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I s t  einem Schiedsgufcachter d ie  Erm ittlung der 
o r tsü b lich  eia M iete fü r  e in  bestim m tes M ietobjekt 
übertragen, 30 i s t  d ie  von ihm g e tr o ffe n e  Be-*
Stimmung vom G ericht im Z w eifel n ich t le d ig l ic h  
daraufhin nachprüfbar, ob s i e  o ffen b ar u n b il l ig  
i s t ,  sondern daraufh in , ob s i e  offenbar u n r ich tig  
ist®

BGH, U rtov0 21. Oktober 1964 -  V III ZR 64/63 K.G B erlin
IG B er lin



m i  ZE 64/63

Verkündet am 21. Oktober 1964 
K le tt , J u stizo b ersek retä r  
a ls  Urkundsbeamter 
der G e s c h ä fts s te l le

I m  N a m e n  d e s  V o l k e s  

In dem R e c h ts s tr e it  

des K onditorm eisters Kurt in  Bl
P la tz  %,

Beklagten und R e v is io n sk lä g e r s , 
-  P rozeß b evcllm äeh tig ter: Rechtsanwalt Br.

1) i-rau Hedwig  Hel
Straße

g e g e n  

geb. Schi

2} den K onditor Hubert H 
Straße O ,

3) den Kaufmann Helmut Hi 
Straße

4) den D rog isten  Horst H<

5) Jfrau Margot Zi
P la tz  ft,

6 ) Frau U rsula_H jH B geb . II 
H otel Ra

am MI

a ls  M itg lied er  der u n g e te ilte n  Erbengem einschaft nach dem 
B äckerm eister Otto H|

Kläger und R e v is io n sb ek lagten , 
-  P rozeß bevollm äch tig ter: R echtsanwalt Dr.

hat der V III . Z iv ils e n a t  des B u n desgerich tshofs auf d ie  münd­
l ic h e  Verhandlung vom 21♦ Oktober 1964 unter Mitwirkung d es  
S en atsp resid en ten  Dr. H aidinger und der B undesrichter A r t l ,
Dr. D orsch ei, Dr. Mezger und Mormann

fü r Recht erkannt:
Auf d ie R ev is io n  des Beklagten wird das U r t e i l  des  
8 . Z iv i ls e n a t s  des Kammergerichts in  B er lin  vom 
22. November 1962 aufgehoben.
D ie Sache wird zur anderw eiten Verhandlung und Ent­
scheidung, auch über d ie  Kosten der R ev is io n , an 
das B erufungsgericht zurückverw iesen.

Von R echts wegen



Tatbestand:

Die P a rte ien  sind mit w eiteren  am H e c h ts s tr e it  nichb 
b e t e i l ig t e n  Personen Erben des B äckerm eisters Otto 
Zum noch u n g e te ilte n  Nachlaß gehört G rundbesitz in  bV B B h

P la tz  0  und 0 .  Der B ek lagte b e tre ib t  
in  einem T e il davon ein  Caf&haus, verbunden mit Bäckerei 
und K on d itorei. Durch V erg leich  vor dem Kammergericht vom 
9o Juni 1959 in  einem anderen B e c h ts s tr e it  (7 ü 967/59)  
begründeten d ie  Erbengemeinschaft e in e r s e i t s  und der Beklagte  
a n d e rer se its  über d ie  von diesem genutzten  Betriebsräume 
mit Wirkung vom 1 .  J u li  1958 e in  M ietv erh ä ltn is  auf d ie  
Bauer von 15 Jahren, über den M ietzin s wurde im V ergleich  
verein b art:

"Die Höhe « . .  s o l l  zwischen den P a rte ien  innerhalb von . 
d rei Wochen nach Abschluß d ie s e s  V erg le ich s g ereg e lt  
werden« Können s ic h  d ie  P a rte ien  . . .  n ich t e in ig en , so 
wählt jede . . .  einen  sach verstän d igen , d ie  gem einschaft 
l i e h  innerhalb  von 6 Wochen nach ih rer  Beauftragung 
d ie  o r tsü b lic h e  M iete f e s tz u s e tz e n  haben. Können d ie  
Sachverständigen s ic h  n ic h t  e in ig e n , dann s o l l  e in  
d r it t e r  Sachverständiger durch d ie  In d u str ie -  und 
Handelskammer bestimmt werden. D ie durch d ie  drei 
Sachverständigen g e b ild e te  Sachverständigenkom mission  
en tsch e id e t  alsdann durch M ehrheitsbeschluß, der 
s c h r i f t l i c h  n ied erzu legen  i s t .  Ein Beschluß gegen d ie  
Stimme d es G utachters der I n d u s tr ie -  und Handelskammer 
i s t  unwirksam« §§ 518, 319 BGB g e lte n  e n tsp r e c h e n d '.. .”

