Nachschlagewerk: jJe
Amtliche Sammlung: nein

1. BundesmietenG §§ 18, 2k

a) Der Stichtag fir die Ermittlung der ortsiiblichen Miete im
Sinne der §§ 24, 18 1. BMG ist nicht der Tag, zu dem sich
dic crste freie Marktmlete nach Wiederherstellung der Prois-
freiheit auf dem Markt der Geschaftsraummieten gebildet hat.

b) Der Vermieter hat grundsatzllch nur einmal das Recht, eine
Mieterhthung nach den §§ 24, 18 1. BMG zu verlangen. Auch
der Umstand, daB sich die ortsdbllche Miete nachtrdglich
weiter erhoht, berechtigt den Vermieter nicht zu weiteren
einseitigen Mieterhhungserklirungen.

BGH, Urt. v. 15. Januar 1964 - VIII ZR 61/63 - OLG K&ln
LG Bonn
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Verkiindet

an 15. Jsnuar 196%
¥Wist,
Justizobersckretir
als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

Inm Namen d e s Volkes
In dem Rechtsstreit

des Walter PP in H@ED, NN,
Beklagten und Revisionskligers,
- 'ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die Eheleute Heinz und Else HEEED ir gy, <HID

Kldger und Revisionsbeklagten,
~ ProzeSbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr.--

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 15. Januar 1964 unter Mitwirkung des
Senatsprisidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter Artl,
Dr, Dorschel, Dr. Messner und Mormann

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 1. Zivil-
senats des Obeplandesgerichts in K6ln vom lo. Januar
1963 wird auf Kosten des Beklagten zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbestand:

Der Beklagte ist Eigentiimer des im Kriege zerstorten,

1950 wiederaufgebauten Hausgrundstiicks Bq@e, KD 15-

Die Kliger mieteten durch Vertrag vom l. April 1950 vom Be-
klagten ein Ladenlokal in GroBe von etwa 88 am nebst Lager-
‘rdumen im Keller und einen Kohlenkeller im Tiefkeller (ins-
gesamt etwa 25 qm) zum Betriebe eines Elektroeinzelhandels-
und Installationsgeschiiftes. Die Miete betrdg urspriinglich
jihrlich 7 200 DM, zahlbar in Monatsraten von 6oo DM. Dazu
heift es (in § 4 Nr. 1 Abs. 1) "vorbehaltlich einer gesetz-
lich zugelassenen Mieterhthung, die in diesem Falle zu der
vereinbarten Miete ninzutritt" und (in § 4 Abs. 2 Satz 1):

www.prinz.law

"Sollten preisrecntliche Anordnungen ergehen, durch die eine

Erhshung der Miete zugelassen wird, so verpflichtet sich der

Mieter schon jetzt, diese Erhshungen anzuerkennen." Gleich-
zeitig mit dem Mietvertrag wurde ein Zusatzvertrag abge-
schlossen. Darin verpflichteten sich die Xldger zur Zah-
lung eines (unverzinslichen) Baukostenzuschusses von

25 ooo DM, dessen Riickzahlung durch Anrechnung eines monat-
lichen Betrages von 2lo IM auf die Miete vorgesehen war.
Das Mietverhiltnis sollte mit der schliisselfertigen Uber-
gabe des Mletgegenstandes beginnen und von da an mindestens
20 Johre dauern. Diese Mindestmietzeit wvurde spiter -~ nach
Behauptung des Beklagten einmal durch eine Vereinbarung vom
31. August 1954 - verlingert, ohne dag damals gleichzeitig
die Miete erhoht wurde. Zum Mietgegenstand geharte nach dem
Zusatzvertrag noch "der Pavillon" im Anbau 1n einer GriBe
von etwva 79 qm. Von diesem Pavillon hatte der Beklagte le-
diglich den FuBboden herzustellen. Den Ausbsu im iibrigen
iibernahmen die Kliger auf eigene Kosten.als verlorenen Bau-
kostenzuschufi, Daflir hatten sie fir diesen "Pavillon" zehn
Jahre keine Miete zu zahlen. Dunach sollte die zustidndige
Behorde den zuldssigen Mietpreis bestimmen, der a2lsdann

‘gusdtzlich zu zahlen war. Amll.August 1959 mieteten die
Kldger vom Beklagten weitere Nebenridume im Tiefkeller fiir
monatlich 1llo DM,
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Nach dem Inkrafttreten des 1. BundeSmietengesetzes am
1. August 1955 hatte der Beklagte mit Schreiben vom 9. Juni
1956 erstmalig eine Erhthung des Mietzinses fiir die urspriing.
lich gemieteten Riume (Laden 88 gm und Kellerrdume 25 gm)
auf monatlich 1 coo DM verlangt. Die Beklagten erkannten
schriftlich "dem Grunde nach die Anwendung'des § 24 Abs. 2
des 1. BMG auf das Mietverhdltnis sn", erhoben jedoch Ein-
wendungen gegen die Hshe des geforderten Betrages. Nach wei-
terem Schriftwechsel kam folgende Vereinbarung zustande
(Schreiben vom 28. Juni 1956):

"1, Die Miete wird mit Wirkung vom 1.7.1956 auf
900 DM erhsht, damit ist die Miete an die heutlige
ortsiibliche Miete angepafit. :

