‘Wachachlagewerk: ja
Amtliche Sammlung: nein

ot S ~—223-ggy——-

1. BundesmietenG v. 27. duli 1955, BGBl I 458, §§ 18, 24 Abs. 2

a)

b)

Der Vermieter von Geschiditsriumen kann eine angemessehe
Mieterhdhung auch dann beanspruchen, wenn eine ortsiibli-
che Miete fiir derartige Réume nicht besteht oder sich
nicht fegtstellen léBt,

Bei der Forderung, daﬁ der Vermieter von Geschéftsrdumen in
der Erhohungserkldrung Verglelchaobjekte und die datfiiy ge~
zahlten Misten anzugeben.hat, handelt es sich nur um einen

fir den‘aegelfall geltenden Grundsatz, der beim vorllegen

~ besonderer Umstande auBer Anwendung bleiben kann (Ergin-

zung zu BGHZ 26 31@ und LM 1. BMG § 24 Nr. 2)

Der Vermleter van Gesehﬁftarauman, der bereits eine Erhb—
hungserkldrung ahgegeben hat, ist gedenfalls darn an der

 Abgabe einer weiteren Erhohungaerklarung, durch die er

eine angemessen erhahte nlete fordert, nicht gehindert,
wenn er sich in’ der eraten Erhohungserklarung, mit der ex
lediglich einen unter der angemessen erhehten Hiete lie~

~genden Mletzzns_verlangt hatte, eine weitere Erhthungs-

erkléirung vorbehalten hatte..

BGH, Urt. v. 26, April 1960 - VIII ZR 71/59 - OLG Celle




~

YIII ZR_71/59

Verkiindet am 26. April 1960

" Hoffmeister, Justizangestellter

als Urkundsbcantor der
Geschédftgstelle

Inm Namé-n d e s Volkes

In dem Rechtsestreit

des Dipl.-Volkswirts Dr.aur. Dr.rer. pol. Oskar G —
in YGEEEED, SEEEEDstrate 8,

Klggers, Berufungskligers
umi Revmlonsklagers,

- Prozeﬁbevollmachtigter- Rechteanvalt Dr. GEENEEED -

gegen .

das Land N

: v_ertre_-téiz durch den Regiérﬁx_ngs«'-
prisidenten in s | ' :

2

n, Berufunsab eklagten
visionsb eklagt en, '

- ProzeBbevollmach' ._er‘ Rechtsanwalt Prof DT — -

hat der VIII Ziva.lsenat des Bundesgenchtshois auf die

mtmdlmhe Verhandlung vom 26. April 1960 unter Mitwirkung

des Sanatsprasz.&en‘ben Dr.,]?agenaarm aowie der Bundesrichter
- Dr. Gelhaar, Artl, Dr.norschpl undé Dr.nezger '

| 1ur Recht erkaxmt*

. i.Aui‘ d‘:.e Reviai_ d’es Klagers wird daa U‘rteil
. des 10. Zlvzlaenata des Qherlandesgerlchts in
'.'Celle vom 17 Fe‘oruar 1959 aufgehoben.

N ”Dm Sache wird» zur"andemeiten Verhandlung und
 Ent schezdung an das Berufungsgericht gurlickver-

'*»w:.esen, dem auc‘ die Em;schaidung iber d:.e Kosten
 der ‘ﬁevision ii 1 ‘tragen mrd.

Von Rechts wegen



'ter ﬁbernahm es der M;e
'__dle aleterln Z0 erstatt

ten hatte 9 782 9 “""‘BM °

Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Tatbestand:

Der Klédger ist Eigentiimer des Grundstiicks HINEED,
@pstraSe @, das um die Jahrhundertwende mit einem herr-
gschaftlichen Einfamilienhaus bebaut worden war., Im Friih-

ehr 1944 war das Grundstiick, das damals noch der inzwi-
;chen verstorbenen Mutter des Kldgexrs gehdrte, auf Grund
des ReichSleistungsgesétzes beschlagnahmt worden. Am

18. August 1944 hatte dafauf,die Mutter des Kldgers mit dem
Land Preuﬂen"einen'Miefvértrag dber das Grundstiick abge-
schlossen. Dieses wurde kurze Zeit spdter durch Bomben be-
schiadigt. Am 5. Tezembey 1950 schlossen die Mutter des Klé~

gers und das beklagte Land (im folgenden der Beklagte), das
bereits im Jahre 1947 mit der Wiederherstellung des Gebdu-

des oegonnen hatte, unter Aufhebung des Vertrages von 1944

_eéinen neuen Mleuverﬁrag fﬁr die Zeit bis zum 31. Dezember
1963, In Giesem Vertrag ist bestlmmt daB das- Kellergeschos,

das Erdgesehoﬁ und dag erste ObergescnoB von dem Hieter als
Burorﬁume verwenﬂet, wﬁnrend das zweite ObergeschoB von

dem Mieter zu einer WoQ ung ausgebaut und an von ihm zu be-
stzmmende Behdruenbeé? ' ete vergeben war~er sollten. ¥ei-
i; das Hauptn v.ad Gartengebauce .
einer vollsténdigen In: andeetzung 2z untergiehen. Die Ver-
' ewisse, ‘genau bestimmte Betrdge an
igDer Mietzins betrug ab 1l. Oktober
1949 722,—4Bm monatlxeh spater, pachdem der Mieter weite=
re,‘zunﬂchst noch von 'ermzeterln genutzte Raume erhal~
j dés Mietvertrages lautet.