D ie P a r te ie n  e in ig te n  s ic h  n ic h t .  Der B eklagte benannte 
den A rch itek ten  B r. und d ie  Kläger den A rchitekten

a l s  G utachter mit dem A uftrag, nach Maßgabe des Ver­
g le ic h s  vom 9 . Juni 1959 d ie  am 1 . Januar 1959 o rtsü b lich e  
M iete zu bestimmen. Auch d ie  G utachter kamen n ich t zur 
Einigung. Der Sachverständige L flP  e r m it te lte  in  einem Gut­
achten vom 16. Dezember 1959 a l s  o r tsü b lich e  Miete einen Be­
tra g  von m onatlich  3 895 DM. Der Sachverständige
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e r s t a t t e t e  ein  v o r lä u f ig e s  Gutachten vom 31. Januar I960 und 
einen  >'Gutachtennachtrag" vom 28.. August I960« Darin kam er 
zu einem Mietwert von m onatlich rund 1 930,50. IM + 10 % = 
insgesam t .DM 2 1 2 5 ,— . A ls d r i t t e r  G utachter wurde der v er ­
e id ig t e  M ietsachvereiändige Stadt verm essungsrat a .B . Max 
am 10* A pril 1961 von der In d u s tr ie -  und Handelskammer be­
stimmt. P ie  d re i Sachverständigen  h ie lt e n  versch ied en e  
Sitzungen ab. Im Anschluß an e in e  S itzung vom 4 . Oktober 1961 
sch lugen  s ie  den P a rte ien  durch einstim m igen .B esch luß  vom 
17. Oktober 1961 vor, s ic h  auf einen  Betrag von > 000 DM 
m onatlich zu e in ig e n . Der B ek lagte leh n te  den V orschlag am 
26. Oktober 1961 ab* Gegen d ie  stimme des Sachverständigen  
Dr* s e tz te  d ie  Kommission d ie  Monatsmiete in  der
S itzun g  vom 8 . Dezember 1961 auf m onatlich DM 3 200 f e s t ,  
nachdem sich  d ie  d rei Sachverständigen  vorher einstim m ig  
Uber daß der Berechnung der M iete zugrunde:zu legende-«Aufmaß 
der Bäume g e e in ig t  h a tten .

Bach dem am 30. Januar 3962 begründeten B eschluß der  
Gutachter LflU und F rflfc  t e i l t e n  s ie  den f e s t g e s e t z t e n  Betrag  
im e in ze ln en  wie f o lg t  auf;

Erdgeschoß
Caf& und Laden 207 qm je BM 1 0 ,— * BM 2 0 7 0 ,—
Küchenraum 46 qm je  BM 4 , — >  DM 1 8 4 ,—
Kebenraume 25 qm je BM 1 ,5 0 = BM 37 ,50

K ellergeschoß
Arbeitsfäum e 
ebenerdig am

199 qm
Hof

je  BM 3,20 = BM 636,80

Arbeitsräume mit 88 qm 
Backöfen h in ten

je  BM 1,80 * BM 158,40

Kühlraum ; 17 qm je  BM 5 , — -  BM 8 5 , —
Hebenräume 18 am je BM 1,50 = BM. ,2 7 ^ —