2. Der Vermieter verzichtet filr die Dauer der nichsten
zwel Jehre auf eine weitere Erhdhung."

Mit Schreiben des Haus- und Grundbesitzervereins von
31. Mirz 1960 forderte der Beklagte von den Kligern fiir den
Laden und den Pavillon, deren Gr&Be mit insgesamt 165 gm
_angegeben ist, unter Zugrundélegung eines als angemessen
und ortstiblich hezeichneten Guadratmeterpreises von 18 DM
vom 1, April 1960 an den Betrag von 2 970 DM monatlich. In
dieser Zuschrift heiBt es, am 1. April 1960 sei die Miet-
freiheit fiir den Pavillon gemiB Zusatzvertrag vom 1. April
1950 abgelaufen, auch hinsichtiich des Ladens miisse eine
. neue Vereinbarung getroffen werden, weil die Vereinbarung
vom 28. Juni 1956 nur zwei Jahre habe in Kraft bleiben sol-
len und unterdeggen eina erhebliche Erhohung der Geschifts-
raummieten eingetreten sei. AuBerdem ist bemerkt, wenn es
zu der vorgeschlagenen neuen Mietvereinbarung komme, sei
der Beklagte bereit, flir die ebenfalls von den Kldgern
gemicteten Lagerrdume in der Hohe des Heizungskellers
keinen weiteren Mietzins zu fordern. Die Kliger lehnten
eine allgemeine weiteare Mieterhdhung -ab, erklirten sich
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jedoch hercity fiir den Pavillon einen durch die zustidndige
Behtrde festgesetzten Mietpreis zu zshlen (Schreiben vom

7. April 1960) und wandten sich zwecks Festsetzung am glei-
chen Tage an die Preisbehdrde fiir Mieten und Pachten der
Stadt Bonn, die mit Bescheid vom 30. April 1960 ablehnte,
tdtig zu werden, weill sie nicht zusténdig sei. kin weiterer
Schriftwechsel zilschen dem den Beklagten vertretenden Haus-:
und Grundbesitzerverein in Bonn und dem Proze8bevollmichtig-
ten der Kldger filihrte zu keinem Ergebnis.

Die Kliger erhoben daraufhin Klage 1. auf Feststellung,
dal die von ihnen fiir den Laden mit Lagerriumen., Keller und
Kohlenkeller laut Mietvertrag vom l. April 1950 zu zahlen-
de Micte 900 DM betriige, hilfsweise die hiervon abweichen-
de hohere Miete Tfestzustellen und 2. auf Bestimmung der fiir
den sog. Pavillon zu zahlenden Miete (gem#B § 319 BGB). Da-
bel beanstandeten sie die Angemessenheit des vom Beklagten
fiir Laden und Pavillon angegebenen Quadratmeterpreises von
18 DM. Im Schriftsatz vom 24. Mai 1960 berechnete der Be-
klagte seine Forderung von 2 970 DM dahin, er verlange
einen Mietpreis von (nur) lo,2% IM als Durchschnitt fiir alle
von den Kligern gemietoten Riume einschlieﬁlich der Keller-
rjume. Deren Grundfliéche gab or mit insgesamt 290 gm an,
vovon auf das Ladenlokal mit den 1950 gemieteten Neben-
réumen im Keller eine Grundfliche von 115 gm entfielen.

Fiir die Zuldssigkeit der Mieterhdbhung berief er sich auf

§ 24 1. BMG. AuBerdem gab er zwecks Berechnung des angeb-
lich ortsiblichen Mietpreises eine Reihe von seiner Auf-

fessung nach in Betracht kommenden Vergleichsohjekten un-
ter Mitteilung der seiner Behauptung nach dafiir gezshlten
Mieten an.

Das Landgericht entshied durch Teilurteil iiber die
Feststellungsklosge, der es hinsichtlich des Hauptantra-
ges mit der Begriindung stattgab, ilber die vom Kldger in
dor Vercinbarung vom 28. Juni 1956 zugestandenen Mieter-
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hohung auf 900 DM sei eine weitere Mietgnhebung durch ein-
seitige Erkldarung des Beklagten nicht zuliissig. Wegen der

Bestimmung der Miete fiir den Pavillon ist der Rechtsstreit
noch beim Landgericht anhingig.

Im-Berufungsverfahren hat der Beklasgte seine erhdhte
Mietzinsforderung fiir die durch den Hauptmietvertrag vom
1. April 1955 vermieteten Rdume schlieﬁlich im Schriftsatz
vom 4. April 1961 wie folgt berechnet: fiir das Ladenlokal
in Gri8e von 88 qm nach einem (uadratmeterpreis von 18 IM =
1 584 DM und fiir die Lagerfldche {im Keliér) in GroBe von
25 am nach einem Quadratmeterpreis von 9 DM = 225 DM = inse
gesamt 1 809 DM. Wegen der Ortsiiblichkeit hat er sich auf
die friher mitgeteilten Vergleichsmieten berufen.

Das Berufungsgericht hat unter Zuriickweisung der weiter-
gehenden Berufnng und Abweisung der weitergehenden Klage
'festgestellt; daB die Miete fiir die den Kligern lt. (Haupt)
Vertrag vom lo'April 1950 gemieteten Riume (ohne Anbau) bis
zum 30. Juni 1960 = 900 IM und vom 1. Juli 1960 an monatlich
1 056 DM botragt. ' -

Gegen dieses Urtall richtet sich die Revision des Be~
klagten, der beantrsgt, die Klage insoweit abzuweisen, als
ihr das Berufungsgericht fiir die Zeit nach dem 30. April
1960 stattgegeben hat. Dic Kldger beantragen Zurdckwelsung
der Revis1on»

i - T S ol WU, B G s WA

I, Das Berufungsgericht geht ohne Rechtsirrtum davon
aus, dad c¢s sich bei den von den Kiﬁgern in einen Haupt-
ungd einen Hilfsantrag~unterteilten Klagantrag zu 1 in
Wirklichkeit um einen einzigen Antrag handelt. Der Beklag-
' te berlihmte sich den Kldgern gegeniiber eines Mietzinsan-



spruchs zundchst in Hohe von monatiich 1 560 IM und spiter
von 1 809 DM fiir den Ladenrsum (in GréBe von 88 um) und fiir
die Kellerrdume (in GroBe von 25 gm), iiber die sich der ur-
springliche Mietvertrag vom 1. April 1950 verhilt. Dic Kl&-
ger leugnen den Anspruch des Beklagten, soweit er den Be-
trag von 900 DM iibersteigt, der ab l. Juni 1956 als neue
Miete vereinbart wurde. Mit ihrer Klage veriolgen sie da=-
nach ein negatives Feststellungshegehren.

