BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
VI ZR 41/04 Verkiindet am:
22. Dezember 2004
KirchgefBner,
Justizhauptsekretérin
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle
in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

BGHR: _ia

1. GrundMV § 1

War der Vermieter aus von ihm nicht zu vertretenden Griinden gehindert, die Miete
fur Wohnraum in den neuen Bundeslandern nach den Bestimmungen der Ersten
oder Zweiten Grundmietenverordnung oder nach den §§ 11, 12 MHG zu erh&hen,
obwohl deren Voraussetzungen erflilit waren, so kann er die Heraufsetzung der Mie-
te nach den Grundséatzen Uber die Anpassung eines Vertrages wegen wesentlicher

Anderung der Geschéftsgrundlage verlangen.

BGH, Urteil vom 22. Dezember 2004 - VIIl ZR 41/04 - LG Potsdam
AG Potsdam



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat im schriftlichen Verfahren ge-
maB § 128 Abs. 2 ZPO mit Schriftsatzfrist bis zum 17. November 2004 durch
die Vorsitzende Richterin Dr. Deppert und die Richter Dr. Beyer, Ball, Dr. Wolst

und Hermanns

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Klager wird das Urteil der 11. Zivilkammer
des Landgerichts Potsdam vom 8. Januar 2004 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungsge-

richt zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:
Die Klager begehren von den Beklagten eine Anhebung der Miete.

Die Klager sind als Rechtsnachfolger Eigentumer des mit einem kleine-
ren Einfamilienhaus bebauten 900 gm groBen Grundsticks in K. ,
J. 21. Mit Wirkung vom 1. Oktober 1984 wurde das Grundstuck in
Volkseigentum uberfihrt. Der VEB KWV Industriegebiet T. vermietete
Grundstuck und Haus aufgrund eines Mietvertrages vom 8. August 1986 an die
Beklagten. Die monatliche Miete belief sich auf 65,30 Mark der DDR.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Am 18. Juni 1990 schlossen die Beklagten mit dem Rat der Gemeinde
K. als Verfugungsberechtigten einen notariell beurkundeten Kauf-
vertrag Uber das Grundstuck. In Ziff. 4 des Vertrages heif3t es:

"Die Ubergabe des Grundstiicks erfolgt am heutigen Tage. Von
diesem Zeitpunkt an gehen die mit dem Eigentum verbundenen
Rechte und Pflichten auf die Erwerber tber."

Die Beklagten wurden nicht als Eigentimer im Grundbuch eingetragen,

der vereinbarte Kaufpreis wurde nicht gezahit.

Der Vater der Klager betrieb das Restitutionsverfahren. An ihn wurde das
Grundstiick durch Bescheid des Landkreises P. , Amt zur Re-
gelung offener Vermdgensfragen, vom 22. April 1996 zurickibertragen. Nach
Durchfihrung eines Widerspruchsverfahrens wurde der Bescheid am
23. Dezember 1997 bestandskraftig. Am 25. Juni 1998 wurde der Vater der
Klager in das Grundbuch eingetragen, am 20. Januar 1999 Ubertrug er das Ei-

gentum auf die Klager.

Die Beklagten zahlen seit dem 1. November 2001 eine monatliche Miete
von 110,35 DM (56,42 €). Mit Schreiben vom 31. Oktober 2002 verlangten die
Klager eine Anpassung der Miete auf 362,80 € ab dem 1. Januar 2003.

Die Klager berufen sich darauf, daB in den Jahren 1990 bis 1997 keine
Méglichkeit bestanden habe, die Miete entsprechend der damaligen gesetzli-
chen Bestimmungen an marktwirtschaftliche Bedingungen anzupassen. Das
Mietverhaltnis mit den Beklagten habe aufgrund des Kaufvertrages vom
18. Juni 1990 geruht und sei erst mit Bestandskraft des Rickubertragungsbe-
scheides am 23. Dezember 1997 wieder aufgelebt. Zu diesem Zeitpunkt aber
seien die Erste und Zweite Grundmietenverordnung, nach denen Mietpreiser-
héhungen zur Anpassung der Mietvertrdge der ehemaligen DDR an die Mietbe-
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dingungen der Bundesrepublik Deutschland zuldssig gewesen waren, bereits
schon lange, namlich mit Wirkung zum 11. Juni 1995, auBler Kraft gesetzt wor-
den. Diese Regelungsliicke des Gesetzes gebiete nach den Grundsatzen der
Stérung der Geschéftsgrundlage eine Anpassung der Miete auf 362,80 €, wie
sie nach den Vorschriften beider Grundmietenverordnungen und des Miethéhe-