600 qm zusammen
aufgerundet

BM 
= BM

3
3

198,70  
200, —
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In der Begründung der F estse tzu n g  h eiß t e s ,  e s  s e i  davon 
auszugehen, daß es s ic h  b e i dem S tr e ito b je k t  um e r s tk la s s ig e  
Geschäftsräume in  c e s te r  Lage von -  dem Bahnhof gegen­
über -  handele; d ie  Sachverständigen  h ätten  s ic h  deshalb  
en tsch lo ssen , fü r  den V erg le ich  nur Objekte in  n äch ster  Um­
gebung der Hieträume in  heranzuziehen, w e il auf
anderer Grundlage d ie  E rm ittlung des M ietp re ises n ic h t tra g ­
bar erschien« A ls V erg le ich so b jek te  »für d ie  Begründung des 
e r m itte lte n  M ietbetrages’1 sind d ie  E^BIapotheke, d ie  D rogerie  
B ld ^ u n d e in  L eb en sm itte lg esch ä ft der Firma E e f l Ü  sow ie  
d ie  dafür im e in z e ln en  zugrunde g e leg ten  Mieten genannt. Von 
der Heranziehung b ran ch en gleich er B etr ieb e aus anderen  
S ta d tte i le n  sahen d ie  Sachverständigen ab. Unter­
sch ied e  in  Ort, Lage und A usstattung der V ergleichsräum e  
b erü ck sich tig ten  s i e  durch Zu- und A bschläge. Mit den "Ver­
g le ich sm ieten »  i s t  im Gutachten der Q uadratm eterpreis von 
10 DM fü r  Caf& und Laden ( -  207 qm) begründet. D ie P r e ise  
für d ie  übrigen Räume ergeben s ic h  nach dem Gutachten "bei 
Beachtung von V erg le ich sob jek ten  aus früheren Gutachten  
und nach E rfahrungssätzen». Der von dem Beklagten benannte 
Gutachter E r. e r s t a t t e t e  am 1 0 . Dezember 1961
e in  M inderheitsgutachten , in  dem er  auf e in e  o r tsü b lic h e  
M iete von 2 510 DM kam.

Der B ek lagte  z a h lte  zunächst 1 250 DM, sp ä ter  1 850 DM 
m onatlich . Logt man se in e  Zahlungen und d ie  f e s t g e s e t z t e  
M iete von 5 200 DM m onatlich zugrunde, alsdann b eträg t der  
b is  zum 51 , ?4ärz 1962 au fge lau fen e M ietzinsrückstand in s ­
gesamt 61 646 DM,

i •

Zahlung d ie s e s  B etrages n eb st Zinsen an dem Hausver­
w a lter  zugunsten der M iteigentüm er des Grundstücke wird 
mit der Klage g e fo r d e r t . Der B ek lagte  w eigert s ic h , zu 
zah len . Er h ä lt  d ie  M ie tfe stse tzu n g  durch d ie  S ch ied e-



gu tach ter auf 3 200 LM fü r  o ffenbar u n r ich tig  und u n b i l l ig  
und deshalb Bestimmung durch g e r ic h t l ic h e s  U r te i l  fü r  e r ­
fo r d e r l ic h .

Landgericht und B erufungsgericht gaben der Klage s t a t t .  
Mit se in e r  R ev is io n , deren Zurückweisung d ie  K läger bean­
tragen , e r s tr e b t  der B ek lagte Abweisung der K lage.

Entscheidungsgründe:

I .  Das B erufungsgerich t s ie h t  in  der Vereinbarung der 
P a rte ien  in  dem g e r ic h t lic h e n  V erg le ich  vor dem Kammergericht 
Uber d ie  F estse tzu n g  der Höhe des M ietz in ses  e in e  sog« 
Sch iedsgutacnterabrede im w eiteren  S inn e. D ie s c h ie d s g u t-  
ach ter  h ä tten  n ich t nur einen  b e r e it s  o b je k tiv  fe s ts te h e n d e n ,  
den P a rte ien  le d ig l ic h  verborgenen, den S achverständ igen  
aber auffindbaren  In h a lt der L eistu n g  k la r z u s te l le n , sondern  
d ie s e  L eistun g in  Ergänzung des P a r te iw il le n s  s e lb s t  be­
stimmen s o l le n .  Hieran knüpft es d ie  Folgerung, es  komme 
deshalb n ich t nur auf d ie  o ffenbare U n r ic h tig k e it  der M iet­
fe s ts e tz u n g  an, d ie se  s e i  vielm ehr nur dann fü r  d ie  P a r te ie n  
n ich t bindend, wenn s i e  "offenbar u n b illig "  s e i .  l e s e n  Aus­
gangspunkt des B eru fu n gsgerich ts g r e i f t  d ie  R ev is io n  mit 
Recht an.

