BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
VIl ZR 234/03 Verkiindet am:
12. Mai 2004
Potsch,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle
in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

BGHR: ja

MHG § 2 Abs. 2 Satz 1

Ein Mieterndhungsverlangen ist aus formellen Grinden unwirksam, wenn der Ver-
mieter in der Begrindung auf die Inanspruchnahme einer éffentlichen Fdrderung flr
die Modernisierung der Wohnung und die dadurch veranlaBte Kirzung der Mieterhd-
hung hinweist, den Kirzungsbetrag jedoch nicht nachvollziehbar erlautert. Dies gilt
auch dann, wenn der Hinweis auf einem Versehen beruht, weil eine solche Forde-
rung in Wirklichkeit nicht erfolgt und deshalb eine Kirzung nicht erforderlich ist (im
AnschluB an Senatsurteil vom 25. Februar 2004 - VIII ZR 116/03, zur Veroffentli-
chung bestimmt).

BGH, Urteil vom 12. Mai 2004 - VIIl ZR 234/03 - LG Berlin
AG Berlin-Kdpenick



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 12. Mai 2004 durch den Richter am Bundesgerichtshof Dr. Beyer als Vor-
sitzenden und die Richter Ball, Wiechers, Dr. Wolst sowie die Richterin

Hermanns

fur Recht erkannt:

Die Revision der Klagerin gegen das Urteil der Zivilkammer 64 des
Landgerichts Berlin vom 13. Juni 2003 wird mit der MaBgabe zu-
rickgewiesen, daB die Klage, soweit ihr nicht stattgegeben wor-

den ist, unzulassig ist.

Die Klagerin hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin, eine Wohnungsbaugesellschaft, ist Eigentimerin eines in
Berlin-Kdépenick, G. , gelegenen Wohnanwesens. Eine in dem
Gebaude befindliche, 49,69 gm groBe Wohnung vermietete die Rechtsvorgén-
gerin der Klagerin mit Vertrag vom 31. Oktober 1960 an den Beklagten. Seit
dem 1. August 1998 belief sich die Nettokaltmiete flr diese Wohnung auf
330,46 DM.

Nachdem die Klagerin an dem Wohngebaude mit 6ffentlichen Férdermit-
teln bauliche MaBnahmen durchgeflihrt hatte, verlangte sie mit Schreiben vom
30. Mai 2001 von dem Beklagten die Zustimmung zur Erhéhung der Kaltmiete
um 54,64 DM auf 385,10 DM ab dem 1. August 2001. Zur Begrindung flhrte



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

sie in dem Schreiben aus, nach dem Berliner Mietspiegel 2000 far die 6stlichen
Bezirke und West-Staaken betrage die Vergleichsmiete statt bisher 6,65 DM/gm
nunmehr 9,46 DM/gm. Unter Berlcksichtigung der 30 %-Kappungsgrenze des
§ 2 MHG erméBige sich dieser Betrag auf 8,65 DM/qm. Da die Wohnung jedoch
mit 6ffentlichen Fordermitteln modernisiert und instand gesetzt worden sei, dir-
fe nach den Foérderbedingungen keine héhere Miete geltend gemacht werden,
als sich bei Zugrundelegung des Mittelwerts des maBgeblichen Mietspiegels
ergebe. Dieser belaufe sich auf 7,75 DM/gm, so daB die Kaltmiete lediglich um
54,64 DM auf insgesamt 385,10 DM zu erhdhen sei. Kurzungsbetrage sind
nicht angegeben. Der Beklagte hat dem Mieterhéhungsverlangen nicht zuge-

stimmt.

Mit ihrer Klage verlangt die Klagerin Zustimmung des Beklagten zu der
von ihr begehrten Erhéhung der Nettokaltmiete um monatlich 54,64 DM auf
385,10 DM zuzuglich Zuschlage und Nebenkostenvorauszahlungen wie bisher
mit Wirkung ab 1. August 2001. Das Amtsgericht hat der Klage hinsichtlich ei-
ner Erhéhung um monatlich 21,84 DM (11,17 €) stattgegeben und sie im Gbri-
gen abgewiesen. Die hiergegen gerichtete Berufung der Klagerin hat das Land-
gericht zurickgewiesen. Dieses Urteil hat der Senat aus formellen Grinden
aufgehoben und die Sache zurtckverwiesen. Durch das nunmehr angefochtene
Urteil hat das Landgericht die Berufung der Klagerin erneut zurickgewiesen.
Mit ihrer vom Berufungsgericht zugelassenen Revision verfolgt die Klagerin ihr

ursprungliches Klageziel in vollem Umfang weiter.
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Entscheidungsariinde:

l.
Das Berufungsgericht hat zur Begriindung ausgefuhrt:

Das Mieterh6hungsverlangen der Klagerin vom 30. Mai 2001 sei unwirk-
sam. Es enthalte nicht die fir eine Auslésung der Uberlegungsfrist des § 2
Abs. 3 Satz 1 MHG nétigen Informationen Uber Art und Hoéhe der 6ffentlichen
Forderung flr die durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen. Welche Infor-
mationen ein Erhdhungsverlangen enthalten misse, sei eine Frage des Einzel-
falls. Dabei sei eine Interessenabwagung zwischen Vermieter und Mieter vor-
zunehmen und der Zweckbestimmung des § 2 Abs. 2 MHG Rechnung zu tra-
gen. Diese bestehe darin, dem Mieter die Moglichkeit der Information und
Nachprifung zu geben, damit er sich anhand der mitgeteilten Daten schliissig
werden kdnne, ob er dem Mieterh6hungsverlangen zustimmen wolle oder nicht.
Dazu sei es erforderlich, daBB das Erhéhungsverlangen Angaben zu Kirzungs-
betragen nach § 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 MHG oder auch zu Art und Umfang der
Offentlichen Férderung enthalte.

Diese Ausfiihrungen halten der Uberpriifung im Ergebnis stand.

1. Die Klagerin ist nicht berechtigt, von dem Beklagten Zustimmung zu
der von ihr mit Schreiben vom 30. Mai 2001 geltend gemachten Mieterh6hung
zu verlangen. Das Mieterhéhungsverlangen ist formell unwirksam, da es nicht

ordnungsgeman begriindet wurde.



Nach §2 Abs.2 Satz1 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe
(MHG), das auf den vorliegenden Fall gemaB Art. 229 § 3 Abs. 1 Nr. 2 EGBGB
noch anwendbar ist, ist ein Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegenlber
schriftlich geltend zu machen und zu begriinden. Wie der Senat bereits in sei-
nem Urteil vom 25. Februar 2004 (VIII ZR 116/03 unter Il 1, zur Verdffentlichung
bestimmt) ausgefiihrt hat, sind in das Mieterhéhungsverlangen auch die nach
§ 2 Abs. 1 Satz 2 und § 3 Abs. 1 Satz 3 bis 7 MHG anzusetzenden Kirzungs-
betrdge aufzunehmen (ebenso Schmidt-Futterer/Bérstinghaus, Mietrecht,
8. Aufl., § 558 a Rdnr. 30). Mit dem Verfahren nach § 2 MHG soll dem Mieter
die Mdglichkeit gegeben werden, die Berechtigung eines Mieterh6hungsverlan-
gens durch den Vermieter zu Gberprifen. Damit sollen (berfliissige Prozesse
vermieden werden. Diesem Regelungszweck ist aber nur dann Genlge getan,
wenn dem Mieter die abzusetzenden Kuirzungsbetrdge und deren Berech-
nungsgrundlagen bekannt gegeben werden, da er nur dann nachvollziehen
kann, ob er die vom Vermieter berechnete und verlangte Miete zu zahlen hat
(vgl. Senat aaO; Borstinghaus, MDR 1998, 933, 935 f1.).

Im vorliegenden Fall hat die Klagerin in ihrem Mieterhéhungsverlangen
vom 30. Mai 2001 zwar angegeben, daB die an den Beklagten vermietete Woh-
nung "mit Férdermitteln nach den Richtlinien Gber die Gewahrung von Zuwen-
dungen zur Instandsetzung und Modernisierung von industriell gefertigten
Wohngebauden im Ostteil Berlins modernisiert und instand gesetzt wurde". An-
gaben zu Kirzungsbetrdgen und deren Grundlagen enthdlt das Schreiben je-
doch nicht. Damit entspricht es nicht den an ein ordnungsgeméaBes Mieterho-

hungsverlangen nach § 2 MHG zu stellenden formellen Anforderungen.

2. a) Das Mieterhéhungsverlangen der Klagerin ist aus formellen Grin-
den unwirksam. Zwar ergibt sich aus Ill A. 7 des Bewilligungsbescheides vom
1. Oktober 1986, daB die an die Klagerin gezahlten 6ffentlichen Aufwendungs-



