BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
VIIl ZR 235/03 Verkindet am:
12. Mai 2004
Potsch,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle
in dem Rechtsstreit



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 12. Mai 2004 durch den Richter Dr. Beyer als Vorsitzenden, die Richter
Ball, Wiechers, Dr. Wolst und die Richterin Hermanns

fur Recht erkannt:

Die Revision der Klagerin gegen das Urteil der Zivilkammer 64 des
Landgerichts Berlin vom 13. Juni 2003 wird zurickgewiesen.

Die Klagerin hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin verlangt von den Beklagten die Zustimmung zur Mieterh6-
hung nach § 2 MHG.

Mit Mietvertrag vom 29. November 1959 mieteten die Beklagten von der

V. Wohnungsverwaltung B. eine Wohnung im
Haus M. straBe , B. . Die Klagerin ist Rechtsnachfolgerin der V.
Wohnungsverwaltung B. . Sie hat an dem Haus M.

straBe  Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen durchgefuhrt
und daftr Mittel aus zinsverbilligten Darlehen der Kreditanstalt fir Wiederauf-
bau erhalten. Mit Schreiben vom 30. Mai 2001 verlangte sie von den Beklagten
die Zustimmung zu einer Mieterhéhung nach § 2 MHG von monatlich 223,94 €
auf 271,73 €ab dem 1. August 2001. Fur die Einordnung der Wohnung zur Er-
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mittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete legte die Klagerin in einzelnen Merk-
malgruppen den modernisierten Zustand zugrunde. Hinsichtlich der Merkmal-
gruppe "Wohnung/Gebéaude" ging sie jedoch von dem unmodernisierten Zu-
stand aus. In dem Mieterhbhungsverlangen wies die Klagerin auf die Verwen-
dung zinsverbilligter Darlehen der Kreditanstalt fur Wiederaufbau flr die Moder-
nisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen hin. Sie wies einen Klrzungsbe-
trag von 0,07 DM/gm aus und bezog diesen in die Berechnung der Mieterho-
hung ein. Weitere Angaben zu den verwendeten o6ffentlichen Mitteln wurden
nicht gemacht. Die Beklagten stimmten dem Mieterh6hungsverlangen der Kla-
gerin um den geforderten Betrag zu, allerdings nur mit der MaBgabe, daB sie
davon ausgingen, in allen Merkmalgruppen sei der modernisierte Zustand der
Wohnung Grundlage der Einordnung. Die erhéhte Miete wird von den Beklag-
ten seit dem 1. August 2001 gezahlt. Mit ihrer Klage begehrt die Klagerin die
uneingeschrankte Zustimmung der Beklagten zur Erh6hung der Miete entspre-

chend dem Mieterhéhungsverlangen vom 30. Mai 2001.

Das Amtsgericht hat die Klage als unbegriindet abgewiesen. Mit dem Be-
rufungsurteil hat das Landgericht - nachdem der Senat das erste Berufungsur-
teil aufgehoben und die Sache zurlickverwiesen hatte - die Berufung erneut mit
der MaBgabe zurlickgewiesen, daB die Klage als unzulassig abgewiesen wer-
de. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision verfolgt die Klagerin
ihr Anliegen einer uneingeschrankten Zustimmung der Beklagten zum Mieter-

héhungsverlangen vom 30. Mai 2001 weiter.
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Entscheidungsgrinde:

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung ausgefihrt:

Die Klage sei unzulassig, weil mangels einer wirksamen Mieterhéhungs-
erklarung die Uberlegungsfrist des § 2 Abs. 3 MHG und damit die Klagefrist
nicht in Lauf gesetzt worden sei. Das Schreiben der Klagerin vom 30. Mai 2001,
mit dem sie von den Beklagten die Zustimmung zu einer Mieterhdhung verlangt,
enthalte nicht die fir eine Auslésung der Uberlegungsfrist des § 2 Abs. 3 Satz 1
MHG nétigen Informationen. Welche Informationen ein Erhéhungsverlangen
enthalten misse, sei eine Frage des Einzelfalls. Dabei sei eine Interessenab-
wéagung zwischen Vermieter und Mieter vorzunehmen und der Zweckbestim-
mung des § 2 Abs. 2 MHG Rechnung zu tragen. Diese bestehe darin, dem Mie-
ter die Moglichkeit der Information und Nachpriufung zu geben, damit er sich
anhand der mitgeteilten Daten schlissig werden kénne, ob er dem Mieterhé-
hungsverlangen zustimmen wolle oder nicht. Insoweit reiche der Hinweis, die
ortstibliche Vergleichsmiete reduziere sich durch den Einsatz zinsverbilligter
Darlehen aus Mitteln der Kreditanstalt fir Wiederaufbau im Zusammenhang mit
den durchgefihrten ModernisierungsmaBnahmen um einen Kirzungsbetrag
von 0,07 DM/gm, nicht. Diese Formulierung gebe dem Mieter nicht die Informa-
tion, die er bendtige, um sich im Wege der Nachprifung der Berechnung
schllssig zu werden, ob er dem Mieterh6hungsverlangen zustimmen wolle. Der
Mieter kénne die Berechnung des Kirzungsbetrages nur nachvollziehen, wenn
ihm wenigstens mitgeteilt werde, wer wann welche Mittel zu welchem Zinssatz
mit welcher Zweckbestimmung gezahlt habe. Zwar fehle in § 2 MHG eine aus-
drickliche Regelung wie in § 3 Abs. 3 MHG, wonach alle Voraussetzungen des

§ 3 Abs. 1 MHG zu erléautern seien. Auch sei eine Verweisung auf § 3 Abs. 3



MHG in § 2 Abs. 1 Satz 1 MHG nicht enthalten. Dies bedeute jedoch nicht, daB3
bei einem Erhéhungsverlangen nach § 2 MHG an die Erérterung der Berech-
nung der Kirzungsbetrédge geringere Anforderungen zu stellen seien als bei

einem Erhéhungsverlangen nach § 3 MHG.

Diese Ausfiihrungen halten einer rechtlichen Uberprifung stand.

Die Kléagerin ist nicht berechtigt, von den Beklagten Zustimmung zu der
von ihr mit Schreiben vom 30. Mai 2001 geltend gemachten Mieterhéhung zu
verlangen. Das Mieterhfhungsverlangen ist formell unwirksam, da es nicht ord-

nungsgeman begrundet wurde.

Nach §2 Abs.2 Satz1 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe
(MHG), das gemaRB Art. 229 § 3 Abs. 1 Nr. 2 EGBGB auf den vorliegenden Fall
noch anwendbar ist, ist ein Mieterhéhungsverlangen dem Mieter gegeniber
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) ausgefihrt 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/Borstinghaus, Mietrecht,
8. Aufl., § 558 a Rdnr. 30). Nach dem Sinn und Zweck der Regelung ist es da-
bei nicht ausreichend, wenn der Vermieter lediglich die Klrzungsbetrage be-
nennt, ohne die ihnen zugrundeliegenden Berechnungspositionen darzulegen.
Mit dem Verfahren nach § 2 MHG soll dem Mieter die Mdglichkeit gegeben
werden, die Berechtigung eines Mieterhbhungsverlangens durch den Vermieter
zu Uberprifen. Damit sollen Uberfliissige Prozesse vermieden werden. Diesem



Regelungszweck ist aber nur dann Genlige getan, wenn dem Mieter auch die
Berechnungsgrundlage flr die Kirzungsbetrdge bekannt ist, da er nur dann
nachvollziehen kann, ob er die vom Vermieter berechnete und verlangte Miete
zu zahlen hat (vgl. Senat aaO; Bérstinghaus, MDR 1998, 933, 935 f.). Der Ver-
mieter muB, wenn er eine 6ffentliche Férderung erhalten hat, diejenigen Be-
rechnungsgrundlagen fir die Kirzungsbetrage darlegen, von denen allein er
Kenntnis hat. Hierzu gehort die Angabe, wann er welche Mittel, zu welchem
Zweck - Modernisierung oder Instandsetzung -, gegebenenfalls zu welchem

Zinssatz erhalten hat.

