücks- 9 Bau- und Bauneben- 
kosten  = 660 000 DM9 d»h» ohne M ie te rd a rleh en  und F rem dkap ita l 
rdo 2/3 der Gesamtkosteno Demgegenüber s in d  d ie  L eis tungen  d e r 
M ieter m it nur rdo 1 /8  d ie s e r  K osten w eit g e rin g e ro  Der K läger 
kann a l s  E ig e n k a p ita l auch se in e  e igenen  A rc h ite k te n le is tu n g e n  
b erü ck s ich tig en o  Es h a n d e lt s ic h  um e in e  ec h te  E ig e n le is tu n g  
des K lägers fü r  den Bau9 d ie  e r  in  Ansatz b rin g en  kann ( § 9  
d er Berechnungsverordnung)» V/enn der K läger d ie se  L eis tungen  
n ic h t  s e lb s t  e rb ra c h t h ä t t e 9 h ä t te n  s ie  an d erw eit fü r  den Bau 
in  Anspruch genommen und en tsp rech en d  b e z a h lt  werden müssen» 
Auch h ä t te  d e r K läger se in e  A r b e i t s k r a f t9 wenn e r  s ie  n ic h t  
seinem Bau gewidmet h ä t t e ,  anderw eit n u tzb rin g en d  v erw erten  
können» A ls E ig e n le is tu n g  kann d er K läger a l le r d in g s  n ic h t  
d ie  M ie te rd a rieh en  v o l l  m it 126 2oo DM a n s e tz e n , wie e s  in  
der W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  geschehen i s t ,  sondern nur 
m it dem b is  zu dem I n k r a f t t r e t e n  d er M ieterhöhung ( 1 » J u n i 
1963) g e t i lg te n  T e i l ,  b e i dem e s  s ic h  auch dann um e in e  e c h te  
E ig e n le is tu n g  h a n d e l t ,  wenn d ie  T ilgung durch Verrechnung m it 
M iete geschehen i s t ;  denn d ie se  Anrechnung b ra c h te  dem K läger 
e in en  en tsp rech en d en  E innahm eausfall»  U n t e r s t e l l t 9 daß in  den 
übrigen  M ie tv e rträg e n  e b e n f a l l s  e in e  T ilgung in n e rh a lb  von 
lo  Jah ren  vorgesehen  i s t ,  i s t  vom 1» August 1958 b is  1» J u n i  
1963, d»h» in  f a s t  fü n f  J a h re n , r d .  d ie  H ä lf te  d er D arlehen 
z u rü c k b e z a h lt, so daß a l s  E ig e n k a p ita l des K lägers nunmehr w ei-
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to re  rd» 60 ooo DM zu se in en  u rsp rü n g lic h e n  L eis tungen  von 
damals 660 000 DM an zu se tzen  s in d 0 Der K läger h a t ü b e rd ie s  
v o rg e tra g e n 3 e r  habe noch w e ite re  Rückzahlungen ( a n lä s s l ic h  
des Auszuges von M ie tern ) vorgenonunen■> Dadurch, daß s ic h  d e r 
K läger n ic h t  v o l l  au f 123 000 DM w e ite re  E ig e n le is tu n g e n  be­
ru fe n  kann3 w ird das B ild  jedoch  nur u n w ese n tlic h  zu se in en  
Ungunsten verschoben , denn se in  E ig e n k a p ita l  zum 1« J u n i  1983 
b e t rä g t  dann immerhin insgesam t 72o 000 DM und v e rg rö ß e r t  s ic h  
noch lau fen d  durch d ie  w e ite re  T ilgung d er Darleheno