Zwar i s t  entgegen der von der R ev ision  (g e s tü tz t  auf 
Baumbach-Lauterbach, 27. A u fl. Anm. 2 C zu § 550 ZPO) v er ­
treten en  A uffassung, d ie  Auslegung g e r ic h t l ic h e r  V erg le ich e  
im R ev is io n srech tszu g e  n ich t f r e i  nachprüfbar, w e il so lc h e  
V ergleiche V erträge p r iv a tr e c h t lic h e r  Katar sin d  (RGZ 154, 
319» 520; BGHZ 35, 309, 312, 313; ü r t . des erkennenden Senats  
V. b. Juni 1964 -  VIII ZR 235/62 -  S. 10 mit w eiteren  Hach- 
w eisen ). D ie Auslegung des V erg le ich s durch das Berufungs­
g er ich t i s t  jedoch von R echtsirrtum  b e e in f lu ß t .



Für e in e  Bestimmung der L eistung durch d ie  S achverständ igen­
kommission "in Ergänzung des F a r te iw il le n s 1' , wovon das Be­
ru fungsgerich t au sgeh t, war h ier  kein  Raum. Der P a r te iw il le  
stand f e s t ;  V ertragsm iete s o l l t e  d ie  am 1* Januar 1959 g e l ­
tende o r tsü b lich e  M iete sein* L ie se  -  den P a rte ien  n ich t be­
kannte -  M iete s o l l t e n  d ie  Sachverständigen erm itteln ., L ie se  
Erm ittlung i s t  ab er, w ie d ie  R ev is io n  zu treffen d  a u sfü h rt, 
e in e  T a tsa c h e n fe stS te llu n g , d ie  n ich t nach ”b illig e m  Ermessen” 
vorzunehmen war« Daran ändert auch der vom B eru fu n gsgerich t  
angeführte Umstand n ic h t s ,  daß d i e “o r tsü b lich e  M iete” keine  
e in d eu tig  bestim m te und f e s t s t e l lb a r e  Größe etwa w ie der 
Kurswert e in e s  W ertpspiers in  einem gegebenen Z eitpunkt oder 
der M arktpreis e in e r  im Handel b e fin d lich en  v er tretb a ren  
Sache i s t .  U nerheblich  i s t  auch, daß es  in  a l l e r  R egel sehr schwer 
i s t ,  d ie  o r tsü b lic h e  Miete fü r  e in  bestim m tes M ietobjekt 
zu er m itte ln  und daß h ierüber auch unter den Sachverständigen  
sehr le ic h t  versch ied en e Auffassungen aufkommen können, s e i  
es b e i der Entscheidung darüber, welche V erg le ich so b jek te  
in  Betracht kommen, s e i  e s  darüber, wie. etw aige U ntersch iede  
der m iteinander verg lich en en  Räume durch prozentu ale  Zu­
oder Abschläge zu berücksichtigen , s in d . Auch wenn man das 
a l l e s  in  Rechnung s t e l l t ,  ändert das n ic h ts  daran, daß d ie  
o r tsü b lich e  M iete e in  Faktum i s t  und daß d ie  G utachter, 
denen es übertragen i s t ,  s i e  zu e r m itte ln , h ie r b e i n ich t  
nach ihrem b i l l i g e n  Ermessen en tsch eid en  können. S ie  s o l le n ,  
wie b e r e its  d a r g e le g t , im Gegensatz zur Auffassung des Be­
ru fu n gsger ich ts gerade n ich t den In h a lt des V ertrages in  
Ergänzung des V ertra g sw illen s der P a rte ien  e r s t  sc h a ffe n , 
sondern l e d ig l ic h  d ie  den P a rte ien  noch unbekannte -  ihren  
In h a lt nach aber o b jek tiv  bestimmbare -  L eistung zu e in er  
ihnen bekannten machen, somit den vorhandenen In h a lt 'd e s  
V ertrages k lu r o te lle n  (v g l .  RGZ 96, 57, 6 0 ) . Dabei müssen 
s i e  a l l e  d ie je n ig e n  ob jek tiven  und f e s t s t e l lb a r e n  Umstände