gesetzes zuldssig gewesen ware.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen, das Landgericht die Beru-
fung der Kléger zuriickgewiesen. Hiergegen richtet sich die vom Berufungsge-

richt zugelassene Revision der Kléger.

Entscheidungsgrunde:

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung ausgefuhrt:

Die Klager hatten keinen Anspruch gegen die Beklagten auf Zustimmung
zur Erhéhung der Miete in der geltend gemachten Hohe. Das 1986 begrundete
Mietverhéltnis sei durch den AbschluBB des Kaufvertrages und den dadurch ver-
einbarten Ubergang der Rechte und Pflichten beendet worden. Analog § 17
Satz 5 VermG in Verbindung mit § 121 Abs. 5 SachenRBerG sei der Mietver-
trag jedoch wieder aufgelebt mit dem Inhalt, den er ohne die gescheiterte Ei-
gentumsilbertragung gehabt hatte. Eine Anpassung des Mietzinses nach den
Grundséatzen des Wegfalls der Geschéftsgrundlage komme nicht in Betracht.
Der Gesetzgeber habe den wirtschaftlichen Veranderungen nach dem Beitritt
der DDR durch den Erla3 zahlreicher Normen, die eine schrittweise Anpassung
der Mieten an das Niveau der alten Bundeslander erméglichten, Rechnung ge-
tragen. Obwohl ihm bewuBt gewesen sei, daB durch die Amter zur Regelung



offener Vermégensfragen noch zahlreiche Ruckibertragungsanspriiche zu re-
geln waren, habe er den 31. Dezember 1997 als Endtermin fir Anpassungen
der ehemaligen DDR-Mieten aufgrund von Uberleitungsrecht gewahlt ohne
Ausnahmeregelung fur Falle der vorliegenden Art. Im Gbrigen habe sich vorlie-
gend ein Risiko verwirklicht, welches den Klagern zuzuordnen sei. Zwar kénn-
ten die Klager die ortsubliche Vergleichsmiete flr einen langen Zeitraum nicht
erreichen, dies sei aber "den historischen Umstanden geschuldet". Zudem hatte
die Gemeinde Kleinmachnow Mietzinsanpassungen vornehmen kénnen. Auch
seien die Klager in der Zwischenzeit nicht zu Investitionen herangezogen wor-
den.

Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts halten der rechtlichen Uberpri-
fung nicht stand.

Die Klager haben einen Anspruch auf Anpassung der von den Beklagten
geschuldeten Miete nach den Grundséatzen des Wegfalls der Geschéftsgrund-
lage (jetzt: § 313 Abs. 1 BGB).

1. Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts ist die Geschéftsgrundla-
ge des Mietvertrages vom 8. August 1986 weggefallen.

a) Es entspricht der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs,
daB die aus § 242 BGB entwickelten und jetzt in § 313 BGB verankerten
Grundsétze uber den Wegfall der Geschéaftsgrundlage auch auf solche Schuld-
verhéltnisse anzuwenden sind, die in der (damaligen) DDR noch vor der Wie-
dervereinigung begriindet worden sind (BGHZ 131, 209, 214; 150, 102, 105

m.w.Nachw.).