bb) Die A uffassung des B e ru fu n g sg e ric h ts  würde zu fo lg e n ­
dem E rgebn is füh ren : Der K läger h a t ,  wie e s  u n t e r s t e l l t , durch­
s c h n i t t l i c h  1 39o DM je  qm und Monat M ieteinnahmeno Das bedeu­
t e t  j ä h r l i c h  = 1957 (Q uadratm eter) x 12 Monate x  l ,9 o  DM =
37 2oo DM 1‘M ietein k omraenMo Er s o l l  nach A uffassung des Beru­
fu n g sg e r ic h ts  m it 1 3o5 DM je  qm, doho m it rd» 2^ 800 DM "a u s -  
kommen“ , d ie  e r  auch nach d e r  U n te rs te llu n g  des B erufungsge­
r i c h t s  zur so n s tig en  Unkostendeckung b ra u c h t ,  a l le r d in g s  un­
t e r  V erz ich t au f E ig e n k a p ita lv e rz in su n g  und A bschreibung» Als 
e c h te s  Einkommen b le ib e n  dem K läger dann 37 2oo DM -  2b  800 DM 
= 12 ^-oo DMo U nter d ie sen  Umständen kann n ic h t  davon g esp ro ­
chen werden* d er K läger e r z i e le  aus seinem  H ause, in  das e r  
an u rsp rü n g lic h e n  E ig e n le is tu n g e n  und ab g e za h lten  M ie te rd a r-  
lehen  nunmehr rdo 72o 000 DM i n v e s t i e r t  h a t ,  e in e  “a n s e h n l i­
che R e n d ite “ } denn d ie  V erzinsung d ie s e s  E ig e n k a p ita ls  be­
trü g e  b e i A ußerach tlassung  je d e r  A m o rtisa tio n  n ic h t  einm al 
1 ,8  #o Dem K läger kann aber auch n ic h t  e in  V e rz ic h t au f 
e ine  G ebäudeabschreibung zugom utet w erden, du rch  d ie  nur 
der a llm ä h lich e n  Ü b era lte ru n g  Rechnung g e tra g e n  werden s o l l ,  
wobei d ie  b e i einem Satz von einem P rozen t j ä h r l i c h  zugrunde- 
g e leg to  Lebensdauer d er Gebäude von lo o  Ja h re n  b e i der heu­
t ig e n  Bauweise eher zu hoch a l s  zu n ie d r ig  a n g e s e tz t  i s t»  
J e d e n f a l ls  b le ib t  b e i dem auch vom B eru fu n g sg e rich t ange­
nommenen A bschreibungsbetrag  von 9 378 DM n u r noch e in e “V er­
z in su n g “ des E ig e n k a p ita ls  von (12 ^00 -  9 378) = 3 o2*+ DM 
jä h r l i c h ,  doho von w eniger a l s  o ,5  % °
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ü

Es mas nun durchaus s e in ,  daß in  d er W ir t s c h a f t l i c h k e i t s ­
berechnung des A rc h ite k ten  F f lH B  der e in e  oder andere P osten  
au f der "K o s te n se ite "  zu hoch und au f d er ’'Einnahme s e i t e  " 
(P rax isräum e, G a s t s tä t te  usw») zu n ie d r ig  a n g e s e tz t  i s to
F e s ts te llu n g e n  d arüber s in d  jedoch  vom B e ru fu n g sg e rich td a fü r
n ic h t g e t ro f f e n ,  auch l i e g t  k e in  A n h a lt /v o r , das Gesam ter­
gebnis könnte s ic h  so v e rsc h ie b e n , daß dem K läger s e i t  J u n i  
1963, einem Z e itp u n k t, au f den es  h ie r  ankommt, noch e in e  
b e i der gebotenen w ir ts c h a f t l ic h e n  B e trach tungsw eise  auch 
nur le id l i c h e  "R en d ite" , geschweige denn e in e  an seh n lich e  
R endite g e s ic h e r t  s e in  k ö n n te .