heranziehen und bei ih rer  Entscheidung b erü ck sic h tig e n , d ie  
ein e so lch e  F est S te llu n g  erm öglichen. War der G utachtern  
aber e in e  T a tsa c h e n fe s ts te llu n g  übertragen , so kommt es  
bei e in er  Nachprüfung ih r e s  Gutachtens im Rahmen der §§ 317 ffg^ 
n ich t darauf an, ob s ie  offenbar u n b i l l ig  i s t ,  sondern nur 
darauf, ob ein e öffenbare U n r ich tig k e it  f e s t z u s t e l l e n  is t«
Im vorliegend en  S t r e i t f a l l  erg ib t s ic h  etwas anderes auch 
n ich t daraus, daß d ie  P arte ien  in  dem V erg le ich  §§ 318,
319 BGB ausdrücklich  fü r  entsprechend anwendbar e r k lä r t  
haben« Wie der erkennende Senat b e r e it s  en tsch ied en  h a t,  
kann das in  einem P a ll  der h ie r  vorliegend en  A rt, daß den 
Gutachtern e in e  T a tsa o h en festS te llu n g  übertragen war, le d ig ­
l i c h  bedeuten, daß nachzuprüfen i s t ,  ob d ie s e  F e s t s t e l lu n g  
offen b ar u n r ich tig  i s t .  Dagegen kann aus e in e r  so lch en  Bezug­
nahme auf §§ 318, 319 BGB n ich t g e fo lg e r t  werden, daß auch 
in  einem so lchen  F a lle  d ie  F e s t s te l lu n g  nur auf ih r e  o ffe n ­
bare U n b il l ig k e it  h in  nachgeprüft werden könnte ( v g l .  U rt. 
des erkennenden Senats vom 19 . Februar 1957 -  V III ZR 38 /56  -  
T. A § 317 Kr. 7 ) .

I I .  Danach kommt e s  im Gegensatz zur A uffassung des  
B eru fu n gsgerich ts nur darauf an, ob das E rgebnis, zu dem 
d ie  Sachverständigen  g elan gt s in d , offenbar u n r ic h t ig  i s t .

1 . Soweit d ie  R ev is io n  d ie  o ffenb are U n r ic h t ig k e it  der 
von den Sachverständigen  g e tro ffen en  P e s tS te llu n g  daraus 
h e r le it e n  w i l l ,  daß d ie se  n ich t branchengleiche O bjekte  
herangezogen haben, oder daß s i e  sonst g e s e tz -  oder sach*  
w id rig  vorgegangen s in d , g r e ife n  d ie  A n g riffe  ä ei\R g ^ i§ io £ 6re 
n ich t durch. E ine so lch e  F e h le r h a ft ig k e it , e r g ib t  s ic h /n ic h t  
aus der Begründung des G utachtens der S achverständ igen  L f l l  
und F r ( ^  vom 30. Januar 1962. Auch der Entscheidung des 
R eich sg er ich te  in  JW 1956, 502 kann dafür n ic h ts  entnommen 
werden. Der Sachverständige in  jenem R e c h ts s tr e it  h a tte  den
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fe s te n  B e g r iff  des "gemeinen Grundstückswertes" , den es  zu 
erm itte ln  g e l t ,  verkannt, so daß das Gutachten schon deshalb  
u n r ich tig  se in  mußte. Hier i s t  dem Gutachten f r f | ^  und 
n ich t zu entnehmen, daß d ie se  Gutachter von einem u n r ich tig en  
B e g r iff  der " o rtsü b lich en  Miete" ausgegangen s e ie n . S ie  haben 
n ich t verkannt, daß darunter d ie Miete zu versteh en  i s t ,  
d ie  s ic h  für Geschäftsräume oder Grundstücke g le ic h e r  Art 
und Lage (nach W egfall der Preisbindungen) g e b ild e t  hat 
( v g l .  § 9 Abs. 2 GRMG) und daß deshalb in  e r s te r  L in ie  
branchengleiche oder branchenähnliche V ergleichaob^ekte  
heranzuziehen waren. Äs i s t  aber n ich t r e c h t s ir r ig ,  wenn 
das B erufungsgericht zu der A uffassung gelan gt i s t ,  d ie  Gut­
ach ter h ä tten , nachdem h ie r  e in  konkreter V erg le ich  mit 
branchengleichen Räumen von annähernd d erselb en  Größe und 
B esch a ffen h eit in  d erselb en  Lage n ich t m öglich gewesen s e i ,  
d ie  o r tsü b lic h e  M iete auch ohne g le ic h a r t ig e  V ergleichsm ög­
l ic h k e i t  zu er m itte ln  gehabt, w e il d ie  P a rte ien  den s t r e i t  
um d ie  M iete auf jeden F a l l  h ä tten  beendet w issen  w ollen  
( v g l .  h ierzu  auch d ie  U r t e i le  vom 30. «Juni 1959 -  V III ZR 
81/56  -  LM 1 . JBMG § 24 Kr. 2 und vom 26. A p ril I960 -  V III ZR 
71/59 -  LM 1 . BMG § 24 Kr. 3 -  WM I960, 7 8 6 ) . 'H ier in  lie g 't  
im übrigen auch e in e  m ögliche Auslegung des den Sachver­
ständ igen  e r t e i l t e n  A u ftrages. Unangreifbare t a t r ic h t e r l i c h e  
Brwägung i s t  es  w e ite r , wenn das B erufungsgerich t das Vor­
gehen der Kommission a l s  sachgerecht b eze ich n et, ü ie  Würdi­
gung und Auslegung so lc h e r  Gutachten i s t  weitgehend Aufgabe 
des T a tsa ch en r ich ters ( v g l .  U rt. des erk. Senats vom 14. Ok­
tober 1958 -  V III ZR 118/57 -  KJW 1958, 2087).