“Der vareinbarte nietzins ist als'Verkriegs*,oder
‘Friedensmiete anzusehen, d.h. daB er als Stichtag-
‘Grundmiete bel eiw igen gesetzliehen Hleteraohungs~

o bestimmungen gilt.“i - | o

In elnem vOrprozaB (7 0 205/53 des Landgerlchts Hanno-

ver = 4 U 58/54 des Oberlandesgerichts Celle) hatte der

Kliger neben anderer Befrégen von dem Beklagten einen
10#4igen Mietzuschlag fir die Zeit vom 1. Oktober 1952 bis
31. Oktober 1953 gefordert. Insoweit wurde seine Klage
rechtskrdftig abgewiesen. :
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-:r10ht ‘Hannover Klage a
':(20 4 von 782 DM) mcna
“fir die Monate Septemb
 hat in der Klage zum
. auf §.10 des Mletvertr
_ .dung mit § 18 1.BMG ge _

: 24 Mirz 1956 hat er dle,xlage um 469,20 DM (M;etunterschiedj
-fﬁr die Monate Januar bis Miirz 1956) erhdht und Verweisung

_ en das Landgericht ‘beantragt. Dem erwezaungsaﬁt;ag hat das
fAmtsgerlcht am 24. Mhr;‘g
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Mit Schreiben seines Prozefbevollmiichtigten des er-
sten Rechtszuges vom 13. August 1955 verlangte der Kldger
von dem Beklagten unter Hinweis auf §§ 5, 6, 24 1.BMG und
§ 10 des Vertrages fiir die Zeit ab 1. September 1955 eine
Hieterhthung um 156,--DM (20 % von 780 DM) monatlich. Glelch-
zeltlg behielt er sich vor, die ortsiibliche Miete flir Ge- "
gschdfterdume hachzufordern, die mindestens 3,--DM je; Quad-

‘ratmeter betrage. Der Beklagte 1ehnte die Zahlung einer ho-
‘heren Elete ab. ~

Barauf hat der Klager am 25 Januar 1956 ‘beim Antage- |
Zahlung des nunmehr auf 156 ¢0 DM
ch beraehneten‘Mletunterschledes
ble Dezember 1955 erhabena‘Er

ruck gebracht, daB diese aufler

s auch auf § 24 Abs.2 in Verbln-
T2t werde. Durch Schriftsatz vom

956 enteprechen. _

Hlt Schreiben seinéa Prozeﬂbevollmachtigten an den

 Beklagten vom 12. Apr11”"957 hat der Kldger fir die Zeit
ab 1. Mai 1957 unter Hanwézs auf éin mit seinem Schyift-~
" sats vom 25, Mirz 195? ein
'telltes Gutachten-des’% 
'f ﬁa1ne Erhthung der Micte
~Er hat nunmehr im eret
 1° September 195% bis 3@ JApril 195? je 156, 40 Bmyund fiir
‘Mel 1957 380, 84 nm, :.ns' aamt 35% 84 ou nebet Zinsen vesr
»;;131;31;, . : . . o » : -

ereiehtes, demiBeklagten mitge-
tekten D— vom 15. Mirz 1957
monatlich 641,50 DM ‘gefordert,
Rechtszuseffﬁr die Zaat vom

Das Landgericht hat,ﬂie xlage abgewieaen.

'Im.Berufungsrechtséuge hat éervxlager die Klage aut.
6100 DM nebst Zinsen erhdht. Er ist dabei davon ausgegan-




gen, daB er ab 1. Mai 1957 auf Grund eines im ersten
Rechtis;zuge erstatteten Gutachtens des gerichtlichen
Sachverstdandigen, Architekten Dr.~Ing. RGN, eine
monatliche Mieterhdhung von 349,84 DM verlangen konne,
und hat erklirt, daB er die 6100 DM als Teilbetrag aller
inzwischen aufgelaufenen Mietzinsunterschiede ab 1. Sep-
tember 1955 begehre, die er fiir die Zeit bis einschliesB-
lich April 1957 auf monatlich 156,40 DM, fiir die spétere
Zeit auf monatlich 349 84 DM veranschlagt, hilfeweise hat
er seine Klage auch auf alle welteren inzwischen falllg
~ gewordenen Rdckstande sestﬁtzt und zwar auf die d1lte~
sten zuerst. N ~

nas Beruxungsgeri ht hat d;e Berufung zurxiekgewzesen° |

E u;t der Revzszon, _aren Zurﬁck&eisung der Beklagte
~erstrebt, verfolgt der ';éger sexn.Begehren auf Zahlung
von 6100 DM nabst Zznsen welter, I