cc) Nach d e r E in s te llu n g  d e r B ek lag ten  im R e c h ts s t r e i t  
mag zwar noch d ie  F e s ts te l lu n g  des B e ru fu n g sg e ric h ts  ge­
r e c h t f e r t i g t  s e in ,  s ie  würden s ic h  a llem  v e rsc h lo s se n  und 
d a rau f bestanden  haben, der v e re in b a r te  M ie tz in s  von l ,9 o  DM 
s o l le  e in e  F estm ie te  f ü r  d ie  gesamte ze h n jäh rig e  M ie tz e it  
seine Die Annahme des B e ru fu n g sg e ric h ts , auch d er K läger 
würde s ic h , wenn e r  damals d ie  Sach- und R ech ts lag e  e rk an n t 
und d ie  w e ite re  ta ts ä c h l ic h e  und r e c h t l ic h e  Entw icklung v o r­
ausgesehen h ä t t e ,  dem nach Treu und Glauben n ic h t  haben v e r ­
sch ließ en  können, i s t  jedoch  n ic h t  h a l t b a r » Damit i s t  k e i ­
n e s f a l l s ,  wie das B e ru fu n g sg e ric h t m e in t, auch das I n t e r ­
e sse  des K lägers gew ahrt, sondern e i n s e i t i g  nur das d e r Be­
k la g te n  a l s  M ie te r0 Auch h a t das B e ru fu n g sg e rich t sowohl den 
B e g r if f  von Treu und Glauben v e rk an n t, nach dem einem Haus­
eigentüm er gerade n ic h t  zugem utet werden kann, au f V erz in ­
sung von E ig e n k a p ita l und Abschreibung vom Gebäudewert im 
w esen tlich en  zu v e r z ic h te n <> Es h a t f e rn e r  d ie  E rfah ru n g s­
ta ts a c h e  n ic h t  b e r ü c k s ic h t ig t , daß zu r Z e it des V e rtra g s ­
ab sch lu sse s  im J a h re  1958 d ie  S te llu n g  des V erm ieters d ie  
durchaus s tä rk e re  war und daß n ic h t  d ie  M ie te r , sondern d ie  
H auseigentüm er d ie  V ertragsbed ingungen  s t e l l e n  konnten» Da­
nach kann im G egensatz zur A uffassung des B e ru fu n g sg e ric h ts  
d ie  F rage, wie s ic h  der K läger damals v e rh a l te n  h ä t t e ,  wenn 
d ie  B eklagten  v o l ls tä n d ig e n  Ausschluß je d e r  M ieterhöhung
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fu r  d ie  gesamte V e r tra g s z e it  auch fü r  den F a l l  e in e r  g e s e tz ­
lic h e n  M öglichkeit h ie rz u  v e r la n g t h ä t te n ,  n u r dah in  b e a n t­
w o rte t w erden3 e r  würde s ic h  d a rau f  n ic h t  e in g e la s s e n  und 
m it den B eklagten  keinen  V ertrag  ab g esch lo ssen  haben* Aus 
e in e r  so lchen E in s te llu n g  könnte man ihm n ic h t  den Vorwurf 
machen, e r  n u tze  damit se in e  V e rm ie te rs te llu n g  u n z u lä s s ig  
au s ; denn einem Eigentüm er i s t  n ic h t  zum utbar, au f Ja h re  h i ­
naus au f angemessene V erzinsung s e in e s  K a p ita ls  und A b sch re i­
bung der Gebäude im w esen tlich en  zu v e r z ic h te n <> Dem würde 
auch n ic h t  en tg eg en s teh e n , daß auch d ie  B ek lag ten  in  G e s ta l t  
des u n v e rz in s lic h e n , ab e r v o l l  abwohnbaren M ie te rd a r le h e n s  
e in  gew isses Opfer haben b ringen  m üssen; denn s ie  s t e l l t e n  da­
m als noch w e r tv o lle re s  K a p ita l zur Verfügung und büß ten  d ie  
Z insen d a rau f  ein»  D iese Einbuße macht a b e r ,  auch b e i einem 
Z in ssa tz  von 6 1 /2  % f ü r  zehn Ja h re  ^^un te r B e rü ck sich tig u n g  
der fo r ts c h re i te n d e n  T ilgung , 6 ,5  $ /d e r  H ä lf te  des D arlehens 
( = 3  9oo DM) oder nur rd» 2 55o DM aus» Dafür h a t te n  d ie  Be­
k la g te n  immerhin f a s t  5 Jah re  e in e  Wohnung zu einem M ie tz in s  
von nur l ,9 o  DM je  qm und können s ie  noch w e ite re  5 J a h re ,  
wenn auch zu e in e r  höheren M ie te , nutzen»

e) Dagegen b le ib t  noch zu p rü fe n , ob n ic h t  nach  dem W il­
len  der P a r te ie n  m it R ücksich t a u f  d ie  M ietvorauszah lung  d e r 
B ek lag ten , a l s  d ie  im E rg eb n is  ih r  u n v e rz in s l ic h e s  M ie te rd a r­
lehen  anzusehen i s t ,  e in e  k ü n f tig e  M ieterhöhung w en ig sten s an­
t e i l i g  au sg esch lo ssen  se in  s o l l t e  (BGHZ 26 , 31o , L e i t s a tz  2 )»
In  einem so lch en  F a lle  kann s ic h  d ie  Lösung a n b ie te n , daß 
s ic h  d ie  von dem M ie ter nach der M ieterhöhung zu zah lende Mie­
te  zu r K ostenm iete so v e r h ä l t ,  wie d ie  von dem M ie te r  m it Rück­
s ic h t  au f d ie  von ihm g e l e i s t e t e  M ietvorauszah lung  g e z a h lte  
M iete zu der M iete fü r  d ie se lb e n  Raume, d ie  dann v o r a u s s ic h t ­
l i c h  v e re in b a r t  worden w äre, wenn e in  Baukostenzuschuß oder 
e in e  M ietvorauszahlung  n ic h t  hingegeben worden wäre« E ine ab­
sch ließende E ntscheidung vermag der Senat jedoch  in so w e it n ic h t  
zu tre f fe n »