Die R ev is io n  hat auch n ich t a u fg e z e ig t , daß G utachter, 
d ie  anders verfah ren  wären, zu einem anderen E rgebnis h ä tte n  
gelangen müssen. Las ergebenauch n ich t d ie  vom B ek lagten  
veranlaßten  und e in g e re ich te n  Gutachten des Weise vom 
26. März 1962 und des Weblus vom 2. März 1962. Keines d ie s e r
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Gutachten w e is t  branchenähnliche Objekte und d ie  dafür ge­
za h lten  M ieten aus; s i e  sind re in  th e o r e t is c h e r  N atur. Der 
S c h r if ts a tz  des B eklagten vom 26. Juni 1962 S. 16, 17 en t­
h ä lt  zwar den Hinweis auf e in e  in  u nm itte lbarer Nähe s e in e s  
B etr ieb es  b e f in d lic h e  Bäckerei K f l H B  und auf e in  im 
eigenen  Anwesen der Kläger v erm ie te te s  E isen w a g en g esch ä it.
Auch in  diesem  S c h r if ts a tz  sind  jedoch keine E in z e lh e ite n  
über M iete und Größe der genannten B etr ieb e  angegeben, aus 
denen s ic h  d ie  V erg le ich b ark eit mit den Bäumen des B ek lagten  
und daraus wiederum d ie  offenb are U n r ic h tig k e it  der M iet-  
f e s t s t e l lu n g  fü r  se in e  Bäume ergeben könnte«, D ie B äckerei

