BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
VIII ZR 280/12 Verkundet am:
25. September 2013
Vorusso,
Justizhauptsekretarin
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB § 558b Abs. 1, § 561 Abs. 1

a) Der Vermieter ist nicht gehindert, eine Mieterh6hung erst mit Wirkung zu einem
spateren als dem in § 558b Abs. 1 BGB bestimmten Zeitraum geltend zu machen
(Bestatigung von BGH, Urteil vom 8. Juni 2011 - VIII ZR 204/10, NJW-RR 2011,
1382 Rn. 11).

b) Geht dem Mieter ein Mieterhéhungsverlangen zu, in dem der Vermieter einen spa-
teren als den sich aus § 558b Abs. 1 BGB ergebenden Wirksamkeitszeitpunkt be-
nennt, kann sich der Mieter bis unmittelbar vor dem Zeitpunkt des Eintritts der
Mieterhéhung vom Mietverhaltnis durch auf3erordentliche Kundigung nach § 561
Abs. 1 Satz 1 BGB zum Ende des Uberndchsten Monats 16sen mit der sich an-
schlieRenden Rechtsfolge, dass dem Mieter bis zum Ende des Mietverhaltnisses
die Nutzungsmdglichkeit der Wohnung gegen Zahlung der nicht erhéhten Miete
verbleibt (§ 561 Abs. 1 Satz 2 BGB).

BGH, Urteil vom 25. September 2013 - VIl ZR 280/12 - LG Berlin
AG Berlin-Charlottenburg



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 25. September 2013 durch den Vorsitzenden Richter Ball, die Richterin
Dr. Hessel sowie die Richter Dr. Achilles, Dr. Schneider und Dr. Binger

fur Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil der Zivikammer 65
des Landgerichts Berlin vom 7. August 2012 in der Fassung des
Berichtigungsbeschlusses vom 6. November 2012 wird zuriickge-

wiesen.

Die Beklagten haben die Kosten des Revisionsverfahrens zu tra-

gen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagten sind Mieter einer Wohnung in Berlin. Mit Schreiben vom
7. Januar 2011 wurden sie seitens des Vermieters aufgefordert, der Erhéhung
der bisherigen Nettokaltmiete (1.363,92 €) um 272,78 € auf 1.636,70 € mit Wir-

kung zum 1. August 2011 zuzustimmen. Die Beklagten stimmten nicht zu.

Mit der Klage nimmt der Klager die Beklagten auf Zustimmung zur be-
gehrten Mieterhdhung in Anspruch. Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen.
Das Landgericht hat ihr auf die Berufung des Klagers stattgegeben. Mit ihrer



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

vom Berufungsgericht zugelassenen Revision erstreben die Beklagten die Wie-

derherstellung des amtsgerichtlichen Urteils.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision hat keinen Erfolg.

Das Berufungsgericht hat - soweit fir das Revisionsverfahren von Inte-

resse - zur Begrindung seiner Entscheidung im Wesentlichen ausgefihrt:

Das Mieterhéhungsverlangen des Klagers entspreche den formellen An-
forderungen und sei auch materiell berechtigt. Insbesondere stehe der Wirk-
samkeit des Erhdhungsverlangens nicht entgegen, dass die Erhéhung erst zu
einem spateren Zeitpunkt (1. August 2011) begehrt worden sei, als er sich bei
Anwendung des § 558b Abs. 1 BGB ergebe (1. April 2011). Der Bundesge-
richtshof habe in seiner Entscheidung vom 8. Juni 2011 (VIII ZR 204/10) ausge-
fuhrt, dass sich der Wirksamkeitszeitpunkt aus der gesetzlichen Regelung er-
gebe, wenn die Parteien nicht ausdrucklich eine spatere Geltung vereinbarten.
Diese Formulierung lasse erkennen, dass auch ein spaterer als der sich aus
§ 558b Abs. 1 BGB ergebende Zeitpunkt von den Parteien wirksam vereinbart

werden kénne.

Die Benennung eines spateren Zeitpunkts benachteilige den Mieter auch
nicht (§ 558b Abs. 4 BGB), denn die Mieterhéhung trete dann nur spéater ein als
in § 558b Abs. 1 BGB bestimmt.