I I .  W irksamkeit der M ietertröhungserklärungj^

1» Das B e ru fu n g sg e rich t s p r ic h t  der M ie terhöhungserk lä rung  
des K lägers vom k* Mai 1963 jed e  W irksam keit ab«, w e il d ie  ih r  
b e ig e fu ß te  W ir ts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  des A rc h ite k te n  F rosch  
vom 17» A p ril 1963 m angelhaft gewesen se i»

Als e in en  der en tsch e id en d en  Mängel d er Berechnung b eze ich ­
n e t  das B e ru fu n g sg e rich t d ie  T a tsach e , daß F f lB B  s ie  a l s  Ge­
sam tw irt sch af t l i c h k e  i t  sberechnung aufgem acht habe«, obwohl s ie  
im H in b lick  au f das V orhandensein g ew erb lich  g e n u tz te r  Räume 
(der A rz tp rax is  im Erdgeschoß und d er G a s ts tä t te  im K e lle rg e ­
schoß) gemäß § 32 Abs» 1 d er h ie r  ( u n s t r e i t i g )  anwendbaren 
2 o Berechnungsverordnung e in e  T e ilw ir ts c h a f t l ic h k e its b e re c h n u n g  
h ä t te  s e in  müssen» In  ih r  s e i  nach § 33 d ie s e r  Verordnung d ie  
G egenüberste llung  der lau fen d en  Aufwendungen und d e r E rträ g e  
au f den T e il  des Gebäudes zu beschränken;, w elcher den d er Be­
rechnung zugrundeliegenden  Wohnraum e n th a lte »  E in w e ite re r  e r ­
h e b lic h e r  Mangel der M ie terhöhungserk lärung  s o l l  nach A uffas­
sung des B e ru fu n g sg e ric h ts  d a r in  l ie g e n ,  daß e in e  E in ze lm ie te  
n ic h t  m i tg o te i l t  worden i s t ;  denn d e r A rc h ite k t F B H B  habe 
in  se in e r  Berechnung nu r d ie  D u rch sch n ittsm ie te  e r m i t te l t»  Ob­
wohl e r d a ra u f  h ingew iesen  habe , daß d ie s e r  P re is  in  R e la tio n  
zu den e in z e ln e n  Stockwerken zu se tze n  s e i ,  s e i  d ie  von ihm 
angereg te  und auch e r f o rd e r l ic h e  Berechnung der E in ze lm ie ten  
u n te rb lieb en »  Die B eklagten  b ean stan d e ten  f e r n e r  m it R ech t, 
so m eint das B e ru fu n g sg e ric h t, daß d ie  ihnen  m i tg e te i l t e  W irt­
s c h a f t l ic h k e i t  sberechnung d ie  Baukosten en tgegen  § 7 d er 2» Be­
rechnungsverordnung n ic h t  in  ih r e r  t a t s ä c h l i c h  en ts tan d e n en  
Höhe, sondern m it einem P a u sc h a lp re is  von 85 DM je  qm unbe­
bauten  Raumes ( 9 ^ 1  m  ̂ x 85 ~ 802 8*+5 DM) ausweise» Nach Auf­
fassung  des B e ru fu n g sg e ric h ts  wiegen d ie  genannten d r e i  Mängel: 
N ic h ta u fs te llu n g  e in e r  T e ilw ir ts c h a f t l ic h k e its b e re c h n u n g , Feh­
le n  e in e r  Berechnung d er E in ze lm ie ten  und d ie  Angabe der Bau­
k o sten  nach einem P a u sc h a lp re is  zusammengenommen so schw er.
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daß d ie  M ieterhöhungserk lärung  vom *+* Mai 1963 d ie  Wirksam­
k e i t  v e rsa g t werden müsseo E ine andere den g e s e tz l ic h e n  E r­
fo rd e rn is s e n  genügende E rhöhungserk lärung  habe d er K läger 
b is h e r  n ic h t  abgegeben, in sb eso n d ere  s e i  e in e  so lche  weder 
in  der K la g s c h r if t  noch in  einem anderen S c h r i f t s a t z  d ie s e s  
R e c h ts s t r e i t s  zu e rb l ic k e n , so daß der v e r e in b a r te  M ie tz in s  
von 185 EM m onatlich  u n v erän d e rt w e ite r  g e lte *  Es l ie g e  auch 
n ic h t  im Rahmen von § 139 ZPO, dem K läger G eleg en h e it zu geben, 
e ine  den g e s e tz lic h e n  V o rs c h r if te n  en tsp rech en d e  E rhöhungser­
k lä rung  abzugeben, v /e il e r  e in  so lc h es  A nsinnen n ic h t  g e s t e l l t  
habe, obwohl e r  au f d ie  Mängel s e in e r  E rhöhungserk lärung  h in g e ­
w iesen worden sei*