;Eéﬁécheiduggsgrﬁndez

Die‘RéviSieﬁ istfﬁééiﬁndef$f  =

e Bez der Auslagungfdea § 10 den Vertrages unterstellt
das Berufungsgerleht'j n&gke;t der Partelen dardber, dag
| Mleterhdhungen, die durch Akt der Gesetzgebung verordner
. oder zugelasson warden hra|Berdck31cht15ung hétten fin-
~den gollen. Es mainx'a 6k, dieser Umetend kinne mangels
e;nes entsprechen&en'a s:der Gesetzgebung der Klage nicht
zum Erfolge verhslfen M»ensowenzg, 80 hat. das Berufungs-
‘gericht. ausgefﬁhrt," abn sich der Kliger auf dle Léhre yom
“,Wegfall dez*éesehﬁftsf :* ] ""7 , und auch eina gL~
gédnzende Vertragaauslegﬁjg z Gunsten des Kldgera ‘komme
‘nicht in Frage. Ob diese Ausfiihrungen, die von der Revi-
sion bekidmpft werden, einer rechtlichen Nachpriifung stand-
halten, bedarf keiner Entscheidung, da das angefochtene




Urteil, wie . nachstehend auggeiuhrt wetrden wird, schon aus
anderen Griinden keinen Bestand haben kann und die Sache

zur neuen Verhandlung an das Berufungsgericht zuriickverwie-
sen werden muB, In dieser wird das Berufungsgericht auch
Gelegenheit haben, die Gedankengénge, die es bei der Ausle-
gung der Vereinbarung angestellt hat, erneut zu iiberpriifen
und dabei die Ausfiihrungen des erkennenden Senate in seinem
nicht vervffentlichten Urteil vom 9. Februar 1960 — VIII ZR
36/59 - zu berﬁcksich‘big_en9 '

2. Der Kliger verlangt, wie das Berufungsgericht auch
nicht verkannt . -hat, eine Anhebung der Miete lediglich fir
die Zeit nach ErlaB dea Efsten Bundssmietengesetzes, das
am 1, August 1955 in Kr‘?t getreten iet. Das Berufungsge-'

" richt 1egt seiner. rechti;chen Beurtezlung die Annahme ZR=
grunde, daB dem Beklagtea Geschhftsraume vermletet seien.
Das ist entgegen den Bedeﬁken der. Bevialon, die diese ing~
besondere in ihrer weiteren schriftllohen,Bavisionsbegrunr

L dung vom 15. Mai 1959 erhoben hat, aué'Rechtsgrﬁnden‘nicht

h . zu beanstanaen, denn das vermietete frithere Einfamilienhaus

g wird ausweislich des Mietvertrages iw Einvernehuwen der Par-

: teien ganz uherW1egen& Burozwecken verwendet, so da8 § £

Abs:2 GRMG eingreift. Die Datsache der im Jahre 1944 auf
Grund des Reichsleistungsgesetzes vorgenomumenen Beorderung
ist daher ohne Bed,eutu_ng_t"” ’ o Co

Das Berufungegericht meint jedoch, der Klager Kérine
einen Anspruch auf Zahl erndhter Miets deshald nicht
auf das Erste Bundesmaetengesetz stﬁtzen, weil er dem Be~

| klagten gegeniiber keine den Anforderungen der §§ 18; 24

 Abg.2 1.BNG entaprechende Erklhrung .abgegeben habe, Dieser

| 4Auffasaung vermag 1ndef“ “x'erkgnnenae,senat n;cht zZu fole
gen, L o

a) Entgegen}denzﬁariégungen des Berufungsgerichts
stellt bereits das Schreiben des Kligers vom 13. August
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1955 eine den erwihnten Vorschriften des Gesetzes genli—~
gende Erklarung dar. Das Berufungégericht meint, der Klg-~
ger habe mit diesem Schreiben eine Erhohung der Geschiéfts-
raunmiete gems8 § 24 Abs.2 1.BMG liberhaupt nicht verlangt,
gsondern sich eine auf diese Bestimmung gestiitzte Forderung
nur vorbehalten. Das ist indes nicht richtig. Der Kldger
hat sich im ersten Absatz des von dem Berufungsgericht im
Wortlaut angefﬁhrten_Schreibéns vom 13. August 1955 aus-
~driicklich auch auf § 24 1.BMG berufen. Diese Vorschrift
‘bezient sich jedoch ausse hl;eBllch auf die Anhebung von
_Geschaftsraummleten, wxemsie hierxr 1n.Fraga steht Der Kld=
ger nat daher, was das s'rufungsgerlcht auger acht’ gelasﬁ
sen hat, tatsachllch ‘bereits mit diesem Schreiben eine Er-
‘hdhung der bisher geza' sﬁ Geschﬁftsraummlete auf Grund

