Nachschlagewerk: Jja
BGHZ 3 nein

MieththeRegG §§ 1, 10

Zur Frage, ob Altenheimvertrige den Vorschriften des
Gesetzes zur Regelung der Mieththe (Art. 3 des Zweiten
Gesetzes Uiber den Kindigungsschutz fir Mietverhilinisse
tiber Wohnraum vom 418, Dezember 1974, BGBlL I 3603) unter-
stehen.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der VIII, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 29, Oktober 1980
durch den Vorsitzenden Richter Braxmaier und die
Richter Dr. Hiddemann, Wolf, Dr. Skibbe und Treier

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des Ober-
landesgerichts Karlsruhe - 13, Zivilsenat
in Freiburg - vom 20, November 1979 wird
.auf Kosten des Beklagten zuriickgewlesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Grundstiicksgesellschaft Bautreuhand GmbH & Co,,
die in UNMNEENEw an Bodensee ein Altenheim errichtet
hatte, schleB am 28. August 1972 mit dem Beklagten eine
als Beherbergungsvertrag bezeichnete Vereinbarung, in der
sie ihm das lebensllingliche Wohnrecht an einem Einzimmer-
Appertement sowie die Benutzung aller Gemeinschafisein-
richtungen einridumte und Dienstleistungen sowie die tig-
liche Verpflegung zusagte. Hierflr hatte er nach dem
Vertrag 645 DM monatlich zu entrichten. In der Verein-
barung ist das Wohn- und Nutzungsrecht mit 219 DM und
sind slle tbrigen Leistungen mit 426 DM bewertet.

In § 5 Abs. 2 des Vbrtragea 18t vereinbart;
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"Der Kalkulation dieser Kosten liegt der
Lebenshaltungskostenindex einer mittle-
ren Verbrauchergruppe des Statistischen
Landesamtes von Baden-Wirttemberg, Basis
1962, per 1. Juli 1969 gugrunde. Die
VertragschlieBenden sind sich dariiber
einig, daB jede Vertragspartei im Falle
einer Erhhung eder Erm#Sigung des Preis-
indexes um mehr als 5 Punkte die Anglei-
chung an die verinderten Lebenshaltungs-
kosten verlangen kann. Einer Erhshung
mufl das Kuratorium des Stiftes zustimmen.
Der veridnderte Betreg ist von dem der
Aufforderung folgenden Monatseraten zu
entrichten.” ' ‘

Aufgrund dieser Klausel erh8hte die Bautreuhand
CmbH & Ceo. den Pensionspreils, der zuletzt fiir den Be-
klagten 1 130 DM betrug.

Das Grundstiick, auf dem das Altenheim errichtet
ver, erwarb der klagende Verein im Dezember 1975 im
Vege der Zwangsversteigerung. Er hat den Pensionspreis
durch Schreiben vom 29. und 30, November 1976 mit Wir-
kung vom 1. Januar 1977 um 8,2 % auf 1 223 DM monatlich
erhdht. Mit der Klage hat er rlickstindige Pensionskosten
fur die Zeit vom 1. November 1976 bis 31. August 1977 in
Hshe von insgesamt 6 128,75 DM verlangt. Darin enthalten
sind 744 DM, die der Kliger aufgrund seiner Erhihungser-
kl¥rung fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. August 1977
(8 x 93 DM) mehr verlangt.

Landgericht und Berufungsgericht haben der Klage
stattgegeben. Das Oberlandesgericht hat in Hshe des Be-
trages von 744 DM die Revision zugelassen.



Der Beklagte erstrebt mit der ‘Revision, deren Zu-
riickweimmg der Kl¥ger beantxagt, die Ahweisung der Klage
in Hohe von 7i4 DM, : .

__Entscheidungsgriinde .

1. a) Die Beschriénkung der Zulassung auf den Er-
hhungsbetrag von ‘744 DM war .rechtlich méglich: Zwar
ist dle Forderung auf Entrichtung dieses Betrages Teil
éines einheitlichen Anspruchs, Nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs. _eracheint die ‘Beschrinkung auf
einen Tell des Klageanspruchs aber .dann unbedenklich,
wemn dieger ~ wie hier - Gegenstand eines Teillurteils
sein kann (BOH Urteil vem 10, :Jamuar 1979 = IV .ZR.76/78
= NJW 1979, 767). Das schlieBt nicht aus, zu priifen, ob
iberhaupt .ein Vertrag zwischen den Parteien zustande ge-
kommen 1st, aus dem das Erhﬁhnngmrlangen gerechtfertigt
sein kaxmte. et T e

b) Das Beruftmgsgeriuht hat angenemoag d.te Parw
te&an hitten den vom Beklagten. nit dem Ra@h’esvarsanger |
des Kligers abgeschlessenen Verirag durch schliissiges
Verhalten fortgesetzt, weshalb dessen Inhalt fir die
_abezieh\mgan der. Parte.ten maﬁgebend “1. -