zuschusse tatséchlich nur fur Instandsetzungs- und nicht fir Modernisierungs-
maBnahmen erbracht wurden. In ihrem Mieterhéhungsverlangen vom 30. Mai
2001 hat die Klagerin gegenuber dem Beklagten jedoch angegeben, sie habe
Fordermittel "zur Instandsetzung und Modernisierung" erhalten. Da das schrift-
lich zu begrindende Mieterh6hungsverlangen dem Zweck dient, dem Mieter die
Uberpriifung der begehrten Mieterhdhung zu erméglichen, muB es in sich wi-
derspruchsfrei begriindet sein. Macht der Vermieter eine Mieterh6hung (auch)
wegen Modernisierung geltend und erklért er dem Mieter gegenuber, er habe
hierfir 6ffentliche Férdermittel erhalten, dann muB er auch die entsprechenden
Kurzungsbetrdge im Mieterh6hungsverlangen ausweisen. Anderenfalls ist das
Mieterhdhungsverlangen formell unwirksam. Hieran andert auch die Tatsache
nichts, daB3 die Begrindung des Mieterh6hungsverlangens in diesem Punkt in-
haltlich falsch war, da die Klégerin tatsachlich Férdermittel lediglich fir Instand-
setzungsmaBnahmen erhalten hatte, so daB sie keine Abzige hatte vornehmen
muissen. Auf die tatsachlichen Verhaltnisse kommt es insoweit ndmlich nicht an,
weil nach dem Sinn und Zweck des gesetzlichen Begrindungszwangs (§ 2

Abs. 2 MHG) nur auf den Erkenntnishorizont des Mieters abzustellen ist.

b) Das Mieterhbhungsverlangen der Klégerin ist auch nicht wirksam
"nachgebessert” worden. Nach § 2 Abs. 3 MHG (anders jetzt § 558 b Abs. 3
BGB) ist dies nur durch die Nachholung, das heif3t die Neuvornahme des Miet-
erhdhungsverlangens méglich (vgl. LG Oldenburg NZM 2000, 31; LG Berlin
ZMR 1998, 430; LG Dusseldorf DWW 1992, 214; Schmidt-Futterer/
Boérstinghaus, Mietrecht, 7. Aufl.,, § 2 MHG Rdnr. 287 und 551; a.A. Palandt/
Weidenkaff, BGB, 60. Aufl., § 2 MHG Rdnr. 28). Dies ergibt sich aus dem ein-
deutigen Wortlaut der Vorschrift. Eine solche Nachholung hat die Klégerin zu
keinem Zeitpunkt vorgenommen. |hr bloBer Hinweis im Berufungsverfahren
darauf, daB die Fordermittel entgegen ihren eigenen Angaben im Mieterh6-
hungsverlangen ausschlieBlich fir InstandsetzungsmaBnahmen gewéhrt wur-



den, ist ebensowenig ausreichend wie die Ubersendung des Bewilligungsbe-
scheides Uber die offentlichen Férdermittel an das Berufungsgericht und die
ProzeBbevollméchtigte des Beklagten.

3. Es bleibt daher dabei, daB das Mieterh6hungsverlangen der Kléagerin
vom 30. Mai 2001 formell unwirksam ist, weil es keine Abzugsbetrage ausweist,
obwohl die Klagerin die Inanspruchnahme &ffentlicher Férdermittel fir Moderni-
sierung behauptet hat. Dabei kann nach den obigen Ausfihrungen offen blei-
ben, ob der in der Berufungsinstanz erfolgte neue Vortrag der Klagerin, sie ha-
be Fordermittel ausschlieBlich fir InstandsetzungsmaBnahmen erhalten, nach
§ 531 Abs. 2 ZPO hétte zugelassen werden mussen, da es in jedem Fall an
einem wirksamen Mieterh6hungsverlangen fehlt.

4. Das Fehlen eines wirksamen Mieterhéhungsverlangens fuhrt zur Un-
zulassigkeit der Klage. Nach § 2 Abs. 3 Satz 1 MHG kann der Vermieter Klage
erheben, wenn der Mieter einem - wirksamen - Mieterhéhungsverlangen nicht
bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats zustimmt. Die dem Mieter einge-
raumte Uberlegungsfrist stellt dabei eine besondere Zulassigkeitsvorausset-
zung dar. Da ein unwirksames Mieterhdhungsverlangen die Uberlegungsfrist
nicht auslost, ist eine gleichwohl erhobene Klage unzuldssig (ebenso Schmidt-
Futterer/Bérstinghaus, 7. Aufl.,, aaO, Rdnr. 536; Fischer in: Bub/Treier, Hand-
buch der Geschafts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., VIIl Rdnr. 58, 60; Sternel,
Mietrecht, 3. Aufl., lll Rdnr. 701, 703 f.).



Nach alledem erweist sich die Revision in der Sache als unbegrindet.
Sie war daher mit der MaBgabe zurickzuweisen, da3 die Klage unzuléssig ist,
soweit ihr nicht stattgegeben worden ist.

Dr. Beyer Ball Wiechers

Dr. Wolst Hermanns
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