muß auch den Gutachtern bekannt gewesen se in ;  denn 
der Sachverständige d es B eklagten  D r. 5 0 I B ;  hat in  dem 
se in en  beiden M itgutachtern zu gän glich  gemachten G utachten  
vom 28. August I960 e in ig e  Angaben (jed o ch  n ich t h in s ic h t ­
l i c h  der M iete) über "den lad en  und d ie  Caföstube" 
gemacht, jedoch au sdrücklich  bemex’fct, d ie  S truktur b eid er  
Bäckereien -  d ie  des K lägers und s e i  so u n ter­
s c h ie d lic h , daß auch d ie s e r  V erg leich  unmöglich s e i  (S . 6 ) .
Im Gutachten Weise vom 26. März 1962 sind zwar aus anderen  
T eilen  W estb erlin s K onditoreien  genannt, d ie  v e r g le ic h b a r  
se in  s o l le n ,  jedoch ohne M itte ilu n g  von E in z e lh e ite n . Bor 
P riv a tg u ta ch ter  des B eklagten hat s c h l ie ß l ic h  am
21. September 1962 d ie  o r tsü b lic h e  M iete fü r  d ie  s t r e i t i g e n  
Bäume nach dem S tic h ta g  vom 1 . Januar 1959 auf 2 3.93,10 IM 
" gesch ätzt" . Auch diese,: erh eb lich e  Abweisung von der E est~  
setzung der G utachter und auf 3 200 BM sp r ic h t
jedoch fü r  s ic h  a l l e i n  noch n ich t dafü r, daß deren Ergebnis 
"offenbar u n rich tig"  s e in  muß. Gerade b e i der E rm ittlung  
der o r tsü b lich en  M iete kommen n ich t s e lte n  auch v ö l l i g  unbe­
fangene G utachter zu w eit voneinander abweichenden E rgebnissen . 
Bas i s t  e in e  E rfahrungstatsache, d ie  dem erkennenden Senat
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w ie e r s ic h t l ic h  auch dem i3eruf u ngsgericht aus se in en  M iet- 
Prozessen begannt i s t .  Außerdem hat h ie r  HeflHP se in e r  
Schätzung d ie  p reisgeb u ndenen Mieten für zwei K onditoreien  
aus anderen S ta d tte i le n  von W estberlin  (T te i^ i^ , K u f lM B fc -  
^ ■ 1  und W a H m ,  P la tz )  nach dem S tic h ta g  vom
1. Juni 1953 zugrunde g e le g t  und darauf wiederum nur d ie  g e­
s e tz lic h e n  Zuschläge von 16 ,5  $ b is  1 . Januar 1959, h inzu­
gerech n et, jedoch n ich t b e r ü c k s ic h t ig t , daß h ie r  d ie  f r e i e  
M iete fü r  das S tr e ito b je k t  zu schätzen  war, was e inen  w eiteren
Zuschlag e r fo r d e r t . S c h lie ß lic h  i s t  E e ^ p t  auch noch in  
seinem Gutachten von e in e r  Größe der Räume des B eklagten  
von nur rund 562 qm (davon la d en - und Caf§ = rund 197 qm) 
ausgegangen, während d ie s e  -  vom B eklagten n ich t b e s t r i t t e n  -  
mit rund 600 qm, davon 207 qm fü r Cef& und Laden, an zu setzen  
s in d . Hat aber rund 36 qm zu wenig Grundfläche ge­
rech n et, davon 10 qm hochwertigen Geschäftsraum, so muß das 
wiederum das von ihm gefundene Ergebnis b ee in flu ß t haben.
Auch d ie  danach anzunehmende ungefähre Übereinstimmung 
zwischen den Gutachtern des B eklagten H e ^ m  und L r .R J H U P  
brauchte dem B erufungsgerich t keinen Anhalt fü r  d ie  Annahme 
zu geben, daß d ie  F estse tzu n g  von und o ffen b ar
u n r ic h tig  se in  müßte.

2.  D ie R ev is io n  g r e i f t  dagegen d ie  F e s ts te llu n g  der  
o rtsü b lich en  M iete mit 3 200 DM m onatlich durch d ie  G utachter  

und mit Recht deshalb an, w e il d ie se  h ie r b e i nach
dem Vortrag der B ek lagten  in  den 'lat Sachenrecht ästigen von 
u n rich tig en  V erg le ich sm ieten  ausgegangen se in  s o l le n .  Dazu 
verw eist d ie  R ev is io n  auf den Vortrag im S c h r if ts a tz  der 
Beklagten vom 29» Juni 1962 s .  2, nach der keine der von 
den Sachverständigen in  ihrem Gutachten angenommenen M ieten  
(E ^ D p o th e k e  = 9 ,54  DM je  am Laden und 1 , -  DM je qm K e lle r , 
D rogerie =  8 , -  DM je  qm und Ladenraum =
7 ,8 2  je qm) r ic h t ig  se in  s o l l ,  sow ie auf d ie  Y/iederholung
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d ie se s  V ortrages in  der berufungsbegründung auf S e it e  13 
und 14, in  der näher ausgerechnet i s t ,  daß d ie  Sachver­
stän d igen , wenn s i e  von den für d ie  "Vergleichsräume" am,.-, 
lp Januar 1959 w irk lic h  gezah lten  M ieten (E ^ ^ p o th e k e  = 6 im 
3e qm, D rogerie ß l d B  = 4 -  5 IM je qm und Laaenräum' 
K e f lH D  = 6 ,50  DM 3e 9^) ausgegangen wären, unter Zugrunde­
legung ih rer  ßerechnungsw else im übrigen zu e in e r  um mehr 
a ls  600 DM n ied r ig eren  F estse tzu n g  h ätten  gelangen  müssen. 
Durch d iesen  V ortrag, dessen  D ic h t ig k e it  im R e v is io n sv e r ­
fahren zu u n te r s te lle n  i s t ,  haben d ie  B eklagten  ausreichend  
dargetan , daß d ie  von den Sachvei’ständ igen  g e tro ffen e .. F e s t -  
etsung'toffenbar unrichtig" se in  kann» Das B erufungsgerich t 