| der Yorschrift des & 2 °BMG gefordert° Er hat auch den
‘Betrag bezeichnet, ug Gen die Miete erhoht werden soll und
die Berechnung mltgetei's. Das er’ szch dabei auch auf § 10
~ des Vertrages berufen und-die §§ S5 und 6 1.BMG angefithrt
nat, lkann die E“klarun35n1cht unzulaasxg machen. Allerdings
enthtilt sie nicht ausdruckllch den Hxnmeis, daB dle nun-
mehr geforderte Miete ala dle angemessen erhoh e uzete ane
Zusehen sei, und es fehlt in ihr auch die Angabe von Ver- -
gleichsob jekten. Hzerauf kommt es 1nues angesmchts der
hier vorliegenden besonderen Umsténde nicht an. Zwar nat
‘der erkennande Senat 1n seinem Urteil vom 4. Fehruar 1958
_ ~ VIII ZR 12/57 - QBGHZ 26 310) gefordert, daf die schriff-
.liche Erklirung das)V“rmae&ers iiber die Erhthung von Ge-
schaftsraummletan dlé ngabve von Verglelchsobjektan und
die’ Mlttellung uber ﬁ _ 1eten enthalten muB, dle fiix dle
Verglexchaobgekta gaZa ~werden, Begrandet 1st das Ver-.
“langen nach Angabe vonzfergleichscbjekten und der dort ge-
'zahlten.M1eten mit der Erwagung, 1hre'M1tte11ung sai er-
forderllch, un dem Hleter die Prﬂfung 2u ermogllchen, ob
das Verlangen des Vermleters nach Zanlung der erhéhten Mie-
te sachlich hegrundet igt. Diese Entscheldung bezog sich
auf'einen Laden in dem Geschiéftsviertel einer GroBstadt,




liger Weise benachte‘
die Angemessenheit de:

‘beim Vorliegen besond
Das hat der erkennen

-7 -

so daB die Angabe von Vergleichsobjekten keinerlei Schwie-
rigkeiten bereitete. Anders ist die Sachlage zu beurtei-
len, wenn Vergleichsobjekte.schlechterdings nicht vorhan-
den sind oder es dem Vermieter trotz aller Bemiihungen nicht
gelungen ist, solche zu ermitteln. Es geht in derartigen
Fdllen nicht an, dem Vermieter eine an sich gerechtfer-
tigte Mieterhdhung zu versagen, wenn Oor in der nach § 18
1.BMG abgegebenen erlarnng keine Vergleichsobjekte und
Vergleichsmieten mltgetellt hat. Vlelmehr muB es unter sol~-
chen Umstédnden genugenr soll der Vermleter nicht in unbil-
gt werden, da8 er in anderer Weise
geferderten Miete fir die von dem

G schaftsréume dartut. In BGHZ 26,

Se at nur’ eznen fﬁr den Reaeliall
_stellt, der Ausnahmen zuldBt und

> Umstﬁnda keaine anwendung findeét.,
nat oerelts in selnem Urieil vom
30, Juni 1959 - VIII ZR ﬁ;/58 - (Lm l.BHG 24 Nr. 2) aus~-
geaprochen° Er hat 1n diesem Brtell unter Hlnwels auf die

Mister innegehaltens
310 hat der erkennen
geltenden Grundsatz .

. Anmerkung. von Gelhaar zu BGHZ 26, 310 in IM 1.BMG § 18 ¥r.2

auedrucklich hervorgah@ben, daB die Anforderungen an den

‘Inhalt der nach § 18 1QBMG abzugebenden axklarung ‘nicht
fuberspannt werden aﬁrfen, um zZu verhlndern, daB der Ver-

m;eter Rechtsverluste erleldet, die ibm nach Treu und Glau-

~ ben billigerweise nicht zugamutet werden konnene In dem '
'erwhhnten Urteil hat der erkennande Senat daher 1n e;nem

Falle, 1n dem die Erm;ttlung von Verglelchsobaekten und

" yérgleichsmieten fir de: Vermieter mit senr erheblichen
 fSchw1er1gxe1ten verb'
‘fangesehen, daf der Vermleter sich auf ein saehgemaﬁ begrun~ N |
}detes Gntachten elnes zuverlassigen Sachverstbndlgen uber

gewesen wara, es fiir ausreicnend

 solches Gutachten.hat hiex der Klagur seiner Erklﬁrung vom
13, August 1955 zwar nieht beigefiigt. Trotzdem ist gie je-

doch als ausreichend anzusehen. Der Sinnzusammenhang der
erwihnten Erkldrung, den der erkennende Senat selbst fest-




zugtellen vermag, da das Berufungsgericht nur den Wortlaut
der Erklarung mitgeteilt, die gebotenen Erwidgungen iiber