" II. Den Vertrag vom 28. Juni 1956, durch den die Miete
voh urspriinglich 6co DM auf 900 IM erhsht wurde, legt das
Berufungsgericht dahin aus, da8 durch ihn dem Beklagten das
Recht zu einer (nochmaligen) Mieterhdhung eingerdumt worden
sei. Der Krkldrung unter 1 dieser Vefeinbarung, da8 durch
die damalige Erhdhung der Mietzins an die "heutige ortsiib-
liche Miete", also den damals ortsiiblichen Mietpreis, ange-
paBt sei, und dem Verzicht des Beklagten (unter Nr. 2) auf
eine weitere Mieterhthung wihrend der nidchsten zwei Jahre
entnimmt das Berufungsgericht, da8 dem Beklagten die Mog-
lichkeit einer weiteren ErhShung des Mietzinses auf eine
spiitere ortsiibliche Hohe unter Einhaltung der gesetzlichen
Vorschriften (§§ 2%, 18 1. BMG) habe erhalten bleiben sol-
len. Den befristoten Verzicht des Beklagten legt das Be-
rufungsgericht dahin aus, daB die Kliger dem Beklagten fir
dic Zeit nach Fristablauf ein Recht zu einer weiteren ein-
seitigen Micterhdhung nicht unabhingig von der Regelung in
§§ 2L, 18 1. BMG zugestanden hitten. Es geht deshalb da-
von aus, daB der Beklagte eine erhthte Miete nur verlangen
kénne, wenn er eine den Vorschriften der §§ 18, 24 1. BMG
éntsprechende Mieterhshungserklsrung abgegeben habe. In dem
Schreiben des Haus= und Grundbesitzorvereins vom 31. Midrz
1960 erblickt es eine solche rechtswirkseme Erklirung des-
halb nicht, weil in ihm weder Vergleichsobjekte noch Ver=
gleichsmieten angegeben seien. Das sei erst im Schrift-
satz vom 24. Mai 1960 nachgeholt worden. Dieser enthalte
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cine zum 1. Juli 1960 wirkende formgerechte Mieterhﬁhungé~
erklirung, nach der sich die Miete auf den darin errechne-
ten Betrag von 1 177,60 DM (115 gqm x lo,24 DM) erhdhe, wenn
der demit verlangte Mietzins bei Abgabe der Erhdhungserkla.-
rung im Mai 1960 ortsiiblich gewesen ;eio.Dem Schriftsatz vom
4. 4pril 1961, in dem der Beklagte die Miete flir das Laden-
lokal auf monstlich 1 584% DM und flir die bereits am 1. April
- 1950 mitgemieteten Nebenridume suf 225 DM und damit die Ge~
samtmiete auf 1 809 DM errechnet, entnimmt das Berufungsge-
richt keine neue Erhshungserklirung suf einen neuen Zeit-
punkt; es erblickt darin lediglich eine Erginzung und Klar-
stellung der fritheren Erkldrungen des Beklagten. AbschlieSend
kommt es zu dem Ergebnis, der Beklagte ktnne von den Kligern
fiir die hier in Betracht kommenden Riume den Mietzins ver-
langen, der bei Abgabe der Erhshungserkltrung im Mai 1960
ortsliblich gewesen sei, Diesen stellt es, indem es das Gut-
achten des Sachverstindigen Keltenich zugrundelegt, auf

1 056 DM monutlich fest.

III., Die Revision greift das Berufungsurteil in folgenden
Richtungen an: Sie meint,'das Berufungsgericht hitte eine
Mieterhthung bereits ab 1. Mai 1960 -zusprechen miissen. Die -
Mieterhhung habe auch nicht nach den im Mai 1960 ortsiiblichen
Micten ermittelt werden diirfen, sondern habe zundchst nach den
entsprechenden Mieten vom 1. Juli 1960 und vom 1. Mai 1961
ab nach den zu diesem Zeitpunkt ortsuﬁlichen Mieten bemessen
werden milissen. SchlieBlich sei die angemessene ortsiibliche
Miete im Mai 1960 auch erheblich hoher gewesen, als sie vom
Berufunigsgericht (mit 1 096 IM)- angenommen worden sei.

Die 3usfﬁhrungen des Berufungsgerichts enthalten jedoch
im KErgebnis keinen. Rechtsirrtum zum Nachteil des Beklagten.
Sie halten auch gegeniiber den Verfahrensriigen der Revision
ciner rechtlichen Nachpriifung stand.
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IV. Miete vom 1. Mai 1960 bis 3o. Juni 196o0.
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Fiir diese beiden Monate muB entgegen der Auffassung der
Revision nach den rechtsirrtumsfreien Ausfiihrungen des Be-
rufungsgerichts der Anspruch des Beklagten auf eine erhdh-
te Micte schon darsn scheitern, daB eine den Vorschrii'ten
des § 24 1.,V. mit § 18 Abs. 1 1. BMG entsprechende schrift-
liche Erkldirung erst im Laufe des Rechtsstreits mit Schrift-
satz vom 24. Mai 1960 (mit Wirkung zum 1. Juli 1960) abge=-
geben worden ist. Dabei kann dahingestellt bleiben, ob das
im Auftrage des Beklagten vom Haus-— und Grundbesitzerverein
an die Kliger gerichtete Schreiben vom3l. Mirz 1960 die
sonstigen Voraussetzungen erfiillt, die an eine wirksame Miet-
arhthungserklirung im Sinne¢ der erwihnten Gesetzesbestimmun-
gen gestellt werden miissen. Darin mag zwar, wie die Revision
meint, die Bemessungsgrundlage fiir eine Mieterhthung hin-
reichend angegeben sein. s fehlt aber die bei einer solchen
Erklarung grundsétzlich erforderliche Angabe von Vergleichs-
objekten und die Mitteilung iiber die Mieten, die fiir solche
Objekte gezahlt werden (BGHZ 26, 3lo; Roquette, 1. BMG
3. Aufl. § 24 Anm. 31 FuBnote 1 mow.N.). Hier liegt auch
zweifelsfrei keiner der Ausnahmeféille'vor9 in denen nach
der Rechtsprechung des erkennenden Senats (Urteile vom
30. Juni 1959 - VIII ZR 81/58 - LM 1. BMG § 24 Nr. 2 =
NJW 1959, 1634, vom 26. April 1960 - VIII ZR 71/59 - =
WM 1960, 786 = LM 1. BMG § 24 Nr. 3 und vom 5. Dezember
1962 - VIII ZR 150/61 - = WM 1963, 63 = LM 1. BMC § 24 -

Nr. 5).von der Angabe von Vergleichsobjekten mit Vergleichs-
micten abgeschen werden kann; denn solche hitten sich hier,
wic sich ous dem Schriftsatz vom 24. Mai 1960 ergibt, un-
schwer ermitteln lassen.