h ä tte  auf d ie s e s  Vorbringen nach § 286 ZPO eingehen und 
d ie  dafür angebotenen Beweise erheben müssen. Ob d ie  Sach­
verstän d igen  n ich t doch m öglicherw eise zu demselben Ergebnis 
gelan gt wären, w e il b e i Erm ittlung der fr e ie n  M iete nach dem 
S tic h ta g  vom 1 . Januar 1959, f a l l s  d ie  preisgebundenen Mieten 
an diesem  Tage fü r d ie  ,,V erg leich sob 3ek teM w ir k lic h  erh eb lich  
n ie d r ig e r  gewesen se in  s o l l t e n ,  a l s  von den Sachverständigen  
angenommen worden i s t ,  alsdann u.U. e in  höherer Zuschlag ge­
boten gewesen se in  könnte, i s t  dem f e s t g e s t e l l t e n  Sachver­
h a lt  n ich t zu entnehmen und kann auch sonst vom R e v is io n s ­
g e r ic h t n ich t b e u r t e i l t  werden.

IIIo  Das angefochtene U r te i l  war hiernach aufzuheben  
und d ie  Sache zu anderwexten Verhandlung und Entscheidung  
an das B erufungsgerich t Zürückzuverweisen i-Die. Aufhebung mußte 
in  vollem  Umfange e r fo lg e n . Eine nur t e i lw e is e  Aufhebung 
i s t  n ich t m öglich . Der B eklagte hat zwar nur h inreichend  
dargetan , daß d ie  F estse tzu n g  über einen  Betrag von rund 
2 579 DM hinaus o ffenbar u n r ich tig  s e i .  Es l i e g t  auch nahe, 
daß e in e  o r tsü b lich e  M iete m indestens in. Höhe von 2 '510 DM, 
wie s ie  der e igen e G utachter des Beklagten annimmt, in  Be-



-  12

trach t kommen wird» s o l l t e  s ic h  aber nach Erhebung der ange­
botenen Beweise ergeben, daß d ie  von der Sachverständigen­
kommission g e tr o ffe n e  F estse tzu n g  offenbar u n r ich tig  i s t ,  so 
h ä tte  das b e i entsprechender Anwendung des § 519 BGB zur F o lg e , 
daß dann d ie  g e tr o ffe n e  F e s t s te llu n g  insgesam t unwirksam 'wäre 
und durch e in e  g e r ic h t l ic h e  Bestimmung der o r tsü b lich en  M iete 
e r s e tz t  werden müßte» Bas R ev is io n sg er ich t i s t  aber n ich t in  
der Lage, e in er  so lchen  neuen F estse tzu n g , d ie  a l l e in  dem T at-  
r ic h te r  o b lie g t ,  schon 3 etz t nach oben oder unten Grenzen zu 
setzen» Ber T a tr ich te r  muß vielm ehr h ierüber f r e i  en tsch eid en  
können.

IVo Auch d ie  K ostenentscheidung fü r  das R ev is io n sv erfa h ren  
war dem B erufungsgericht zu übertragen , w e il s i e  von dem end­
g ü lt ig e n  Assgang des R e c h ts s tr e i t s  abhängt.

Br. H aidinger A rt! Br. B orschel
Br. -Mezger Mormann
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