Hz.ergegea wendct s:l.ah diu Revisien salme Eri‘alsu
aig:;:;se&zt mur ibhre Bewelswlirdigung an die Stelle der-
Jenigen:des Berufungsgerichts, das die fiur die Frage
des . 2Zustandekommens -¢ines Vertrages beaehtlichen Um-
stinde vollstiéndig und richtig gewlirdigt hat.



2. a) Die Revision h¥lt den in dem Leistungsver-
behalt des § 5 Abs. 2 des Vertrages verwendeten Begriff
der "mittleren Verbrauchergruppe" filr zu unbestimmt, um
eine Lelstungsbestimmung nach den §§ 315 ff BGB vorneh-
men zu kSnnen, Fir den Fall, daB durch Auslegung der
Inhalt der Klausel ermittelt werden kinne, riigt sie,
da8 das Berufungsgericht eine Auslegung unterlassen habe.
Hiermit hat die Revision keinen Erfolg.

Die Klausel ist dahin zu verstehen, maBgebend
solle der Lebenshaltungskostenindex sein, der in den
Verdffentlichungen des Statistischen Landesamtes von
Baden-Wiirttemberg fiir den 4~Personen+Haushalt mit
mittlerem Einkommen des allein verdienenden Haus~
haltsvorstandes angencommen wird, demn dieser Per-
sonenkreis wird dert durch einen Klammerzusatz als.
"mittlere Verbrauchergruppe” bezeichnet, Das ist so
selbstverstindlich, daB das Berufungsgericht hieriiber
Ausfithrungen nicht zu machen brauchte,

b) Das Berufungsgericht nimmt unter Bezugnahme
euf die Rechisprechung des Bundesgerichtshofes an, die
Wertsichemmngsklausel habe, weil es sich um einen
Leistungsvorbehalt handele, nicht der Gemehmigung
durch die Deutsche Bundesbank bedurft, und das Recht,
~die Leistung zu bestimmen, ebliege nach § 316 BGB dem
Gl¥ubiger. Das nimmt die Revision hin und ist auch
- nicht zu beanstanden. Die Revision meint aber, das
Berufungsgericht habe sein Ermessen nicht sachgerecht
ausgelibt, Sie nimmt das deswegen an, well der Kl¥ger
gsein Erhdhungsverlangen auf § 5 Abs, 3 des von ihm
sonst verwendeten Vertragsmusters gestiitzt habe, und
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in dieser Bestimmung eine Anderung des Pensionspreises
an ganz andere Kriterien gekniipft werde als in der
Klausel, die hier anzuwenden sei,

Auch diese Rilge ist nicht berechtigt. Ob die vom
Kllger sonst verwendete Klausel einen anderen Wertlaut
hat, ist nicht entscheidend, denn es kemmt nicht darauf
an, auf welche Klausel der Kliger das ErhBhungsverlangen
gestiitzt hat, sondern derauf, ob es aufgrund des lLeistungs-
vorbehalts, der als vertragliech vereinbart anzusehen ist,
gerechtfertigt ist. Das aber trifft =zu, weil der Pensions-~
preis nach den Feststellungen des Berufungsgerichts seit
1. Januar 1975 nicht mehr erhBht worden und bis Novem-
ber 1976, dem Zeitpunkt der Abgabe der Erh3hungserkli-
rung, nach den vom Statistischen lLandesamt von Baden-
Wirttemberg ver8ffentlichten Indexzahlen eine Steige-
rung ven 157,5 auf 169,8 Punkte eingetreten war. Da8
die ErhBhung um 12,3 Punkte die Steigerung des Pensions-
preises um die vom Kliger geforderten 8,2 % rechifertigt,
stellt auch die Revision nieht in Abrede und ist sub-
stantiiert vem Beklagten in den Tatsacheninstanzen
nicht bestritten werden.