ihre Bedeutung aber unterlassen hat (vgl. BGH Urteil vom

24 . November 1951 - II ZR 51/51 -~ 1M BGB § 133 (A) Nr.2),
wie die Revision mit Recht geltend macht, ergibt mit aller
Klarheit, dafl der Kliger mit ihr zum Ausdruck hat bringen _
wollen, als Mindestbetrag der angemeégen erhdhten Miete des
'§ 24 Abs.2 1.BMG sehe er die bisherige Miete, erhdht um die
fiir preisgebundenen Wohnraum in §§ 55 6 1.BKG zugelassenén
Zuschlége an, und ulese fordere er deshalb von dem Beklagten.
Je&enfalls unter den aesenﬁeren Umstidnden des v0r11egenden
Falles, in dem die Ermzﬁtlung yon Verglemchsohaekten und
Verglelchsmieten, wie das-Berufungsgerlcht festgestellt hat,
auf nahezu unﬁberw1nallehe Schw1erlgke1ten stéﬂt, trigt der
e:xennende Senat keina_Beﬁenken,.@ie Erkldérung vom 13.August
- 1955 als den Anforderunggh»derf§§.18, 24 Abs.2 1.BMG ent-
sprechend anzusehen: Nach der Freigabe der Geschéftsraummie-
ten waren diese allgemein sehr erhevlich angestiegen, so daB
regelmiBig bei der Veuvermiethng von Geschidftsrdumen in Alt-~
bauten wesent11ch hﬁhere Mlsten erzielt wurden, als die bis-
~ herigen Mieter gezahlt hatten (vel. veértffentlichtes Urtail
dee erkennenden Senats vom 8, Mirz 1960 - VIII ZR 82/59 -).
Jedenfalls ibertraf die Anhebung der Geschifisraummieten in
Altbauten, wie die Rsvxsion mit: Rechx ‘geltend macht, fast
ausnahmsloe die im Er, undeﬁmietsngeaetz vorgesehenen
Mietzuschlage flr preis; ;undanaa Wehnraum bex weitem, Yienn
Yei gieger Sachlage asi
| zu bezezchnen und. Verg hsmieten matzutellen, der Vermie-
;ter ezne Erkldrung des ‘Inhalts abgegében het, daB er 1ed1g—
Tich die steigerung der- sch&ftsraummzete wm die fir preis-
_gebunﬂenen wohnraum zulésazgen Satze vornehmen wolle, so er-
‘scheint es unbedenkllah, sein Schrezben als eine der Vor- ‘
schrift des § 18 1.BMG genligende Erkldrung zu werten, weil
die Brfahrung dafir spricht, daB die von ihm verlangte An-
hebuﬂg der Miete sich im Rahmen der angemessenen ErhShung

im Sinne des § 24 aAbs.2 1.BMG halten werde. In einer sol-

‘er~Unmbgllohke1t, Verglazchsobaexte"

B
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- richtigende, den Vor
_erkennenﬁen Senats vem

namlich mit derselbens

._9.-

chen Erklérung ist daher, wenn nicht besondere Anhalts-
punkte fiir eine gegenteilige Entscheidung gegeben sind,

die der Beklagte bisher nicht einmal vorgetragen hat, der
Grund fiir die Zuldssigkeit der Mieterhdhung ausreichend be-
zeichnet. ’ |

Auf Grund dieservErkiérung kann der Kldger fiir die
Zeit ab 1. September 1955 somit grundsétzlich eine monat-
liche Mleterhohung von 156 DM verlangen.

b) Entgegen der A;>£asaung des Berufungsgerlchts ist

aus den bereits dargelegten Griinden auch in der Klageschrift
eine’ allerdzngs nur @ ldrung vom 13. August 1955 be- |
en des § 18 1.BMG entsprechende,
_rbllckan (vgl, dazu Urteil des ﬂ
September 1958 - VIII ZR 121/57 -
IM 1.BMG § 18 Nr.3). In er. Klageschrzft verlangt der Kliger
dndung wie in selnem Schreiben .
vom 13. August 1955 eine ‘Anhebung der Miete um 20 %, nur be-
rechnet er die 20 % 3etzt&von einen Betrage von 782 DM (statt
bisher von 780 DM) auf 156 40 (statt 156) Dmo Da die Klage .

Mleterhahungserkldrnng

‘am 25. Januar 1956 zugestellt worden ist, kann mithin der
Kldger ab 1. Mire 1956 (§ 18 Abs.3 1.BMG) mogllcherwelse
einen Mehrbetrag von. monatllch 156,40 DM statt 156 DM for-

dern Der Zuldssigkeit der -in der Klage enthaltenen Erkla-
rung gemif § 18 l.BMG steht nlcht enﬁgegen, daB dar Klager
bereits am 13.. August 1955 eine demenxapreehende Erklérung

abgegebean hatte, Aus derwin der Klagaaohrift mltgetellten
" ‘Berechnung ergibt sichy daB der Klﬁgar in dieser-die volle
| verelnbarte Miete von 782 DM zugrunde gelegt hat, wihrend

er in dem sthezben vom 13, ‘August 1955 nur von-elner mo~

'natlmchen.ﬂzete von 78@:&3 ausgegangen war. Es handelt sich

also in Wghrheit nur um ‘eine zulﬁaaige Berﬂqhtlgung der ur-~
apr&ngllehen Erhohungserklérung durch chhtigatellung einer
Zahl, von der bei der Bereehnung ausgegaugen igt, und nicht
um eine neue selbstindige Erhthungserkliérung.
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¢) Auch das nunmehr zu erdrternde Schreiben vonm
12. April 1957 enthdlt eine wirksame Erhohungserklirung
gemdB § 18 1.,BMG. Roguette (1.BMG 2.Aufl. § 24 Nr.30, vgl.
auch § 22 Nr.35) und neuerdings Bettermann (BB 1960,346)
vertreten allerdings die Auffassung, dafl der Vermieter von
Geschidftsrdumen im Gégensatz zu dem Vermieter von preisge-
bundenem Wohnraum von seinem Erhthungsrecht nur einmal Ge-
brauch machen kdnne. Ob dieser Réehtsmeinung zu folgen ist
- der erkennende Seaat ‘hat erheb11che Zweifel an ihrer
Blchtlgkelt ~ kann auf sich beruhen blelben, denn der Kli-
ger hat sich in seinem SGhreiben vom 13. August 1955 aug-
drﬁckllch vorgehaltan’ gemaB § 24 1.BMG die ortsiibliche
"Mlete fiir Geschﬁftsrﬁ ﬂnachzufordern, und einen Betrag
‘yon mlndestane By fﬁﬁ £Ur den Quadratmeter als angemessen
'bezalcnnet Liegt aber e nisolcher ausdricklicher Vorbenhalt
bei der ersten Erhbhung,erklarung vor, so lassen sich selost
dann, wenn der mltgetéilfen Rechtsmelnung beizutreten wire,
kelne Bedenken dagegen erhehen, dem Vermmeter von Geschiftg=