V. Stichtag fiir die Bemessung der Miete fiir die Zeit
ab 1, Juli 1960.

1. Die Revision beanstsndet, daB das Berufungsgericht
seine Entscheidung darauf abgestellt hat, welche Miete



im Mai 1960 fiir Laden mit Nebenrdumen (88 + 25 qm) ortsiiblich
war. Sie meint, weil die Mieterhthungserkldarung im Schrift-
satz vom 24. Mai 1960 nach der Rechtsauffassung des Berufungs-
gerichts erst zum 1. Juli 1960 Wirksamkeit erlangt habe, ktne
ne allenfalls dieser Tag als Stichtag in Betracht kommen. Sie
riigt weiter als rechtsirrig, da8 das Berufungsgericht im
Schriftsatz vom 4. April 1961 keine erneute Erhthungserkléd-
rung erblickt hat; denn in ihm sei eine gegeniiber dem urspriing.
lichen Erhdhungsverlangen hthere Miete gefordert worden, nim-
lich statt frither 1 560 nunmehr 1 809 M. Falls das Berufungs-
gericht insoweit einen Zweifel gehabt habe, was gemeint ge-
wesen sei, hitte es nach Meinung der Revision von seinem Fra-
gerecht Gebrauch machen miissen (§ 139 ZP0). Unerheblich sei,
daf diese neue Erklirung Wirkung erst ab 1. Mai 1961 erlangt
habeg denn dann hditte dem Beklagten wenigstens von diesem Ta-
ge an eine hdhere Miete zugesprochen werden miissen.

2, Diese Rligen sind unbegriindet.

~ ILa Schrifttum und in der Rechtsprechung ist umstritten,
welches der Stichtag flir die Ermittlung der ortsiiblichen Mie-
te im Sinne der §§ 24, 18 1. BMG ist und, ob eine Mieterhd-
‘hungserklirung gemdB8 § 2% 1. BMG nur vom Vermieter einmal ab-
gegoben werden kann oder ob er sie im Hinblick auf das lau-
fende Anateigen der Geschéftsraummieten seit ihrer Freigabe
beliebig oft wiederholen kann. '

&) Abzulehnen ist die Auffassung von Bettermann BB 1960,
346, 349, sls Stichtag sei der Tag anzunehmen, zu dem sich
die erste freie Marktmiete nach Wiederherstellung der Preis-
freiheit auf dem Markt der Geschéftsraummicten gebildel hat.
Das will Bettermann daraus entnehmen, daB § 24 1. BMG auf
§ 9 Abs. 2 GRMG Bezug nelme und diese Bestimmung suf dieje-~
nige ortsiibliche Miete verweist, die sich flir Geschédfts~
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raunmiocten gleicher Art nach Wegfall der Preisbindungen bil~
det. Bettermann meint, der Zeitpunkt, zu dem sich erstmalig
eine freie Marktmiete gebildet habe, liege etwa ein Jahr nach
der Preisfrcigabe. Als Stichtag flir die Brmittlung der Miete
sei dsher der l. Dezember 1952 snzunehmen. Fiir seine iuffas-
sung scheint sich Bettermann (sa0 S. 349 Anm. 17) auf die
Intseheidung des erkennenden Senats vom 30. Juni 1959 - VIII
ZR 81/58 - (NJW 1959, 163% = LM 1. BMG § 2% Nr. 2) berufen
zu wollen. Aus diesem Urteil 188% sich hierfiir jedoch nichts
entnehmen. Es ksnn nicht Sinn und Zweck des erst am l.August
1955 in Kraft getretenen 1. Bundesmietengesetzes sein, die
Erhohung der Miete nur nach einem etwa drel Jahre vorher
liegenden Stichtag und damit nur auf einen Betrag zuzulag-
sen, der durch die seitdem eingetretene Preisentwicklung
lingst Uberholt war, weil damit der Zweck des Gesetzes, die
Wirtschaftlichkeit des Grundbesitzes wiederherzustellen,
kaum erreicht werden konnte. Deshalb wird auch iiberwiegend
die Auffassung vertreten, als Stichtag sei der 1. August
1955 anzunehmen (Roquette 1. BMG 3. Aufl. § 24 Anm. 28

S. Yo+, Schopp, BB 1957, 97, 99;Brectzke, NJ¥W 1960, 1338;
OLG Celle NJW 1959, 1280; OLG Disseldorf, Glaser, kntschei-
dungen 196071961 XII Nr. lol, 76; LG Augsburg Glaser aa0
XII Nr. 76 S. 58; LG Kiel, Glaser, Entscheidungen 1962

Nr. 31 S. 1lo0). Mindestens nahe liegt es aber auch, wie
Roguette aal nicht verkennt, die Miete nach dem Tage zu be-
messen, sn dem oder zu dem der Vermieter die Mieterhhung
verlangt; denn das Gesetz enthidlt insoweit keine Einschrin-
kung. IEs ist dem Vermieter insbesondere keine AusschluBfrist
fiilr die Abgabe der Erhdhungserklarung gesetzts Allerdings
viirde sich dann ein Vermiecter, der baereits 1955 die Miete
auf die ortsiibliche Miete "angehoben'" hat, moglicherweise
schlechter stehen als der Vermieter, der mit seiner Xrkli-
rung noch gewartet hat und nunmehr infolge des weiter ge-
stiegenen Mietzinsniveaus fiir die Folgezeit eine hohere
Miete erhilt. Das allein kann aber noch kein Grund dafiir
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sein, den Stichtag fiir alle Vermieter einheitlich auf den