An diesem Ergebnis andern entgegen der Auffassung der Revision auch
die sprachlichen Unterschiede zwischen § 2 MHG und § 3 Abs. 3 MHG nichts.
Wahrend nach § 3 Abs. 3 MHG die Mieterhdhungserklarung nur wirksam ist,
wenn in ihr die Erhéhung aufgrund der entstandenen Kosten berechnet und
entsprechend den Voraussetzungen nach Abs. 1 der Vorschrift erlautert wird,
fordert § 2 Abs. 2 MHG eine schriftliche Begriindung des Mieterh6hungsverlan-
gens. Aus diesem sprachlichen Unterschied laBt sich jedoch keine Differenzie-
rung hinsichtlich der Anforderungen an das jeweilige Begrindungserfordernis
ableiten (so im Ergebnis schon Senat aaO). Eine solche folgt auch nicht daraus,
daB § 3 Abs. 3 MHG ausdrlicklich auf Abs. 1 der Regelung verweist, wahrend
§ 2 Abs. 2 MHG einen solchen Verweis nicht enthélt. Die in den jeweiligen Ab-
satzen 1 der Vorschriften genannten Voraussetzungen fur ein Mieterhéhungs-
verlangen des Vermieters sind so unterschiedlich, daB daraus fir die Intensitat
des Begrindungserfordernisses der Mieterhdhungserklarung keine Schllsse

gezogen werden kdnnen.

Dieses Ergebnis steht im Einklang mit der Rechtsprechung des Bundes-
verfassungsgerichts, wonach an die Begrindungspflicht eines Mieterh6hungs-
verlangens keine Uberhéhten Anforderungen gestellt werden durfen. Das Bun-



desverfassungsgericht hat zwar ausgefuhrt, daB eine Handhabung der Verfah-
rensregeln, die praktisch zu einem Mietpreisstopp und zu einer Beseitigung des
gesetzlichen Anspruchs auf die Vergleichsmiete fiihren wirde, im Widerspruch
zum Gesetz stehe und auch das Grundrecht des Art. 14 Abs. 1 GG verletze
(BVerfGE 53, 352, 358 f.). Es hat aber auch ausdricklich die Zweckbestim-
mung des § 2 Abs. 2 MHG hervorgehoben, die darin bestehe, dem Mieter die
Mdoglichkeit der Information und Nachprifung zu geben, damit er sich anhand
der ihm mitgeteilten Daten schliissig werden kdénne, ob er zustimmen wolle oder
nicht. Der Mieter ist nur dann in der Lage, die Berechtigung des Mieterho-
hungsverlangens zu Gberprifen, wenn ihm die der Berechnung zugrundelie-
genden Fakten bekannt sind. Dagegen ist es fir den Vermieter nicht unzumut-
bar, die diesbezlglichen Daten an den Mieter zu Gbermitteln. SchlieBlich ist nur
die Mitteilung der Eckdaten der dem Vermieter gewahrten Foérderung erforder-
lich. Fir den Vermieter ist damit keine nennenswerte Mehrbelastung verbun-
den; denn fur die Ermittlung des Kirzungsbetrages muB3 er ohnehin genau die-
se Berechnung anstellen, und es geht nur noch darum, daB er das Zahlenwerk

in die Begrtndung seines Mieterhéhungsverlangens Ubertragt.



3. Da die Klagerin den Beklagten lediglich den Kirzungsbetrag von
0,07 DM/gm, nicht jedoch die diesem Betrag zugrundeliegenden Berechnungs-
positionen mitgeteilt hat, ist das Mieterh6hungsverlangen vom 30. Mai 2001
formell unwirksam. Das Berufungsgericht hat die Klage daher zu Recht als un-
zulassig angesehen (vgl. Senatsurteil vom 12. Mai 2004 - VIl ZR 234/03, zur
Verdffentlichung bestimmt). Die Revision ist deshalb zurlickzuweisen.

Dr. Beyer Ball Wiechers

Dr. Wolst Hermanns