Ein Verstol3 gegen § 561 BGB liege ebenfalls nicht vor. Zwar wiirde die

den Beklagten zustehende Frist zur Austibung des ihnen zustehenden Sonder-
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kiindigungsrechts nach § 561 Abs. 1 Satz 1 BGB erst am 31. Juli 2011 enden,
wenn ihnen das Mieterhéhungsverlangen, § 558b Abs. 1 BGB folgend, erst im
Mai 2011 zugegangen ware, wahrend die Frist im Streitfall mit Ablauf des
31. Marz 2011 ende, da das Mieterhéhungsverlangen bereits im Januar 2011
zugegangen sei. Darin liege jedoch kein Nachteil, denn den Beklagten habe
auch im Streitfall die volle Frist zur Ausiibung ihres Kiindigungsrechts zur Ver-
fugung gestanden, so dass sie sich - ohne dass sie die verlangte Mieterhéhung

getroffen hatte - von dem Mietverhaltnis hatten 16sen kénnen.

Etwas anderes ergebe sich auch nicht daraus, dass im Streitfall eine
Mieterhéhungsmoglichkeit vor dem 1. August 2011 wegen Beruicksichtigung der
Kappungsgrenze nicht bestanden habe. Die Kappungsgrenze stelle keine War-
tefrist fir Mieterhéhungsverlangen dar, sondern solle den Anstieg der Mieten
begrenzen. Sie kénne daher nicht als Begriindung dafiir herangezogen werden,
dass der Vermieter mit der Mieterhéhungserklarung bis zum Eintritt der Mieter-
héhungsvoraussetzungen warten misse und ein frilheres Verlangen deshalb

unwirksam sei.

Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachprifung im Ergebnis stand, so

dass die Revision zur{ickzuweisen ist.

Zu Recht hat das Berufungsgericht einen Anspruch des Klagers auf Zu-

stimmung zu der begehrten Mieterhéhung zum 1. August 2011 bejaht.

1. Nach den insoweit von der Revision nicht angegriffenen Feststellun-
gen des Berufungsgerichts liegen die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fir
die Mieterhéhung um 272,78 € zum 1. August 2011 vor. Dagegen ist revisions-

rechtlich nichts zu erinnern.
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2. Das Berufungsgericht hat auch zutreffend angenommen, dass der
Vermieter nach der Rechtsprechung des Senats nicht gehindert ist, eine Miet-
erhéhung erst mit Wirkung zu einem spateren als dem in § 558b BGB bestimm-
ten Zeitpunkt geltend zu machen (Senatsurteil vom 8. Juni 2011 - VIII ZR
204/10, NJW-RR 2011, 1382 Rn.11). Ein derartiger Fall liegt hier vor, denn bei
einer § 558b Abs. 1 BGB folgenden Mieterh6hung hatten die Beklagten bei Zu-
stimmung die erhéhte Miete grundsatzlich mit Beginn des dritten Kalendermo-
nats nach Zugang des Erhéhungsverlangens (Januar 2011), mithin ab 1. April
2011 und nicht erst ab 1. August 2011 geschuldet. Die Revision ist jedoch der
Auffassung, das Mieterhéhungsverlangen des Klégers sei im Streitfall deshalb
unwirksam, weil ein Anspruch auf Zahlung der erhéhten Miete nicht schon zum

1. April 2011, sondern erst zum 1. August 2011 bestehe.

a) Die Revision meint, die Nennung eines spateren als des sich aus
§ 558b Abs. 1 BGB ergebenden Wirksamkeitszeitpunkts sei nur in den Fallen
zulassig, in denen dem Vermieter auch bereits zu dem sich aus § 558b Abs. 1
BGB ergebenden friheren Zeitpunkt ein Anspruch auf die erhdéhte Miete zuste-
he. Nur dann wirke sich die Nennung eines spateren Wirksamkeitszeitpunkts
ausschlieBlich zugunsten des Mieters aus. Anders sei dies zu beurteilen, wenn
dem Vermieter erst ab dem von ihm genannten spateren Zeitpunkt ein An-
spruch auf die erhdhte Miete zustehe. In einem derartigen Fall sei das verfrihte
Erhéhungsverlangen unwirksam, da es die Rechte des Mieters aus § 561

Abs. 1 BGB unzulassig beschneide.

So verhalte es sich im Streitfall. Dem Klager habe erst ab 1. August ein
Anspruch auf die erhdhte Miete zugestanden. Durch den bereits im Januar
2011 erfolgten Zugang des Erhdéhungsverlangens zum 1. August 2011 hatte es
den Beklagten - wenn sie denn der Mieterh6hung hatten entgehen wollen -
nach § 561 Abs. 1 Satz 1 BGB oblegen, das Mietverhaltnis bis spatestens
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31. Marz 2011 zum 31. Mai 2011 zu kindigen; ware das Mieterhéhungsverlan-
gen hingegen erst im Mai 2011 zugegangen, hatten die Beklagten das Mietver-
haltnis spatestens am 31. Juli 2011 erst zum 30. September 2011 kiindigen
missen. Rechtsfolge einer zum 30. September 2011 ausgesprochenen Kindi-
gung ware es aber gewesen, dass die Beklagten die Wohnung bis zu diesem
Zeitpunkt gegen Zahlung der nicht erhdhten Miete hatten nutzen kénnen (§ 561
Abs. 1 Satz 2 BGB). Diese Mdglichkeit sei den Beklagten durch den verfriihten