2* Auch d ie se  Ausführungen des B e ru fu n g sg e ric h ts  h a l te n  
e in e r  r e c h t l ic h e n  Nachprüfung n ic h t  s ta n d „ Die d e r  M ie terhö­
hung se rk lä ru n g  b e ig e fü g te  W ir ts e h a f tlic h k e its b e re c h n u n g  i s t  
zwar n ic h t  f r e i  von Mängeln* Diese können jedoch  auch in sg e ­
samt b e t r a c h te t  n ic h t  a l s  so schwerwiegend angesehen w erden, 
daß der E rk lärung  vom Mai 1963 d ie  R ech tsw irksam keit ab - 
zusprechen wäre*

a) Dem G esetz s e lb s t  i s t  n ic h t  zu entnehm en, welche Min- 
d e s te r fo rd e rn is s e  e r f ü l l t  s e in  müssen, um d ie  Erhöhungsm it­
te i lu n g  (noch) a l s  Berechnung im Sinne von § 18 Abs* 1 Satz  2 
lo BMG g e l te n  zu la s s e n ,  in sb eso n d ere  aber n i c h t ,  daß d ie se  
Berechnung so a u s fü h r l ic h  wie m öglich s e in  müßte* Sinn und 
Zweck der V o rs c h r if t  s in d  d a r in  zu e r b l ic k e n ,  daß e s  dem Mie­
t e r  e rm ö g lich t werden s o l l ,  s ic h  aus d er E rk lä ru n g  s e in e s  Ver­
m ie te rs  über d ie  M ieterhöhung e in  “ein igerm aßen  d e u t l ic h e s  
B i ld “ darü b er zu machen, aus w elcher Berechnung d ie s e r  d ie  
B erech tigung  zu r Anhebung d er M iete um e in en  bestim m ten Be­
t r a g  h e r l e i t e t  (ü rt*  des erkennenden S en a ts  vom 21* Dezember 
i 960 -  V III  ZK 227/59 -  LM Nr* 8 § 18 1* BMG = UM 1961, 355)° 
Dazu h a t te  d er Senat b e r e i t s  f rü h e r  (BGHZ 26 , 31o fü r  Geschäfts* 
raum m ieten) a u s g e fü h r t, dem M ie ter s o l le  d ie  M ö g lich k e it ge­
geben werden, d ie  B erech tigung  des E rhöhungsverlangens des 
M ie te rs  s o fo r t  nachzuprü fen , e r  s o l le  n ic h t  zu r Vermeidung 
drohender R e c h tsn a c h te ile  gezwungen s e in ,  s e lb s t  w i l lk ü r l ic h e n



Forderungen des V erm ie ters  nu r d esh a lb  zu e n tsp re c h e n , w e il 
e r  n ic h t in  d er Lage s e i ,  s ic h  Uber ih re  B erech tigung  a u s r e i ­
chend zu u n te r r ic h te n o  Ergänzend wurde (Urto vom 21o Dezem­
ber i 960 aaO) b e to n t 9 d ie  Anforderungen an d ie  M itte ilu n g  d er 
Berechnung d u r f te n  k e in e s f a l l s  Ü berspannt w erden, w e il es  
n ic h t  ahgehen könne9 d ie  vom G esetz zur W ied e rh e rs te llu n g  
der W ir ts c h a f t l ic h k e i t  des H au sb esitzes  g ru n d s ä tz l ic h  ange- 
s tre b to  Anhebung der M ieten im E in z e l f a l l  daran  s c h e ite rn  zu 
la s s e n , daß d ie  Durchführung der M ieterhöhung besonders e r ­
schw ert werde 0 Auch G elhaar h a t schon in  s e in e r  Anmerkung 
LM Nr» 2 § 18 lo BMG (zu BGH2 269 31o) hervorgehoben , e in e  
Ü b erste ig eru n g  der fo rm e llen  A nforderungen an den I n h a l t  d er 
nach § 18 lo BMG abzugebenden E rk lä ru n g  s o l l t e  u n te r  a l l e n  
Umständen verm ieden werdeno Solche Ü berhöhten A nforderungen 
s t e l l t  aber das B e ru fu n g sg e ric h t3 wenn e s  d e r  E rk lärung  vom 
ko Mai 1963 jode R echtsw irksam keit wegen M a n g e lh a ftig k e it 
der Berechnung a b s p r ic h t»