- raum in einer weltaren-arklarung.dze Anhebung bis zur ange~

- hung'vorbnhélt Bie ven

messen’ erhohten Miete. 151nn3 des § .24 Aba. 2 l.BHG in Ver-
‘bindung mit § 9 ADE.2 GRMG zu gastatte* Das Gesetz ver-
langt nicht, daB der Vi 'eter die Miete alsvald auf den
 vollen Betrag erhht, d4@n er zu fcraern berechtigt ist,
wenn er in der Erhﬁhu'" rklarung gich eine weitere Erht-
am“erksnaenﬁen Senat fir richtig
htigt ﬁurehaus das Interease des
,ar;Erhﬁhnngserklarung, wze sie
1 dan VOrtell bat,- daﬁ er elnsuu
bezahlen braucht, bis zu dem dle

 geha1tene Aasicht ver
“Micters, der auf Gf"”
~hier abgegeben 1at,
weilen nur den Betrag
" Miete erhbht worden ist, u
sofort dariiber untarrzchtet lst, aB der Vermzeter ‘sich

fiir berechtigt hilt, durqh elne naue, nur fir die Zukunftt
wirkende Erklirung. (Roquétte 480 § 18 Nr.28 a.u.) die Mie-
te weiter zu erhdhen. Derxr Mlgter kann mithin in einem sol-
chen'Falle schon frilhzeitig Erkundungen dariiber einziehen,




" Wirksamkeit der Erhdh
_ recntlich zulasslgenfn,
“ter Satz 1.BMG ist die Erklirung nur insoweit’ unwirksam,
‘als der Vermieter einénisetrag bestimmt hat; durch den die
:fprexsrechﬂlch zulassigelxlete ﬁberschritten wird.

.11 -

velche Miete fiir die von ihm innegehaltenen Geschéfts—
rédume angemessen ist, und kann gegebenenfalls versuchen,
sich Réume zu sichern, die preislich giinstiger sind.

In der Erklérung vom 12. April 1957 hat der Kliger
ausdriicklich auf ein dem Beklagten bekanntes, im Auftrage
des Kldgers erstattetes Gutachten des Architekten D-
Bezug genommen, der gleichzeltig vereidigter Bausachver-
standlger ist. Mit Ruc' ient darauf, das nach den Fest-
stellungen des Berniuns garichts sich kezne VerglelchS*

| %vZulﬁssigkelt dar Mmet ‘[ung ausrsiéhend zu bezelchnen,
80 daf der Kltiger ab‘ Mai 195? die Wiete bls zu dem in

d:eeem Schrelben ange eh nen.Betrage anheben kann, soweit

_er die angemessen erhahte'mlete im Sinne des § 24 Abs.2

1.BMG nlcht iibernteigt. Allerdzngs verlqngt der Klager im
Rechisstreit nicht eln‘ - die Erndhung der Mlete bis zu

‘dem in dem Gutaeaten,Dﬂkggr’als angemessen bezeichneten

Betrage, sondern er 1egt,sezner Bereckrung nur den von dem

. gerichtlichen Sachverstandigen Dr. Ing. R- in sei-

nem zweiten Erganzungsgutachten vom 25. Mdrz 1958 als an~
gemessene !onatsmlete errechneﬁan Betrag zugrunde° DaB der -
&lager mehyr gefordert hat andert 1ndes nichts an der -
aerklﬁrnng hxnsichtlich dea preis—
fages, ‘denn. nach § 18 Ahs.l letz-

"3 Das Berufungagericht’hat allexdings weiter angenommen, -

die Klage wire selbst dann picht begriindet, wenn davon aus-
gegangen werden wiirde, dgr Kliger habe eine der Vorschrift
des § 18 1.BMG entsprechende Erhdhungserklérung :abgegeben,
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denn, so fliihrt es aus, der Klédger habe nicht nachgewiesen,
daB die ortsiibliche Miete tatsichlich iiber der vereinbar-
ten liege. Diese Erwiigungen des Berufungsgericinis halten
indes einer rechtlichen Prifung ebenfalls nicht stand. Ih-
~ nen 1iegt die von Roguette (2a0 § 24 Nr.25 a.E. unter Hin-
weis auf das BVerwGUrt v. 15. Juli 1957 - V ¢ 112/56 - NJIW
1957,1851) und Bettermann (BB 1960,346) vertretene Ansicht
zugrunde, der Vermleter konne eine Mieterhdhung nicht bean~
sprucnen, wenn eine crtsﬁbllche Miete nicht bestehe oder |
" sich nicht feststellen’ 1aa3e, Dieser Auffassung vermag der
~erkennende Senat jedoch nieht zu folgen. Wie Bettermann zu-
gibt, ldst die Vorsehnf‘h des § 24- Abs.Z Sa1zl l.BMG zwei
Auslegungen Zu, namlleh' ﬁmweder. &aB nur Gie ortsubllche
Miete angemessen ;m.S;n' der erwihnten 3est1mmung sei, oder,
daf zwar steis die or liche Miete angemessen sei, das
agber auch eine_gnaere;m; ¢ aﬁgameéseh;sein:kanne, insbe~
sondere dann, wenn eine _féﬁbii&ﬁe Miete nicht bestene
oder nicht'feststellbar‘hﬂie Die von Bettermann veriretene
An51cht daB die ersterwéhnte Ausleguns richtzg se1, kann
der erkennende Senat. n& 37 bzlllgeno,'