Zugang des Erhéhungsverlangens genommen worden.

b) Diese Auffassung der Revision trifft indes bei der gebotenen, sich an
dem Zweck der Vorschrift orientierenden Auslegung des § 561 Abs. 1 BGB

nicht zu.

aa) Nach § 558b Abs. 1 BGB schuldet der Mieter, soweit er der Erh6-
hung zustimmt, die erhéhte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats nach
dem Zugang des Erhdhungsverlangens. Macht der Vermieter eine Mieterho-
hung nach § 558 BGB oder § 559 BGB geltend, so kann der Mieter bis zum
Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erklarung des Vermieters
das Mietverhaltnis auRerordentlich zum Ablauf des Ubernachsten Monats kiin-
digen (§ 561 Abs. 1 Satz 1 BGB). Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieterh6hung
nicht ein (§ 561 Abs. 1 Satz 2 BGB).

bb) § 558b Abs. 1 BGB und § 561 Abs. 1 BGB sind aufeinander abge-
stimmte Regelungen, deren Verstandnis sich nur aus einer Zusammenschau
erschlielt. Erreicht den Mieter das Verlangen des Vermieters, einer Mieterhé-
hung zuzustimmen, stehen ihm grundsatzlich zwei Reaktionsmdglichkeiten zur
Verfugung: Er kann der Mieterhéhung nach § 558b Abs. 1 BGB zustimmen be-
ziehungsweise sich auf Zustimmung verklagen lassen (§ 558b Abs. 2 BGB),

oder er kann das Mietverhaltnis nach § 561 Abs. 1 Satz 1 BGB kiindigen, wenn
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er der Mieterhéhung (sicher) entgehen will. Der Zeitpunkt, zu dem die Mieter-
héhung - von deren materiell-rechtlicher Wirksamkeit das Gesetz ausgeht - ge-
maRk § 558b Abs. 1 BGB nach Zustimmung des Mieters wirksam wird ("... zu
Beginn des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erhéhungsverlan-
gens."), folgt unmittelbar auf den Zeitpunkt, zu dem der Mieter nach § 561 Abs.
1 Satz 1 BGB spatestens kiindigen muss, wenn er der Mieterh6hung entgehen
will ("...bis zum Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erklarung
des Vermieters..."). Zweck des § 561 Abs. 1 Satz 1 BGB ist es mithin, dem Mie-
ter bis unmittelbar vor dem Zeitpunkt des Eintritts der Mieterhéhung (hier
31. Juli 2011) die Mdglichkeit offen zu lassen, sich vom Mietverhaltnis durch
aulBerordentliche Kundigung zum Ende des ubernachsten Monats (hier
30. September 2011) zu I6sen mit der sich anschlieBenden Rechtsfolge, dass
dem Mieter noch weitere zwei Monate die Nutzungsmdéglichkeit der Wohnung
gegen Zahlung der nicht erhéhten Miete verbleibt (§ 561 Abs.1 Satz 2 BGB).
Entgegen der Auffassung der Revision wird der Mieter durch ein verfrihtes

Mieterhéhungsverlangen somit nicht benachteiligt.

cc) Im Streitfall wurde von den Beklagten die Zustimmung zu einer Miet-
erhéhung zum 1. August 2011 erbeten. Hierfir wére es ausreichend gewesen,
wenn das Mieterhéhungsverlangen den Beklagten (erst) im Mai 2011 zugegan-
gen ware. Bei einem Zugang im Mai 2011 hatte es den Beklagten offen gestan-
den, das Mietverhaltnis bis spatestens 31. Juli 2011 zum 30. September 2011
zu kindigen. Nach dem oben dargestellten Norminhalt des § 561 Abs. 1 BGB

hatten die Beklagten das Mietverhaltnis auch in dieser Weise wirksam kiindigen



kénnen. Da eine Kiindigung nicht erfolgt ist, sondern das Mietverhaltnis fortbe-

steht, schulden die Beklagten die erhéhte Miete ab 1. August 2011.
Ball Dr. Hessel Dr. Achilles

Dr. Schneider Dr. Biinger

Vorinstanzen:
AG Berlin-Charlottenburg, Entscheidung vom 07.11.2011 - 237 C 126/11 -
LG Berlin, Entscheidung vom 07.08.2012 - 65 S 430/11 -
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