Geschéftsgrundlage sind die bei VertragsschluB bestehenden gemein-
samen Vorstellungen beider Parteien oder die dem Geschaftsgegner erkennba-
ren und von ihm nicht beanstandeten Vorstellungen der einen Vertragspartei
von dem Vorhandensein oder dem kuinftigen Eintritt gewisser Umsténde, sofern
der Geschéftswille der Parteien auf dieser Vorstellung aufbaut (Senatsurteil,
BGHZ 120, 10, 23). Ein eingetretener Kaufkraftschwund und eine damit einher-
gehende allgemeine Steigerung der Mieten berthrt in der Regel die Geschéfts-
grundlage eines Mietvertrages allerdings nicht, so daB ein allein darauf gestitz-
tes Mieterh6hungsverlangen nicht begrindet ist (Senatsurteil vom
29. September 1969 - VIII ZR 3/68, BB 1969, 1413; Senatsurteil vom 1. Oktober
1975 - VIII ZR 108/74, NJW 1976, 142 unter Il 2). Jedoch kann der Vermieter
bei einem Wohnraummietvertrag einem derartigen Kaufpreisschwund durch
eine Mieterhéhung nach § 558 BGB begegnen, denn die Hbéhe der ortstblichen
Vergleichsmiete, bis zu der die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bei
Vorliegen der sonstigen Voraussetzungen verlangt werden kann, wird auch
durch eine sich allmahlich vollziehende Geldentwertung beeinfluBt. Hier verhalt

es sich jedoch anders.

Die Anwendung der Grundsatze des Wegdgfalls der Geschaftsgrundlage
kommt nach standiger Rechtsprechung nur dann in Betracht, wenn es sich um
eine derart einschneidende Aquivalenzstérung handelt, daBB ein Festhalten an
der ursprunglichen Regelung zu einem untragbaren, mit Recht und Gerechtig-
keit schlechthin nicht mehr zu vereinbarenden Ergebnis fihren wiirde und das
Festhalten an der urspringlichen vertraglichen Regelung fur die betreffende
Partei deshalb unzumutbar ware (BGHZ 121, 378, 393 m.w.Nachw.). Dies ist
hier aber der Fall.

b) Bei AbschluB des Mietvertrages im Jahre 1986 zwischen den Beklag-
ten und dem damaligen Vermieter, dem VEB KWV Industriegebiet T. , war



Geschéaftsgrundlage die Geltung und Fortdauer der wirtschaftlichen und rechtli-
chen Rahmenbedingungen in der DDR. Ob sich die Parteien bei Vertragsschiu3
konkrete Vorstellungen Uber die besonderen Bedingungen in der DDR gemacht
haben, ist unerheblich. Es genlgt, wenn sie bestimmte Umstande als selbstver-
standlich ansahen, ohne sich diese bewuBt zu machen (BGHZ 131, 209, 215
m.w.Nachw.). Der weit Uberwiegende Teil des Wohnungsbestandes der DDR
unterlag Preisvorschriften, die - aus heutiger Sicht - uBerst niedrige zulédssige
Héchstmieten vorsahen, wie die Anordnung Uber die Forderung und Gewah-
rung preisrechtlich zulassiger Preise vom 6. Mai 1955 (GBI. | Nr. 39, 330) oder
die Verordnungen Uber Neubauwohnungen vom 10. Mai 1972 (GBI. Il Nr. 27,
318) und vom 19. November 1981 (GBI. | Nr. 34, 389).

c) Diese Verhaltnisse anderten sich nach dem Beitritt der DDR und dem
Ubergang von der sozialistischen Planwirtschaft zur sozialen Marktwirtschaft
vollsténdig.

Die Erste Grundmietenverordnung vom 17. Juni 1991 (BGBI. |, S. 1269)
und die Zweite Grundmietenverordnung vom 27. Juli 1992 (BGBI. I, S. 1416)
sahen Erhéhungen der héchstzulassigen Miete um bestimmte, von der Ausstat-
tung und Lage der Wohnung abhéngige Betrage pro Quadratmeter Wohnflache
vor. Das Mietenuberleitungsgesetz vom 6. Juni 1995 (BGBI. I, S. 748) paBte
diese Preisbindungen in §§ 11 f. MHG teilweise an die allgemeinen Regelungen
des Gesetzes zur Regelung der Mieth6he an. Das Ziel dieser schrittweisen An-
passung war der Ubergang des Wohnungswesens der neuen Bundeslander in
ein marktwirtschaftlich orientiertes und zugleich sozial abgesichertes System,
um so einerseits die Voraussetzungen fir dringend notwendige Investitionen
zur Erhaltung und Verbesserung des Wohnungsbestandes zu schaffen und zur
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes beizutragen (BR-Drucks. 437/92 vom 1. Juli
1992, S. 5; BT-Drucks. 13/1041, S. 1) und andererseits die Uberleitung im In-