1. fugust 1955 anzunehmen (so Roquette aa0). Ein Vermicter,
der mit der Abgabe seiner Erklirung noch zuwartet, erlei-
det dadurch mindestens in der Zwischenzeit einen Mietausfall,
der erheblich sein kannj denn im allgemeinen ist eine wihrenq
~der Preisbindung flir Geschiftsriume (vor dem l. Dezember 1951
vereinbarte Miete nicht unerheblich niedriger als die ortsiib.
lich angemessene'Miete, die sich bis zum 1. August 1955 ge~
bildet hatte. Das Abwarten des Vermieters mit seiner Erhd-
hungserkldarung kommt dsnach auch dem Mieter zugute, der aus
der Tatsache, daB sain Vermieter von seinem Recht aus § 24
‘1. BMG zundchst noch keinen Gebrauch gemacht hat, kaum den
SchluB ziehen konnte, er werde es auch in Zukunft nicht tun.
Imn vorliegenden Fall braucht diese Frage nicht abschliefiend
entschieden zu werden, weill hier nicht das erste Mieterht-
hungsverlangen des Beklagten vom 9. Juni 1956 zur Beurtel-
lung steht. :

b) Zu der Frage, ob eine Mieterhshungserklirung wieder-
~holt werden kann, vertreten Bettermann (BB 1960, 345, 348),
Roquette, 1. BMG 3. Aufl. § 24 Anm. 37, S. %07 im AnschluB
an OLG Celle, NJW 1959, 1280) und Netzband/lioffken (Gesetz
iber MaSnahmen aul dem Gebiete des Mietrechts VI (im An~-
schluB en Roquette) (ebenso LG Augsburg, Glaser Entscheidun-
gen 1960/1961%?XII Nr. 76 S. 58 und OLG Disgeldorf aa0 XII
Nr. lol, S. 76) die Auffassung, bei einem langfristigen Ver-
’trage kdnne der Vermieter nur einmal einseitig eine rechts-
wirksame MieterhBhungserklirung abgeben. Durch diese werde
die vereinbarte Miete auf die ortsiiblich angemessene Miete
erhtht, die damit denn fiir die genze restliche Vertrags-
zeit maBgebend sei. Der erkennende Senat hat gegen diese
Aufrassung in seinem Urteil vom 26. April 1960 - VIII ZR
71/59 - HJW 1960, ﬁhg gg %5 ogG § 24 Nr. 3 allerdings
nicht nidher begrﬁndet,/aber entschieden, daB ein Vermie-

ter von Geschiftsrdumen, der bereits eine ErhBhungserkli-
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rung abgegeben habe, jedenfalls dann an der Abgabe einer wedl-
teren MieterhShungserkldrung nicht gehindert sei, wenn er
sich in der ersten Erhchungserklirung, mit der er lediglich
einen unter der angemessen erhdhten Miste liegenden Miet-
zins verlangt hatte, eine weitere Erhthungserklédrung vorbe~
nalten hatte. Roquette aa0 § 24 Anm. 39 hdlt eine solche Wie-
derholung der MieterhShungserklidrung auch in einem solchen
Falle selbst bei einem ausdriicklichen Vorbehalt des Vermie-
ters nicht fiir zulissig. Dem ist aus den Griinden der erwdhn-
ten lkntscheidung des Senats nicht zu folgen. '

c) Hier hat das Berufungsgericht die Vereinbarung vom
28. Juni 1956, durch die die damalige Micte von 600 DM auf
900 DM erhdht ist - der Beklagte hatte 1 ooo [l gefordert -
dahin ausgelegt, daB diesem das Recht zu einer erneuten
(einseitigen) Mieterhshung gems# den §§ 2%, 18 1. BMG ein-
gerdumt worden sei. Auch in einem solchen Falle muB ein
weiteres Mieterhshungsverlangen als zuldssig sngesehen wer-
den.

Damit ist jedoch noch nicht entschieden, ds8 der Ver-
micter auch berechtigt ist, laufend Mieterhshungserklédrun-
gen abzugeben. Die nach der Auslegung des Berufungsgerichts
auch fiir die neue Erkldrung zu beachtenden Vorschriften der
§§ 24, 18 1. BMG sind Ausnahmebestimmungen, mit denen in den
Grundsatz eingegriffen ist, daB Vertrdge zu halten sind
(pacta sunt servanda); denn auch langfristige Vertrige k¥n~
nen sonst nur durch Vertrag (§ 305 BGB), also im gegensei-
tigen BEinvernehmen, geéndért werden, es sei denn, dsB in-
folge des Wegfalls der Geschiftsgrundlage das Festhalten
des Gegners am Vertrage zu untragharen Ergebnissen filhren
viirde. Der Ausnahmecharakter der §§ 24, 18 1. BMG recht-
fertigt eine verhdltnismifig onge Auslegung. Zwar kenn ecine
Micte fiir Wohnraum gems8 § 18 1. BMG u.U. auch mehrfach er-
hsht werden. Das erklidrt sich aber (vgl. Bettermann aa0)
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damit, daB bei diesem die einseitig erhthte Miete wiederum
nur eine preisgebundene, nimlich die nunmehr preisrechtlich
zuldssige Miete, war. Wurde preisrechtlich eine hohere Mie-
te zuldssig, dann mufte auch diese vom Vermieter nachtrig-
lich verlangt werden kdnnen. finders ist es bel Geschdafts-
raummieten, die sofort auf die (volle) freie Markimiete er-
hoht werden konnten. Wirde ein Vermieter von Geschiftsriu-
men, der vor der Preisfreigabe einen langfristigen Mietver-~
trag abgeschlossen hat, seine Miete nunmehr entsprechend den
laufend steigenden Mieten durch immer neue Mieterhdhungser~
kldirungen fortlaufend erhdhen kdnnen, so siiinde er sich er-
heblich besser, als ein Vermieter, der kurz nach der Preis-
freigabe, als die Geschdftsraummieten noch nicht so hoch ge-
stiegen waren, langfristig vermietet hat und der nunmehr