a) Bettermann beru_ __ch ahf den wOrtlaut der Vor-
schrift und legt Gewieht;éarauf, daB Halbsatz 2 nicht sagt.
V"Als angemessen erhbhx gilgn, sondern: "Als angemeseen erhoht
ist . anzusehen“, und den rilau» des in Bezug genommenen
§ 9 Abs.2 GRMG: “Eine Mleﬁerhohung ist angemessen". Er meint
ferner, durcn die amtlzche Begrﬁnaung ee1 jeaer Zweifel dar—
uber auggeraumt wor&en, daB nar bis Zur ortsubllchen Miete
erhoht werden diirfe, Aus diesem &e&ankengang ergibt sich je-

- &och keine Recntfert&gung des von Bettermann aufgestellten

: Satzes, daB eine M;aterhbhung dann nacht zul&ss:g sel, wenn
eine ortsiibliche Mlete axeh nicht ermltteln l4Bt. Aus dem
von ihm angefilhrten Gesatzeawortlaut léﬁt ‘gich KGlBBSf&llS
der SchluB ziehen, daB nur die von ihm aaraua nérgeleitete

Auslegung richtig sei. Im tibrigen 148t Bettermann auBer acht,

cdaf bei der Auslegung eines Gesetzes, ebenso wie bei der
Auslegung»elner Willenserkldrung, nicht an dem buchstidbli-
chen Sinn des Ausdruckes zu haften, scndernm auf Sinn und

e

e s Abemtre e S =i
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Zweck der Gesetzesbestimmung abzustellen ist (vgl. BGH
Beschlu8 vom 10. Juli 1951 ~ II ZR 30/51 - BGHZ 3,87 mit
Anmerkung von Benkard in LM Berliner Gesetz zur Wiederher-
stellung der Rechtseinheit Art.7 I Nr.l). Das Ziel des Er-
sten Bundesmietengesetzes ist die "Wiederherstellung der
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes durch eime wohlabge-
wogene Ermichtigung zur Erhdhung der Mieten" (vgl. BGHZ
131,63,67) - Dieser Zweck. wiirde aber bei der Vermietung von
Geschaftsriumen in denmﬁﬁllen nicht verwirklicht werden
' konnen, in denen es dam ;ermi&ter nxeht maglzeh ist, Ver-
"Tﬂglezchsobjekte und Ver vcchsmieten Zn bezelchnen, Viel—
. melrDi@te der Vermi wenn die Au:tfasaung dea Beru—
".7£ungsgerlchta rle'" in. deray

'-f_mlt Slnn und 2weck déngratén Bundasmietengesetzes 1n Wz- o
‘deraprueh stehenden Erg§bn1so Sle 1st deshalb abzulehneuo

‘fsen erhdhte Miete zu verlangan, dam:t sein Grundstuck wie~ |
der rentabel wird, Dleses Recht darf ihm nicht deshalb ge~
*,nommen werden, weil die Festatellung der ortsﬁblichen Mie-

s;l lf’nG die nieterhShnng Zu= _
, 11e méngels gaexgnat x:VErg;eichs—'
| ,b}ekte nzchx feat; 1 t’weréens.ﬂie hoch die ortsib-
*;,g:ilehe-nlete iat, 80 t“deshalb daa Begehren auf arhdhte
- Miete noch nicht ungerechtifertigt, sondern es muf in der-
artigen Péllen eine gerechte Lésung in der Weise gefunden
werden, daB ermittelt wird, in welchem Umfang allgemein




die Geschiftsraummieten in der betreffenden Gegend seit
ihrer Freigabe angestiegen sind. Dem Antrage ist jeden-
falls in dem Umfang stattzugeben, in dem die Anhebung der
betreffenden Geschéaftsraummiete mit Riicksicht auf die all-
gemeine Preisentwicklung bei derartigen Mieten angemessen
erscheiht, was das Berufungsgericht notfalls mit Hilfe von
b Sachverstindigen zu ermitteln haben wird. Mit dieser Aus~
.. legung setzt sich der erkennende Senat nicht in Widerspruch
- zn der angefiihrten Entscheidung des Bundesverwaltungsge-
richts. Denn diese'betfifff nicht'die Auslegung von § 24
- Abs.2 1.BMG, sondern von Abschnitt ‘I § 2 Abs.l VOPR Nr.71/
51 vom 29. November 1951 (BGBI I 920), die einen anderen
‘Tatbestand behandelt und: sich anfBedem als Ausnahmevor-
.schr1ft darstellt, so &aﬁ kelne Veranlassung besteht den
,Igew1cht1gen Bedenken’na -zugehen, die Breetzke {in seiner.
_Anmerkung zu dieser Ents émaung NJW. 1957,1851) ‘aus hier
nicht weiter zu erort T anrunden gegen ihre Rechtsrlch—
*tlgkelt erhebt. e -