teresse der Nutzer sozial abzumildern und zeitlich zu strecken (vgl. auch
BVerfGE 101, 54, 76). Ab dem 1. Januar 1998 galten die Vorschriften der §§ 2
bis 10 MHG uneingeschréankt fir das gesamte Bundesgebiet.

d) Zwar hat eine Mieterhdhung in der Regel nach den einschlagigen er-
wahnten Bestimmungen zu erfolgen. Fir eine Anwendung der Grundsatze Uber
den Wegfall der Geschéftsgrundlage ist jedoch dann Raum, wenn die obenge-
nannten Ubergangsvorschriften nicht als abschlieBende Sonderregelung fir
den vorliegenden Fall zu verstehen sind (BGHZ 150, 102, 106; Gork, Deutsche
Einheit und Wegfall der Geschaftsgrundlage, S. 165). So verhalt es sich jeden-
falls dann, wenn - wie hier - eine Mieterhéhung flr die Klager aufgrund der lan-
gen Dauer des Restitutionsverfahrens erst nach Ablauf der Geltungsdauer
samtlicher Uberleitungsvorschriften im Jahre 1998 méglich war.

Die Klager bzw. ihr Vater als Rechtsvorganger konnten die Miete geman
den mietrechtlichen Sondervorschriften bis zur Bestandskraft des Restitutions-
bescheides am 23. Dezember 1997 nicht erhéhen. Die Rechte an dem zurlick-
Ubertragenen Vermégenswert gehen auf den Berechtigten nach § 34 Abs. 1
Satz1 Nr.1 VermG erst Gber, wenn die Entscheidung Uber die Rickubertra-
gung unanfechtbar geworden ist. Ab diesem Zeitpunkt tritt der Berechtigte mit
Wirkung ex nunc in alle in bezug auf den jeweiligen Vermdgenswert bestehen-
den Rechtsverhaltnisse ein (§ 16 Abs. 2 Satz 1 Verm@G), die nur auf der Grund-
lage der jeweils geltenden Rechtsvorschriften geandert werden kénnen (§ 16
Abs. 4 VermG). Die Bestimmung des § 17 Satz 1 VermG stellt dies fir Miet-
und Nutzungsrechte noch einmal ausdricklich klar. Ohne Bedeutung ist der
Umstand, daB die Beklagten am 18. Juni 1990 einen notariellen Kaufvertrag
Uber den Erwerb des Grundstiicks abgeschlossen haben. Eine Eintragung der
Beklagten als Eigentimer in das Grundbuch ist nicht erfolgt, so daB der Eigen-
tumserwerb scheiterte. Es kann dahinstehen, ob der Fortbestand des urspriing-



lichen Mietvertrages vom 8. August 1986 in diesen Féllen aus einer analogen
Anwendung des § 17 Satz 5 VermG, wie das Berufungsgericht meint, oder di-
rekt aus § 121 Abs. 5 Satz 2 SachenRBerG in Verbindung mit § 121 Abs. 1 und
Abs. 2 SachenRBerG - dessen tatbestandliche Voraussetzungen vom Beru-
fungsgericht nicht festgestellt worden sind - folgt. In jedem Fall sind die Klager
bzw. ihr Vater als Rechtsvorganger mit Unanfechtbarkeit des Restitutionsbe-
scheides am 23. Dezember 1997 in den bestehenden Mietvertrag vom
8. August 1986 eingetreten. Somit war fur die Klager eine Mieterhdhung nach
dem damals geltenden § 2 MHG uberhaupt erst ab dem 23. Dezember 1997
moglich.