fir die ganze Vertragszeit daran gebunden ist. LieBe man
laufend MieterhBhungserklirungen zu, so wiirden auf diese
Weise die Geschiftsraummieten bei vor der Mietfreigabe
abgeschlossenen Mietvertrdgen im Ergebnis zu sog. "Staf-
felmicten'", auf die aber ein Vermieter nur dann Anspruch
hat, wenn das vertraglich festgelegt ist (so.insbesondere
Roquette aal). Eine solche Wirkung kann nicht im Sinne von
§§ 24, 18 1. BMG und hier such nicht im Sinne der Verein-
barung vom 28. Juni 1956 liegen, auf die nach der Ausle-
gung des Berufungsgerichts die genannten Bestimmungen Ane-
wendung finden sollten. Kine mehrfache Mieterhthungserkli-
rung ist daher, von entsprechenden Vereinbarungen abgese-
hen, grundsdtzlich unzulissig. Insoweit hidlt der Senat seine
Bedenken (Urteil vom 26. April 1960 - VIII ZR 71/59 - aa0)
gegen diec Auffassungen von Bettermann, Roquette u.a. nicht
gufrecht. Auch der Umstand, daB die Geschdéftsravmmieten nach
Mai 1960 weiter gestiegen sind, berechtigte den Beklagten
nicht zu einer weiteren einseitigen Mieterhshungserklérung
ab Mai 1961, Es kann deshalb dahingestellt bleiben, ob der
Beklagte in seinem Schriftsatz vom 4. April 1961 eine neue
HieterhShungserkldrung hat abgeben wollen und ob das darin
geniigend zum Ausdruck gebracht worden ist.
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d) Im vorliegenden Streitfall ist also nur die Mieterhs-
hungserkldrung im Schriftsatz vom 24%. Mai 1960 beachtlich.
Dann bestehen aber keine Bedenken dagegen, dal das Berufungs-
gericht seine Entscheidung auf die Ermittlung der ortsiiblich
angemessenen Miete zu diesem Zeitpunkt abgestellt hat. Nach
den Beweisbeschliissen hatten die Sachverstidndigen die ortsiib-
liche Miete filir Mai 1960 zu ermitteln. Hiergegen hatte der
Beklagte keine Bedenken erhoben. Lr hat auchs in den Tatsachen-
rechtsziigen nicht vorgetragen, die ortsiiblich angemessenc Mie-
te sei in der kurzen Zeitspanne von knde Mai 1960 bis Anfang
Juli 1960 so sngestiegen, da8 dies einen beachtlichen Unter-
schied fiir die Ermittlung der Hohe der Miete hdtte machen kin-
nen. Aus der Tatsache allein, ds8 sich Geschiftsraummieten
erhsht haben, brauchte das Berufungsgericht diesen Schluf noch
nicht zu ziehen. Die Frsge, welcher "Stichtag" fiir die Miet-
erndhung zu nehmen ist, der Tag der Abgabe der Krkl&rung oder
der Tag, zu dem sie Wiﬂksamkeit- erlangt, bedurfte daher hier
keiner Entscheidung. Das Berulungsgerlcht hat in diesem Zu-
sammenhang weder § 286 ZPO noch § 551 Abs. 1 ZPO verletzt.

VI. Ermittlung der ortsiiblichen Miete.

1. Das Berufungsgericht hat ilber die Hohe der ortsiiblich
sngemessenen Miete flir die hier streitigen Raume im Mai 1960
zwel Gutachter gehort. Auf das Gutachten des Architekten Seid-
ler aus Bonn vom 24. Januar 1962, der zu einem fir den Beklag-
ten unginstigeren Krgebnis gekommen war, hat es sich nicht ver-
lassen. Es meint, der Gutschter verfilge zwar offensichtlich
iber cine gute Kenntnis der Srtlichen Verhdltnisse, sein Gut-
~achten lasse jedoch insofern einen Mangel an Sorgfalt crken=-

nen, als er auch den Pavillon und die zusitzlich vermieteten
Kellerridume, die er gar nicht habe begutachten sollen, mit
in seine Begutachtung einbezogen habe. Das Berufungsgervicht
hat deshalb allein das dem Beklagten glinstigere Gutachten des
Sachverstindigen Keltenich aus Bonn vom 25. September 1962 zu
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Grunde gelegt. Bs hat dieses Gutachten kritisch gewiirdigt und
ist ihm gefolgt. Dazu hat es ausgefiihrt, der Cutachter habe sig
cine ausreichende Ortskenntnis angeeignet. Dabei sei er zweck-
mifig vorgegangen. Er habe auch die Besonderheiten gerade des
hier in Betracht kommenden Ladenlokals, soweit sie fiir die Miet
preisbildung in Betracht kdmen, in angemessener Weise und recht
lich gutreffend beriicksichtigt. Es billigt insbesondere; daB
der Sachverstindige davon ausgegangon ist, wertmindernd wirke
sich der ungiinstige Zuschnitt des Ladenlokals (Breite zur Linge
im Verhtiltnis 1 zu §) aus, der bauliche Zustand, fir den die Kl
ger nicht verantwortlich seien, sei im Gesamteindruck mHBig und
die 1950 geschaffene Ausgstattung geniige dén.heutigen Anforde-
rungen nicht mehr. Schlieflich folgt es dem Sachverstdndigen
auch derin, soweit er die Keller als Nebenriume (Zubehtr) nicht
besonders bewertet. '