b) Im H in b lic k  au f d ie  U n ü b e rs ic h tl ic h k e it  der M aterie  
und die K o m p liz ie r th e it  d er Berechnungen b eh an d e lt das Ge­
s e tz  M ieterhöhungserk lärungen  au f u n r ic h t ig  e r re c h n e te  Mie­
te n  n ic h t  a l s  s c h le c h th in  unwirksame Nach § 18 Abs* 1 Satz 3 
lo BMG i s t  v ie lm ehr b e i Bestimmung e in e s  B e tra g e s , durch  
den d ie  p r e i s r e c h t l i c h  z u lä s s ig e  M iete ü b e r s c h r i t te n  w ird , 
d ie  E rk lärung  n u r ’’in sow eit'* , ab e r n ic h t  ü b e rh au p t, unwirksam« 
Die Mängel, d ie  d ie  h ie r  a u f g e s te l l t e  Berechnung nach A uffas­
sung des B e ru fu n g sg e ric h ts  a u fw e is t ,  s in d  a b e r , wenn ü b e rh au p t, 
je d e n f a l l s  von d e r  gebotenen Gesamtschau aus b e t r a c h te t ,  nu r 
so lche M ängel, d ie  d ie  Höhe des bestim m ten M ie tz in se s , und 
a l l e r  V o rau ss ich t nach  n ic h t  einm al seh r b e t r ä c h t l i c h ,  b e e in ­
f lu s s e n  können» Daß d er K läg e r, wenn e r  ü berhaup t s a c h lic h  
b e re c h tig t  i s t ,  ab 1 0 J u n i 1963 d ie  '’K o sten m ie te” zu v e r la n ­
gen, e in e  e rh e b l ic h  höhere a l s  d ie  v e re in b a r te  M iete bean­
spruchen kann, l i e g t  au f der Hando S ie w ird  s ic h  von da ab 
auch in  der Größenordnung von etwa 3 ,00  DM je  qm bewegen
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können o Aus d er Berechnung, aus d er d ie  Höhe d er Ge samtkos te n  
des Bauvorhabens, d ie  d a fü r aufgew andten F in a n z ie ru n g s m itte l ,  
d ie  s ic h  d araus ergebenden K a p ita l-  und B e w irtsc h a ftu n g s­
k o s te n , d er au f den Q uadratm eter e n t f a l le n d e  K o s te n a n te il  und 
d ie  daraus e rre c h n e te  M iete h erv o rg in g  ( v g l0 F isc h e r-D ie s k a u / 
Pergande/W orm it, B undesm ie ten rech t, Amu h zu § 22 L  BMGj 
Pergande, A bbaugesetz, Amu b zu § 22 lo  BMG; G la s e r , MDB 
1965 , 9^99 95^)9 war w e ite r  in sb eso n d ere  zu e rse h e n , w orauf 
s ic h  das Erhöhungsverlangen  des K läg ers  im w esen tlich en  g rün­
d e te ,  näm lich , daß e r  nunmehr nach  § 22 lo  BMG d ie  K ostenm ie- 
te  und dam it im Rahmen der Bestimmungen Über ih r e  Berechnung 
vor allem  e in e  angemessene V erzinsung s e in e s  (e rh e b lic h e n )  
E ig e n k a p ita ls  sowie B erü ck sich tig u n g  von A bschreibungen uswo 
v e r la n g te  und wie e r  d ie se  M iete k ü n f t ig  b e rec h n e t w issen  w o ll­
te  o

Zu den Bemängelungen im e in ze ln en !

aa ) Gesam t- und T e i lw irt s c h a f t l i c hkeitsberechnungo

In  diesem  Punkt h a t das B e ru fu n g sg e ric h t zwar im Grund­
s a tz  re c h te  Daß aber d ie  Berechnung d e r K ostenm iete w esent­
l i c h  anders a u s f ä l l t ,  wenn s ie  au f  den T e i l  des Gebäudes be­
sch rän k t w ird , d e r den s te u e rb e g ü n s tig te n  Wohnraum e n t h ä l t ,  
i s t  e in e  n ic h t  näher b e le g te  U n te r s te l lu n g 5 denn das Haus 
e n th ä l t  außer 19 s te u e rb e g ü n s tig te n  Wohnungen nu r in  e in e r  
w e ite ren  Wohnung A rz tp rax isräum e, wobei k e in  A nhalt d a fü r  ge­
geben i s t ,  daß ih r e  E rs te llu n g  w e se n tlic h  te u r e r  gewesen s e i  
a l s  d ie  d er so n s tig en  Raume, sowie e in e  W ir ts c h a f t im K e l l e r 0 
Ü berd ies h a t te  d er K läger Beweis d a fü r a n g e tre te n  ( S c h r i f t ­
s a tz  vom 31° August 1963 So 1 1 ) , daß d e r A rzt Dr« Becker n u r 
d ie  norm ale M iete z a h le , und daß d ie  von d e r W ir ts c h a f t be­
n u tz te n  K ellerräum e b e i der ‘W irts c h a f tlic h k e itsb e re c h n u n g  
h ie r  h ä t te n  außer B e tra c h t b le ib e n  könneno S e lb s t  wenn ab e r 
d ie se  Behauptungen n ic h t  z u tre f f e n  s o l l t e n ,  könnte das nu r