e) Das Festhalten an der vertraglichen Regelung des Mietvertrages vom
8. August 1986, der eine monatliche Miete von 65,30 Mark der DDR vorsabh, ist
fur die Klager schlechthin unzumutbar. Zum einen traten die Klager Ende 1997
in einen Mietvertrag ein, dessen Mieth6éhe unter véllig anderen wirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen vereinbart und seit zwélf Jahren nicht er-
hoht worden war und damit marktwirtschaftlichen Verhaltnissen nicht anna-
hernd entsprach. Zum anderen war und ist eine kiinftige Mieterhéhung aufgrund
der uBerst geringen Ausgangsmiete und der Kappungsgrenze von héchstens
30 % nach § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 MHG bzw. von 20 % nach § 558 Abs. 3 BGB
n.F. nur in sehr begrenztem Umfang méglich. Dies flhrt dazu, daB die fir die
Klager zu erzielende Miete in absoluten Zahlen immer weiter hinter der Miete
zurtickbleibt, die bei Ausschdpfung der zulassigen Mieterhdhungen in den Jah-
ren 1991 bis 1997 hatte vereinbart werden kénnen. Zwar bedeutet die miet-
rechtliche Kappungsgrenze im Regelfall keine unverhaltnismaBige, in die Sub-
stanz des Eigentums nach Art. 14 GG eingreifende Belastung des Vermieters
(BVerfGE 71, 230, 250). Dies gilt jedoch dann nicht, wenn die Vermietung von
Wohnraum auch bei voller Ausschépfung des Mieterhéhungsrechts im Ergebnis
zu Verlusten fuhren wirde (BVerfG aaO). Angesichts der bisherigen Miethéhe
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von zuletzt 56,42 € kann hieran kein Zweifel bestehen. SchlieBlich ist eine Ver-
auBerung eines zu einer derart niedrigen Miete vermieteten Grundstiicks mit
einem Einfamilienhaus zu einem angemessenen Preis nahezu unmdglich, da
jeder Erwerber nach § 566 BGB erneut in den Mietvertrag eintreten wirde. Ein
Festhalten an dieser Miethéhe wirde fur die Klager zu einem untragbaren, mit
Recht und Gesetz schlechthin nicht mehr zu vereinbarenden Ergebnis flhren.
Zudem ist zu bertcksichtigen, daB die Klager nach Art. 232 § 2 Abs. 2 EGBGB
a.F., der erst durch das Gesetz zur Aufhebung dieses Artikels vom 31. Méarz
2004 (BGBI. |, S. 478) zum 1. Mai 2004 aufgehoben worden ist, nicht die Még-
lichkeit hatten, den Mietvertrag wegen einer fehlenden angemessenen wirt-
schaftlichen Verwertung des Grundstiicks nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB zu kiin-
digen.