2. Die Angriffe der Revision gegen die vom Berufungsgericht
getroffene Feststellung, da8 der von dem Sachverstindigen er-
mittelte Betrag von 1 056 DM (12 IM je gm bei einer Ladenfli-
che von 85 gm ohne besondere Bewertung der 25 gqm Kellerneben-
riume) die ortsiibliche Miete fiir Mai 1960 ist, sind unbegriin-
det. Die Revision wendet sich insowelt im Ergebnis in unzu-
lissiger Weise gogen die tatsiichlichen Feststellungen des Be-
rufungsgerichts, insbesondére seine Beweiswiirdigung. Auch ihre
Verfahrensrligen kémnen ihr nicht zum Erfolg verhelfen.

a) Das gilt in erster Linie von den mehrfachen Riigen der
Verletzung von §§ 160 Abs. II Nr. 4%, 161 ZPO, auf die im Zu-
sammenhang einzugehen ist. Die Revision meint, iiber den vor-~
genomménenr"Augenschein" habe nach den genannten Bestimmungen
ein Protokoll aufgenommeh werden nmiissen, was nicht geschehen
sei. Dazu ist folgendes zu bemerken:

Gemd8 Beschlu8 des Berufungsgerichts vom 15. Mirz 1962
sollte im Geschéftslokal des Kligers ein Aufkl#rungs- und



Stihnetermin unter 2Zuziehung eines Sachverstindigen, zu dem
gemdB BeschluB vom 12. April 1962 der Gutachter Keltenich be-
stimmt war, vorgenommen werden. Dieser Termin fand am 11. Juli
1962 statt. Nach dem darilber aufgenommenen Protokoll wurden im
Rahmen dieses Siihne~ und Aufklirungstermins, der bis auf

einen Zwischenvergleich erfolglos war, auch "die Mietriiume

der Klidger in Augenschein" genommen. AnschlieBend wurde der
BeschluB verkiindet, der Sachverstiindige Keltenich werde beauf-
tragt, "das Ergebnis der heutigen Augenscheinseinnahme an Hand
der Akten im Sinne des Beweisbeschlusses vom 13. Juli 1961 gut-
achtlich festzulegen'. Dem haben auch der persoSnlich anwvesen-
de Beklagte und sein Prozefbevollmidchtigter nicht widerspro-
chen. Damit haben sie auf eine Niederlegung dessen, was beim
Augenschein, fells ein solcher im Sinne des Gesetzes § 371 ZPO
iiberhaupt stattgefunden hat, festgestellt ist, verzichtet. Dia
Revision hat auch nicht sufgezeigt, welche bestimmten Tatsa~
chen durch Einnahme des richterlichen Augenscheins bewiesen
werden sollten. Die Ausmafle des Ladens festzustellen cder
nachzumessen und sich die Vergleichsobjekte anzusehen, konn-
te dem Sachverstiindigen iiberlassen bleiben. Soweit die Re-
vision ausfiihrt, das Schaufenster und der Eingang zum La-

den des Klidgers lieBen einen "werbenden Durchblick" durch

das Ladenlokal zu, durch die Hochhingung der Lampen sei so-
wieso eine vermehrte Ausstellungsmoglichkeit gegeben, das
alles habe anliBlich der Ortsbesichtigung festgestellt wer-
den konnen, ist weder ersichtlich, da8 der Sachverstindige

das bei scinem Gutachten nicht mit beriicksichtigt hat, noch
erkennbar, weshalb das Berufungsgericht das in das Proto-

koll hitte aufnehmen miissen, solange nicht ein Antrag ge-
stollt war, diese Tatsachen durch richterlichen Augen-

schein festzustellen. Die §§ 160, 161 ZPO sind dansch nicht
verletazt.

b) Vergeblich riigt die Revision auch mangelnde Orts-



kunde des Sachverstdndigen Keltenich. KEs ist nicht wider-
spriichlich, wenn das Berufungsgericht ausfiihrt, der Sache
verstindige habe sich die ihm (zunichst noch) fehlende Orts-
kenntnis aneignen mﬁssen; und es war Sache seines tatrichter-
lichen Ermessens, wenn es auf Grund der Darlegungen des Sach-
verstdndigen dariiber, was er getan hat, um sich mit den ort-
lichen Verhiltnissen in Bonn vertraut zu machen, zu der Uber-
zeugung gelangte, er habe sich die Kenntnisse angeeignet, die
ihn befghigten, sich iiber Bonner Geschdftsraummieten auch am
Kaiserplatz gutachtlich zu duBern.

c) Fehl geht weiter die Riige der Revision, das Verhdltnis
der Breite zur Tiefe des Ladens, welches das Berufungsgericht
mit dem Sachverstdndigen mit 1 : 5 angibt und als wertmin-
dernd berilcksichtigt, lasse sich aus den bei#den Akten be-
findlichen Plinen nicht entnehmen. Demgegeniiber ist auf den
Tatbestand des angefochtenen Urteils zu verweisen. Danach wa-
ren aber die darin angegebenen MaBe, insbesondere die mit
etva 21 Metern angegebene mittlere Tiefe des Ladens mit Ne-
benrdumen (ohne Pavillon) im ErdgeschoB unstreitig. Tatbe-~
standsberichtigung ist nicht beantragt. Geht man (laut Tat-
bestand) von einer vorderen Ladenbreite (Schsufenster mit
Tiir) von 4,25 Metern aus, dann var bei der gensnnten "mittle-
ren Tiefe" von 21 Metern das Verhiltnis Tiefe zur Breite bis
aul einige Zentimeter 5 zu 1. Das entspricht auch der bei den
Gerichtsakten befindlichen Skizze (Umschlag hinterer Akten-
deckel).