e in e  Umberechnung, n ic h t  aber e in e  Unwirksam keit der M ie te r­
höhung s e rk lä rung zur Folge haben®

bb) Durchschn i t t smi e t e  s t a t t  E in z e lm ie te

In  dem V erlangen der D u rch sch n ittsm ie te  l i e g t  d ie  E rk lä ­
rung , nach A uffassung des V erm ie ters  u n te rsc h e id e  s ic h  d ie  
Wohnung des M ie te rs  von den anderen  n ic h t  so w e se n tlic h , daß 
e in e  n ie d r ig e re  M iete g e r e c h t f e r t ig t  sei® Dem M ie te r kann e s  
u b e rla ssen  b le ib e n , g e lte n d  zu machen, daß und weshalb gerade 
se ine  Wohnung u n te rd u r c h s c h n i t t l ic h  zu bew erten sei® Die Be­
k la g ten  haben h ie r f ü r  n ic h ts  vorgebracht®

cc) B aukostenpauschalberechnung

Dabei handelt e s  s ic h  um einen  echten  S tr e it  Uber d ie Art 
der Berechnung der Baukosten® Auch wenn d ie  Auffassung des Klä­
gers und se in er  B erater , s ie  könnten h ier  d ie Kosten nach denen 
für umbauten Raum im Jahre 1958 pauschal rechnen, u n r ich tig  ge­
wesen se in  s o l l t e ,  könnte d iese  ir r ig e  Auffassung der auf d ie ­
se Berechnung g estu tz ten  Mieterhöhungserklärung n ich t jede 
Rechtswirksamkeit nehmen, sondern nur Anlaß geben, d ie Berech­
nung durch einen  Sachverständigen der Höhe nach Uberprüfen zu 
lassen®

Für d ie  w e ite re  Behandlung i s t  zu bemerken:

§ 11 a der 2® Berechnungsverordnung mit der näheren Um­
schreibung, wann d ie marktüblichen Kosten der Gebäude nach 
den E rfahrungsSätzen Uber d ie Kosten des umbauten Raumes b e i  
Hochbauten berechnet werden können, i s t  e r s t  durch d ie Ver­
ordnung zur Änderung der BerechnungsverOrdnungen vom 19® De­
zember 1982 BGBl I  738 Art® I in  d ie  2® Berechnungsverordnung 
ein gefü gt und i s t  e r s t  mit Wirkung vom L  Januar 19&3 in  Kraft 
getreten  (Art® VIII)® B ei A u fstellu n g  der Berechnung durch
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den A rc h ite k ten  am 17° A p ril 1963 h a t te  d ie  Bestimmung
danach e r s t  so kurze Z e it G e ltu n g  daß n ic h t  schon g rößere  
Erfahrungen dam it gemacht se in  konnteno Das B e ru fu n g sg e ric h t 
m eint nun zw ar, der K läger s e ih s t  vermöge a l s  Begründung f ü r  
d ie  gew ählte Art des K o sten an sa tzes  n u r anzugeben, daß d ie  
B au arb e iten  vom Unternehmen s e in e r  E h efrau  a u sg e fü h rt und daß 
darum n ic h t  über a l l e  L eis tungen  Rechnungen a u s g e s te l l t  worden 
seien«. Dabei übersehe e r  jed o ch , daß nach  § 9 d er 2 » B erech­
nung sverOrdnung E in z e lle is tu n g e n  des B auherrn (V erm ie te rs ) 
m it dem B etrage an zusetzen  s e ie n , d e r f ü r  e in e  g le ic h w e r tig e  
U n te rn eh m erle istung a n g e se tz t werden könneo In  “e n ts p re c h e n d e r -  
Anwendung” d ie s e r  Bestimmung müßten so auch d ie  e in z e ln e n  
L eistungen  des Baunternehmens s e in e r  E hefrau  a n g e s e tz t  werden» 
G leichwohl können aber auch in  einem so lchen  F a lle  d ie  Vor­
aussetzungen  fü r  e inen  A nsatz d e r K osten nach  d er M arktüb- 
l i c h k e i t ,  daß näm lich  d ie se  K osten ganz oder te i lw e is e  n ic h t  
oder nu r m it v e rh ä ltn ism äß ig  großen S c h w ie r ig k e ite n  f e s tz u ­
s t e l l e n  s in d , gegeben sein» Das könnte in sb eso n d ere  dann d e r  
F a l l  s e in ,  wenn das Unternehmen d e r E h efrau  des K lä g e rs , wie 
d ie s e r  b e h a u p te t , n ic h t  über a l l e s  Rechnungen a u s g e s te l l t  
hat» Auch dann la s se n  s ic h  d ie  K osten ebenso  wie b e i E igen­
le is tu n g e n  e in e s  B auherrn , Uber d ie  k e in e  genauen A ufzeich­
nungen mehr vorhanden s in d , n ic h t  oder nu r m it v e r h ä l tn i s ­
mäßig großen S ch w ie rig k e iten  f e s t s t e l l e n »  Das w ird  in sb e so n ­
dere dann l e i c h t  Vorkommen, wenn d er V erm ie te r , wie h i e r ,  
d ie  v e re in b a r te  M iete e r s t  nach  Ja h re n  au f d ie  K ostenm iete 
anhebto D afür i s t  d ie  Bestimmung Uber d ie  Berechnung der 
Kosten nach  d e r M a rk tü b lic h k e it gerade g e sch a ffen  $ denn das 
V erlangen au f Zahlung der K ostenm iete s o l l t e  e r s i c h t l i c h  
n ic h t  an Bewei s S ch w ierig k e iten  b e i E rm ittlu n g  d er B aukosten 
sc h e ite rn »  Das g i l t  f ü r  Frem dkosten ebenso wie f ü r  E igen­
le is tu n g e n »
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Das B e ru fu n g sg e rich t m eint zw ar, d ie  pau sch ale  Berechnung 
mache dem B eklag ten  e in e  Nachprüfung unm öglich, was umso mehr 
g e l te ,  a l s  n ic h t  einm al e in e  Berechnung des umbauten Raumes 
m i tg e te i l t  worden sei» Dem i s t  aber n ic h t  zu folgen« Nach der 
Angemessenheit des a n g e se tz te n  P au sc h p re ise s  von 85 DM/qm 
mußten d ie  B eklag ten  s ic h  n o t f a l l s  e rk u n d ig en , wenn s ie  ihn  
fü r  zu hoch h ie lte n «  Die M itte ilu n g  d er E inzelberechnung  des 
umbauten Raumes i s t  n irg en d s  a u s d rü c k lic h  vo rg esch rieb en «  S ie 
gehörte  zu den U n te rlag en , d e ren  E in s ic h t  dem B eklag ten  ange- 
boten i s t«  Die m i tg e te i l t e  M ietberechnung e n t h i e l t  d ie  Angabep
der zug ru n d eg e leg ten  K ubikm eterzahl ( -  9 ^ 1  m )«

3« Auch d ie  w e ite re n  Beanstandungen: das Fehlen e in e r  
G ebäudebeschreibung, e in e r  W ohnflächenberechnung, e in e r  
h in re ich en d en  A ufg liederung  der Baukosten s in d  im E rg eb n is  
nur so lc h e , d ie  d ie  E rk lärung  n ic h t  g ä n z lic h  unwirksam 
machen, sondern a l l e n f a l l s  n u r in s o w e it ,  a l s  s ic h  d ie  da­
r i n  e r re c h n e te  M iete a l s  zu hoch b e rech n e t erw eisen  s o l l t e ,  
was g e g e b e n e n fa lls  u n te r  Zuziehung e in e s  S ach v ers tän d ig en  
nachzuprüfen  i s t«

C o

Das d ie  Klage abweisende U r t e i l  des B e ru fu n g sg e ric h ts  
war d esh a lb  aufzuheben und d ie  Sache zu r anderw eiten  V er­
handlung und E ntscheidung  an das B e ru fu n g sg e rich t zu rück- 
zuverweison« Dabei e r s c h ie n  e s  an g e b ra ch t, von der durch  
§ 565 Abs« 1 S a tz  2 ZPO gegebenen M ög lichkeit der Verwei­
sung an e in e n  anderen  Senat d ie s e s  G e ric h ts  Gebrauch zu 
machen«
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Die E ntscheidung über d ie  K osten des R e v is io n s v e r fa h re n s  
i s t  dem B eru fu n g sg e rich t Ü bertragen? w eil s ie  vom e n d g ü ltig e n  
Ausgang des R e c h ts s t r e i t s  abhängto

Dr» H aid inger Dr« G elhaar Dr° D orschei

Dro. Megger Mormann
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