3. 8) Das Berufungsgericht meint, der zwischen den
Parteien zustsnde gekommene Vertrag unterliege nicht den
Bestimmungen des Gesetzes zur Regelung der Mieth¥he
(MHRG » Art. 3 des Zweiten Gesetzes {iber dem Kindi~
gungsschutz fir Mietverhiiltnisse tiber Wohnraum
- 2, WKSchG - vom 18, Dezember 1974, BGB1 I 3603).

b) Auch hiergegen wendet sich die Revision ohne
Erfolg.
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aa) Die vom Berufungsgericht vorgenommene Prilfung
war notwendig, weil bei Mietvertrigen iiber Wohnraum der
Vermieter nach § 1 Satz 2 MHRG eine Erhthung des Miete
zinges nur nach MaBgabe der ii'z bis 7 dieses Gesetzes
verlangen kann und nach § 10 Abs. 1 MHRG Vereinbarungen,
die zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften dey
§5 1 bis 9 dieses Gesetzes abweichen, unwirksam sind.
Es kann inzwischen als asllgemeine Meinung in Recht-
sprechung und Schrifttum bezeichnet werden, auf-
grund dieser Regelung seit Inkrafttreten des MHRG
(1. Januar 1975, Art. 8 Abs. 1 2. WKSchG) Wertsiche-
rungsklauseln jeder Art, dile in Wohmungsmietvertrigen
vereinbart sind, unwirksam sind (vgl. Gelhaar i BGB~
RGRK, 12, Aufl, Anh, zu § 564 b § 10 MHRG Rdn. 13
Palandt/Putze, BGB, 39. sufl. § 10 MHRG Anm., 1 a;
SchmidZ-Futterer/Blank, Wohnraumachutzgesetze, 3, Aufl,
Anm. C 412 und Sternel, Mietrecht, 2. Aufl. S. 291 je
m.w.Nachw.). Der Senat teilt diese Auffassung, weil sie
dem Zweck des Gesetzes entspricht, durch das verhindert
werden goll, daB der Wohnraummieter zu MieterhBhungen

{iber die im MHRG vorgesehenen Begrenzungen und in einem

von den Regelungen dleses Gesetzes zu seinem Nachteil
sbweichenden Verfahren verpflichtet wird.

‘bb) Die Frage, ob Altenheimvertirige dem MHRG
unterstehen, ist umstritien. Gelhaar (aa0 Rdn. 12 vor
§ 1 MHR@), Putzo (2a0 Anm. 2 vor § 1 MHRG), Staehle

: (m 1978, 1359) und 'KWZ/R\I!Niedem_n _ (Heuses'%z'

2. Aufl. § 4 Rdn. 5) lehnen die Anwendung dieses Ge-
setzes auf Altenheime ab, Stober (Z£SH 1977, 321, 325
und NJW 1979, 97) und wohl auch Schmidt-Futterer/Blank
(220 Anm, C 458, 459) unterstellen den Altemheimvertrag




dem MHRG. Hans, Mietrecht, § 564 b BGB Anm, 2 a, dessen
Ausfiihrungen nicht zu entnehmen ist, ob er zwischen Al
tenheimen und Altenwohnheimen (vgl. hierzu § 1 Abs. 1
des Heimgesetzes vom 7. August 1974, BGBlL I 1873) unter-
scheidet, meint, Altenwohnheimvertrige kénnten vielfach
nicht als Mietvertrige angesehen werden, weil vom Heim-
triger nicht nur Unterkunft, sondern ver allem XKost

und Pflege gewihrt wilrden und diese Vertragsteile
gegenilber dem Element "Miete" {iberwigen.

c¢) Nach Meinung des Senats kann die Streitfrage

nur unter Beriicksichtigung der Eigenart des Altenheim-
-vertrages und der im Einzelfall unterschiedlichen Ver-
tragsgestaltung entschieden werden. Bei ihm handelt es
sich um einen sogenannten gemischten Vertrag, weil er
zusammengesetzt ist aus Elementen des Mietvertrages,
des Dienstvertrages und des Kaufvertrages. Er bildet
. aber doch ein einheitliches Ganzes und kann deshalb
bel der rechtlichen Beurteilung nicht in seine ver-
schiedenen Bestandtelle zerlegt werden in dem Sinne,
daB euf den Mietvertragsanteil Mietrecht, auf den
Dienstvertragsanteil Dienstveriragsrecht und auf den
Kaufvertragsanteil Kaufrecht anzuwenden wire, Der
Eigenart des Vertrages wird vielmehr nur die Unter-
stellung unter ein einziges Vertragsrecht gerecht,
niémiich dasjenige, in dessen Bereich der Schwerpunkt
des Vertrages liegt. Die gleiche Auffasaung hat der
~ erkennende Senat bereits fiir die Einordnung von Miet-

wvertriigen ilber sogenannte Mischriume (Vermietung von
Wobn~- und Gewerberfumen in einem einzigen Vertrag)
vertreten (Senatsurteile vom 30. Mirz 1977 - VIII ZR
153/75 = WM 1977, 643 und vom 15. November 1978
- VIII ZR 14/78 = WM 1979, 148). Liegt das Schwergewicht




des Altenheimvertirages niecht im mietrechtlichen Teil,
kinnen auf ihn demmach die Verschrifien des MHRG nicht
angewendet werden.