b) Bettermann kann h nicht zugegeben werden, dasB
§ 24 Abs.2 Satz 1 LuBMG ir bei strengsr Auslegung prakti-
. kabel nei. Was angemessen 1st, 1a8t sich ~ gegebenenfalls
'.mlt Hilte eines Sachver -'nalgen ~ von den Gerlchten mit
ausrexchender Sicherhelt ermltteln.jf‘ |

‘ o .' e) Ebensowemg kan "ettermann &arm beigetre‘ben wer-.
P }den,}wenn er lehrt, vOr,;asetzung der Anmendung dea § 24
- Abs.2 gei die Featstellung'der Markbmzete und deren Untexr~
f'sehreltung durch dze Vertragsmlete, wae nur dann mdgllch ,
_sea, wenn am selben ort §95chﬁftsr§ume glezcher Art und Lage
‘vorhanden seien,_Hlarmit gibt Bettermann der VOrachrlft i~
nen s:nn, der 1hr ersichtllch nicht gukommt. Der Gesetzge- .
‘ber hat vielmehr an dle Mbgllchkalt, daB sich die ortsub— _
liche Miete fir Geschdftsraume deshalb nicht ermltteln 1a8t,
weil vergleichbare Réums an den betreffenden ort nicht vor-
handen sind, offensichtlich nicht gedacht, weil bei der An-

wendung der Vorschrift des § 9 Abs.2 GRMG wesentliche Schwie~

_..,_..-__....v

AR AT R T i




_in der Sache gelbst ist ’em_
 .lieh, da dem Beklagten.ée egénheat gegeben.werden muB, zu
- der bisher vom Berufungt éricht nicht fir wesentlich er-
_'acnteten und daher in’ dnm;angefochtenan Urte1l unerdrtert
‘gébliebenen Frage Stell" g zu nehmen, in welchem Usfange
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rigkeiten nicht aufgetreten sind. Diese Annahme liegt umso
ndher, welil sich in aller Regel fiir Geschaftsriaume eine
ortsiibliche Miete festatellen léft. Hétte er aber die hier
gegebene besondere Sachlage in den Kreis seiner Erwdgungen
einbezogen, so muB nach der erwdhnten Zweckrichtigung des
Gesetzes davon aupsgegangen werden, dafl er nicht den Wunsch
gehabt hat, in solchen Ausnahmefiéllen dem Vermieter die Mog-
lichkeit zu verschlieBen,fdie Gesch&ftsunmmiete,in angemes-~
senem Umfange zu erhbhen. Der erkennende Senat trigt daher
keine Bedenken, die erwihnte Bestimmung nicht in dem Sinne

‘auszulegen, wie ihn Bettermann und - das Berufungsgerlcht fir.

rlchtig halten,

4c  ‘Da sonach die Mletarhéhung, die der Klager verlangt, _
weder deswegen: ungerechtfertlgt 1st, well es an einer wirk-

' <samen Erhdhungserklﬁrung fehlt, noch auch deewegen, weil

gich geezgnete Verglelchsobsekte Tur die vom.Berlagtgn ge~

}mxeteten Geaehattaraume nlcht ermitteln lassen, kann das

angefochtene Urteil keinen Bestanﬂ haben. Elne Entschelduug \
e“kennenden Senat nzcht mog—» '

eine Anhebung der K:ete nges1chts der besonderen. Umstande
des Falles. angemesaen efgcheint. AuSerdem wird dap Beru-
tungagericht an. Ean& ds_~Vorbr1ngens der Partelen dessen

' Ergénzung ihnen frezsteht, auch 2u prufen haben, ob und ge~
,  gebenenfa11s inwieweit
 des Beklagten fur den
4‘"at1mmung des § 19 1.BM3,

wit Rﬁckaieht auf die Aufwendungen _
1ederauibau ﬁes Grundatucks deir Be-
‘ahf die s:ch der Beklagte ausdriick-
110h berufen hat, Bedeutnng zukommta Dabe; wird 1ndes nicht
auBer acht bleibsn dﬁrfsn, daB, obglelch der ‘Beklagte die
Instandgetzung des Grundstucks ibernommen und der Kldger

" hierzu nur genau bezifferte Betriige zu leisten gehabt hat,
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dennoch die Vereinbarung in § 10 des Mietvertrages iiber
die Zuldssigkeit von Mietzinssteigerungen getroifen wor-

den igt. -

Die Entscheidung ilber die Kosten der Hevision ist dem
Berufungsgericht iibertragen worden, da sie von der Endent-
scheidung in der Sache selbst abhingt.

Dr.Pagenderm Dr.Gelhaar Artl Dr.Dorschel Dr.Mezger