-d) Aus Rechtsgriinden ist es auch nicht angreifbar, wenn
das Berufungskericht nit dem Sachverstidndigen davon ausgeht,
der zu Vergleichszwecken herangezogene Lederwarenladen (Binder
mit einer Miete von 1 2oo IM jdhrlich habe (nach vom Beklag-
ten iiberreichter Skizze) wesentlich giinstigere MaBe als der
Laden des Kldgers. Der Sachversténdige brauchte auch der Tat-
sache, daB es sich bei dem Geschift BB um einen alten
Mietvertrag handeln sollte, im Rahmen seiner Begutachtung
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keine {ir den Beklogten giinstige Bedeutung beizumessen. Daf
fiir diesen Laden eine Mieterhdhung gemdf § 19 1. BMG susge-
schlossen gewesen sei, worauf die Revision jetzt erkennbosr
abziclt, ist in den Tatsachenrechtszigen nicht vorgetragen.
Finen AnlaB gemdB §& 139 ZPO insoweit sein ¥ragerecht auszu-
iiben, hatte das Berufungsgericht nicht. ¥s war auch nicht
verpflichtet, sich ohnc einen ausdriicklichen entsprechenden
Beweisantrag darilber, was damit bewiesen werden sollte, die--
sen Laden selbst snzusehen. .

¢) Unbegriindet ist ferner die Hiige der Revision, der Sach-
verstindige habe die Miete fiir die hier streitigen Riume nur
auf Grund eines Vergleichs mit dem Geschdft Binder "bestimmt".
Fr hat sich an Ort und Stelle (euch iiber den Publikumsverkehr)
unterrichtet und dabei faestgestellt, daB das Geschdft des Kli~
gers in einer guten, wenn guch nicht in der besten Geschdfts-
lage von Bonn liege. Der Sachverstindige hat sidmtliche HYuser
am KN von den Nummern 2 bis 22 in den Kreis seiner
. Betrachtungen einbezogen. Das gilt such von dem Kosmetiksalon
(IR 1o), der erst am 1. Januar 1961 neu vermietet
worden ist. Er hat festgestellt, daf fiir diesen zwar an Mie-
te (fiir den Laden 33 gm, den Kosmetiksalon 30 gm, dem Laden
gloichwertig, und weitere Nebenriume) 1 ooo DM gezehlt wer-
ﬁen, daf aber seine Ausstattung insgesamt ungleich besser
ist als die des Ladens des Kligers. Auch zur Drogerie HNE
im Hause KD 8 hot der Sachverstindige sich geiuBert.
Nach seinem Gutachten hat er den "Mietzins' fiir diesen Laden
nicht ausschlaggebend beriicksichtigt, weil in ihm gleichzei-
tig die Nutzungsgebiihr fir die Einrichtung enthalten ist, und
weil der Laden seiner Auffassung nach giinstiger als das Geschift
der Kliger liegt, und nicht ctwe deshalb, weil die Droge-
rieinhaberin von einer "Phantasiemiete' gesprochen hat.
Hicht zu beanstanden ist auch, ‘wenn der Suchverstiindige den
Mietzins von 25,00 DM je qm, den der Juwelier Z@P fir sei-
nen Raum in GréBe von lo am zahlt, unberiicksichtigt gelassen
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hat, weil dieser Laden nsch Ort, Lage, Schnitt und geringer
Fliche zu einem Vergléich zegeniiber dem Laden der Kliger un-
geeignet ist. Wenn der Sachverstindige Keltenich auf die Ge-
schiftsrivme KN, Juvelier SENP, und XSS
22 K@®eck {Schriftsatz vom 23. Oktober 1961) nicht im ein-
zelnen eingegangen ist, so bedeutet das fiir sich allein noch
nicht, daB eine sachgemiBe Begutachtung nicht stattgefunden
hat. Erwdhnt sind vom Gutachter auch diese Hiuser als fiir
cinen Vergleieh nicht geeignet (8. 9 des Gutachtens).

f) Fehl geht weiter die Rige der Revision, das Berufungs-
gericht habe bedenken miissen, wenn schon im Jahre 1956 die .
ortsiibliche Miete 11 DM je gqm betragen habe, ktnnte die Stei-
gerung bis zum Jahre 1960 nicht nur 1 DM je gqm ausgemacht ha-
ben; der Sachversténdige hat den von ihm ermittelten Betrag
nédher begrﬁndet,'was das 3erufungsgericht,aus tatrichterli-
chen Yrwvidgungen gebilligt hat. Dabei konnte es auch bauliche
Mingel als wertmindernd berticksichtigen. Nach § 6 (Nr. 3
richtig Nr. &) des Mietvertrages hat der Mieter zwar die
Kosten der Schonheitsreparaturen zu tragen, zu denen hier
auch vertraglich die Ausbesserung wop, Schédden am Verputz der
Winde und Decken und Bodenbelag gerechnet werden. Es ist je-
doch nicht rechtsirrig, wenn das Berufungsgericht den Vertrag
dahin gusgelegt hat, das bedeute nicht, daB der Mieter die
Beseitigung bauseitiger Midngel am Verputz der Winde und Decken
‘auf seinc Kosten durchzuflihren habe, um die es sich hier hane
delt. Das gleiche gilt, soweit das Berufungsgericht ergﬁnzend
ausfilhrt, es sei gerichtsbekannt, da8 die Bauqualitit, als der
Beklogte 1950 sein Haus aufgebaut habe, gering war und vor
allem, daB die damals iibliche Ausstattung den heutigen Anfore
derungen bei weltem nicht mehr geniige. Alles konnte das Be- -
rufungsgericht bei Ermittlung der ortsiiblich angemessencn Mie~
te als diese mindernd beriicksichtigen.

g) Bs ist schliefilich auch rechtlich nicht zu beanstan-
den, wenn das Berufungsgericht im Rahmen der Ermittlung der
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Gesemtmiete, indem es auch insoweit dem Sachverstindigen folgt,
die Kellerrdume von 25 gm nicht besonders beriicksichtigt hat.
Dabei hat es nicht iibersehen, daB auch diese Riume einen Mict~
wert hsben; es geht aber rechtlich einwandfrei davon aus, daB
dieser bei der Gesamtmmiete vom Sachverstindigen schon mitbe-
riicksichtigt ist. ' '

VII. Da das Berufungsurteil auch sonst ke&nen Rechtsirrtum
zum Nachteil des Beklagten enthidlt, ist die Reyision als unbe-
griindet zurilickzuweisen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 2PG.

Dr. Haidinger Artl Dr. Dorschel Dr. Messner Mormann
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