Eine solche rechtliche Einoerdnung schliefit es nicht
aus, auch Bestimmmgen des Vertragsrechts heranzuziehen,
bel dem der Schwerpunkt des Vertrages nicht liegt, wemn
allein hierdurch die Eigenart des Vertrages richtig ge-~
wiirdigt werden karm. So braucht, wenn ein Altenheimver-
trag nicht tberwiegend als Wohnungsmietvertrag einzu-
ordnen und deshald das MHRG nicht anzuwenden ist, der
Kindigungsschutz des 2, WKSchG nicht ausgeschlessen zu
sein. Ob hier Kindigungsschutz in Betracht kime, hat
der Senat aber nicht zu entscheiden.

dd) Es kann dahingestellt bleiben, welche Intentienen
von den Gesetzgebungsorganen in Bezug auf die Frage der
Anwendung des 2. WKSchG auf Helmvertrige der vorliegen~
den Art verfolgt worden sind. Im Wortlaut des Gesetzes
ist jedenfalls nieht zum Ausdruck gekommen, daB Vertrige,
deren wirtschaftliches Schwergewicht nicht bei der VWohn-
raumvermietung, sondern bei anderen Lelstungen des Heim-
trigers liegt, dem Gesetz unterstehen sollen.

ee) Der erkennende Senat hat in dem « ingowelt in
BGHZ 73, 350 nicht verdffentlichten - Urteil vom
24, Februar 1979 - VIII ZR 88/78 = NJVW 1979, 1288 =
WM 1979, 584 die Ansicht vertreten, Altenheimvertrige
seien in ihrem Kern Wohnungsmietveririige. Die Verirags-
gestaltung ist Jedoch in den einzelnen Helmen unter-
schiedlich. Sie kann ergeben, daBS nieht die Wohnungs-
gewlhrung im Verdergrund steht wie in dem genannten
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Fall der Unterbringung in einem Altenheim, dessen Triger
-~ anders als hier - nach dem Vertrag keinerlei Pflege-
leistung zu erbringen hatte und das Uberdies in einem

der in Bezug auf die Uberlassung ven Vehnraum teuersten
Kur- und Badeorte der Bundesrepublik in bester Wohnlage

in einem Haus unmittelbar am Bade- und Kurzentrum des
Ortes eingerichtet war, sondern daB die anderen Lelistun-
gen des Heimtrigers dem Vertrag das Gepriige geben. Die
Abgrenzung gehdrt in den Bereich der Tatsachenfeststellung,
dem Reviaionssericht obliegt nur die Entscheidung dariiber,
ob der Tatrichter die rechtliche Einordmung rechtsirrtums-
frel vorgenommen hat,

££) Das Berufungsgericht hat angenommen, bel dem
hier zu beurteilenden Altenheimvertrag stinden die vom
Heimiriger zu erbringenden Dienst~ und Firsorgeleistun-
gen im Vordergrund, weshalb er nicht als Wehnungsmiet-
vertrag angesehen werden kinne umd daher auch nicht dem
MHRG unterstehe. Hiergegen wendet sich die Revision ohne

Zutreffend hat das Berufungsgericht seine Entschel-
dung darauf sbgestellt, welche Leistungen nach dem Ver-
trag durch die vereinbarte Verglitung abgegoltien werden,
Seine Feststellung, nicht die Weharsumiiberlassung, son-
dern dle sonstigen veom Heimtriger gewihrten Leistungen,
nidmlich die Dienstleiptungen, insbesondere die Pflege
fiir den Fall leichterer Erkrankungen, die Gewithrung
der Verpflegung und die Bereithaltung der im Hause des
Kllgers eingerichteien Pflegestation hiitten den hiheren
Wert und ghben deshaldb dem Vertrag das Gepriige, greift
die Revision zwar an, sie setzt aber nur ihre Wirdigung
an die Stelle derjenigen des Berufungsgerichts, die
mglich ist.
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4, Die Revision ist demnach unbegrﬁndet. Sie war
deshald zurilekzuweisen.

Nach § 97 Abs. 1 ZPO hat der Beklagte als unter-
legener Tell die Kosten des Revisionsverfahrens zu tra-

gen.

Braxmaier Dr. Hiddemamn Yolf

Dr. Skibbe Treier