2. Diesem Ergebnis kann nicht entgegengehalten werden, die Gemeinde
K. hétte als VerfUgungsberechtigte nach §2 Abs.3 Satz1 3. Alt.
VermG in den Jahren 1991 bis 1997 die Mdglichkeit gehabt, die Miete nach den
einschlagigen mietrechtlichen Bestimmungen zu erhéhen mit der Folge, daB die
Klager sich dieses Versdumnis als Rechtsnachfolger hatten zurechnen lassen
mussen (vgl. dazu BVerfG, aaO, S. 253). Eine Mieterhéhung war der Gemeinde
K. nicht méglich. In Ziff. 4 des notariell beurkundeten Kaufvertrags
vom 18. Juni 1990 mit den Beklagten war bestimmt, daB die mit dem Eigentum
verbundenen Rechte und Pflichten mit dem Tag des Vertragsschlusses auf die
Beklagten Ubergehen sollten. Die Ubertragung der Rechte und Pflichten war
nach dem Willen der Vertragsparteien gerade nicht von einer - letztlich geschei-
terten - Eintragung der Rechtsadnderung in das Grundbuch abhangig. Mit dem
Rechtslibergang auf die Beklagten wurde auch der urspringliche Mietvertrag
vom 8. August 1986 wirkungslos, die Gemeinde K. hatte damit ihre
Stellung als Vermieter verloren.
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3. Es sind ferner keine Anhaltspunkte dafir ersichtlich, daB der Gesetz-
geber mit der Aufhebung der mietrechtlichen Ubergangsvorschriften zum
31. Dezember 1997 jegliche Anpassungen der Miethdhe aufgrund der Beson-
derheiten in den neuen Bundesldandern zu diesem Zeitpunkt abschlieBend re-
geln wollte. Allgemein bekannt war, daB zahlreiche Rlckibertragungsverfahren
weit langer als ursprunglich erwartet dauerten und die den Berechtigten hieraus
erwachsenden wirtschaftlichen Nachteile immer gréBer zu werden drohten
(BGH, Urteil vom 19. Marz 1998 - lll ZR 145/97, VIZ 1998, 323 unter 2). Hatte
der Verfugungsberechtigte im Sinne des § 2 Abs. 2 VermG wahrend der Dauer
des Restitutionsverfahrens von der Moglichkeit einer Mieterhbhung nach den
mietrechtlichen Ubergangsvorschriften keinen Gebrauch gemacht, so stellt sich
vor diesem Hintergrund durchaus die Frage, ob dem Eigentimer nach Ab-
schluB des Restitutionsverfahrens ein Riickgriff auf die Ubergangsvorschriften
ab dem 1. Januar 1998 zum Zwecke einer kunftigen Mieterh6hung noch még-
lich ist. Diese Frage ist jedoch nicht zu entscheiden. Denn im vorliegenden Fall
hatte die Gemeinde K. als Verfligungsberechtigte aufgrund des
Kaufvertrages vom 18. Juni 1990 von vorneherein nach den Ausfihrungen un-
ter 2) keine Moglichkeit, eine Miete nach der Ersten und Zweiten Grundmieten-
verordnung oder der §§ 11 f. MHG gegenuber den Beklagten zu erhéhen. Somit
kann auch eine Aufhebung dieser Vorschriften entgegen der Ansicht des Beru-
fungsgerichts nicht dazu fuhren, daB die Kléger eine Mieterhéhung nur geman
der Nachfolgebestimmungen des § 2 MHG bzw. § 558 BGB geltend machen
kénnten.
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Auf das Rechtsmittel der Klager ist das Berufungsurteil aufzuheben, und
die Sache ist zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsge-
richt zurlickzuverweisen (§ 563 Abs. 1 Satz 1 ZPO). Eine eigene Entscheidung
des Senats nach § 563 Abs. 3 ZPO kommt nicht in Betracht. Das Berufungsge-
richt hat - von seinem Standpunkt aus folgerichtig - bislang keine Feststellungen
zur Hohe der vorzunehmenden Anpassung der Miete getroffen. Dies ist nach-
zuholen. Denn zum einen fuhrt die gebotene Anpassung des Vertrages nicht
zwangslaufig dazu, daB die von den Klagern ihrer Berechnung zugrunde geleg-
ten Erh6hungsmadglichkeiten samtlich in vollem Umfang zu berlicksichtigen wa-
ren. Zum anderen ist auch zu klaren, inwieweit bei einer Anpassung der Miete
die von den Klagern angefuhrte Gartenpacht in Hohe von 90 DM pro Monat so-
wie die von den Beklagten nach ihrem Vorbringen wéhrend des Mietverhaltnis-
ses erbrachten Renovierungsarbeiten von Bedeutung sind. Dabei wird auch zu
berlicksichtigen sein, daB3 die Beklagten offensichtlich seit AbschluB des Kauf-
vertrages im Juni 1990 jedenfalls bis zum rechtskraftigen Abschluf3 des Restitu-
tionsverfahrens im Dezember 1997 mietfrei im Anwesen der Kléger gewohnt
haben. SchlieBlich wird das Berufungsgericht den Klagern Gelegenheit zu ge-
ben haben, ihren Antrag umzustellen. Bei einer Anpassung eines Vertrages
wegen Aquivalenzstérungen ist die Klage nicht auf Zustimmung zu einer ent-
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sprechenden Vertragsénderung, sondern unmittelbar auf die danach geschul-
dete Leistung zu richten (BGHZ 91, 32, 36).

Dr. Deppert Dr. Beyer Ball

Dr. Wolst Hermanns
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