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URTEIL
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Mavyer,
Justizangestelite
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle
in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja

BGHZ. ____ nein

MHG (in der bis zum 31. August 2001 geltenden Fassung) § 2 Abs. 2;
BGBn.F. § 558 a;

BGB § 174;

ZPO § 81

a) Zur Angabe von Vergleichswohnungen in einem Mieterhdhungsverlangen.
b) Die zur Verteidigung gegeniiber einem Mieterhdhungsverlangen erteilte ProzeB-
vollmacht erméchtigt auch zur Entgegennahme eines wéhrend des Verfahrens

abgegebenen (weiteren) Mieterhdhungsverlangens.

c) § 174 BGB findet auf eine von einem Rechtsanwalt im Rahmen des gesetzlichen
Umfangs seiner ProzeBvolimacht abgegebenen Erklarung keine Anwendung

BGH, Urteil vom 18. Dezember 2002 - VIII ZR 72/02 - LG Kassel
AG Kassel



Der VIIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 18. Dezember 2002 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Deppert und die
Richter Dr. Hubsch, Dr. Beyer, Dr. Leimert und Dr. Frellesen

fir Recht erkannt:

Auf die Revision des Klagers wird das Urteil der 1. Zivilkammer
des Landgerichts Kassel vom 21. Februar 2002 im Kostenpunkt
und insoweit aufgehoben, als die Klage beziglich des Hilfsantrags

abgewiesen worden ist.
Im Gbrigen wird die Revision zuriickgewiesen.

Im Umfang der Aufhebung wird der Rechtsstreit zur erneuten Ver-
handlung und Entscheidung, auch tber die Kosten des Revisions-

verfahrens, an das Berufungsgericht zurickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagten mieteten im Jahre 1979 vom Rechtsvorgénger des Kla-
gers eine im zweiten ObergeschoB des Hauses W. Alee in
K. gelegene Wohnung. Die monatlich zu zahlende Nettomiete betrug auf-
grund einer zum 1. Januar 1996 erfolgten Erhéhung zuletzt 691,20 DM. Mit
Schreiben vom 6. November 2000 forderte der Klager die Beklagten auf, einer
Erh6hung des Mietzinses auf 898,56 DM bis spatestens 31. Januar 2001 zuzu-



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

stimmen. Zur Begrindung verwies der Klager auf den - héheren - Mietzins far
drei Wohnungen, die im ErdgeschoB, im ersten und im zweiten Obergeschof3
eines Hauses in derselben StraBe gelegen sind. In diesem Gebaude befinden
sich auf jedem der genannten Stockwerke zwei Wohnungen. Aus dem Schrei-
ben, welches die Adresse, das GeschoB, die Ausstattung, die Wohnflache und
den gezahlten Mietzins der Vergleichswohnungen angibt, ist nicht ersichtlich,
welche der beiden jeweils in Betracht kommenden Wohnungen desselben Ge-
schosses benannt werden soll. Die Beklagte hat dem Erhéhungsverlangen nicht

zugestimmt.

Das Amtsgericht hat die auf Zustimmung zur Erhéhung des Mietzinses
ab dem 1. Februar 2001 gerichtete Klage mit Urteil vom 22. Juni 2001, den Be-
klagten zugestellt am 29. Juni 2001, abgewiesen.

Gegen das amtsgerichtliche Urteil hat der Klager am 30. Juli 2001 Beru-
fung eingelegt. Mit einem an den ProzeBbevollméachtigten der Beklagten ge-
richteten Schreiben vom 30. August 2001, das diesem am selben Tag zugestellt
worden ist, hat der ProzeBbevolimachtigte des Klagers von den Beklagten Zu-
stimmung zur Erhéhung der Miete auf 898,56 DM ab dem 1. November 2001
begehrt. In diesem Schreiben sind zuséatzlich zu den Erlauterungen im ersten
Erhéhungsverlangen die Lage der Vergleichswohnungen in den Stockwerken
und deren Mieter angegeben. Der ProzeBbevollméchtigte der Beklagten hat
das Erhéhungsverlangen mit Schreiben an den Klagervertreter vom
6. September 2001 zurlickgewiesen, weil er zur Entgegennahme auBerprozes-
sual zugesandter Schriftstlicke nicht bevolimachtigt sei und dem Schreiben,
was unstreitig ist, keine Vollmacht des Klagervertreters beigeflgt war.

Gestltzt auf das Erhéhungsverlangen vom 30. August 2001 hat der Kla-
ger in der Berufungsinstanz hilfsweise beantragt, die Beklagten zur Zustimmung
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zu einer Mieterh6hung auf 898,56 DM ab dem 1. November 2001 zu verurtei-
len. Das Berufungsgericht hat die Berufung zurlickgewiesen und auch die wei-
tergehende Klage abgewiesen. Hiergegen richtet sich die vom Berufungsgericht

zugelassene Revision des Klagers.

Entscheidungsagrinde:

Das Berufungsgericht hat ausgefUhrt:

Die mit dem Hauptantrag verfolgte Klage auf Zustimmung zur Mieterhé-
hung ab dem 1. Februar 2001 sei unzulassig, weil das Mieterh6hungsverlangen
vom 6. November 2000 mangels ausreichender Bezeichnung der Vergleichs-
wohnungen unwirksam sei. Die Vergleichswohnungen miiBten in dem Erh6-
hungsverlangen so genau benannt werden, daB der Mieter die Wohnungen oh-
ne weitere Nachforschungen aufsuchen kénne. Daran fehle es hier, weil sich
aus dem Erhéhungsverlangen nicht ergebe, welche der beiden in den jeweili-

gen Geschossen gelegenen Wohnungen gemeint sei.

Der Hilfsantrag auf Zustimmung zur Mieterhéhung ab dem 1. November
2001 sei gleichfalls unzulassig, weil ihm kein wirksames Erhéhungsverlangen
zugrunde liege. Eine Nachholung des Erhéhungsverlangens nach § 2 Abs. 3
Satz 3 MHG erfordere eine vollstandige Neuvornahme. Das mit Schreiben vom
30. August 2001 gestellte Erhdhungsverlangen gentige dem nicht, weil es nicht
an den Mieter, die Beklagten, gerichtet worden sei. Der ProzeBbevollmachtigte
der Beklagten sei zu einer Empfangnahme des Erhéhungsverlangens nicht be-
vollmachtigt gewesen. Die ihm zur Verteidigung gegen die Klage erteilte Pro-

zeBvollmacht habe ihn nicht zur Entgegennahme eines weiteren Mieterh6-



hungsverlangens befugt. Eine ProzeBvollmacht erstrecke sich nach § 81 ZPO
nur auf den Rechtsstreit betreffende ProzeBhandlungen. Das zweite Mieterhé-
hungsverlangen sei jedoch, da jeder auf ein gesondertes Mieterh6hungsverlan-
gen gestitzte Anspruch einen eigenen Streitgegenstand bilde, am 30. August
2000 nicht Streitgegenstand des Prozesses gewesen. Ob das Erhdéhungsver-
langen daruber hinaus wegen der auch auf die Nichtvorlage einer Vollmacht
gestutzten Zurickweisung unwirksam sei, kdnne deshalb dahingestellt bleiben.

Diese Ausfiihrungen halten revisionsrechtlicher Uberprifung nur hin-
sichtlich des Hauptantrages, nicht jedoch hinsichtlich des Hilfsantrages stand.

1. Ohne Erfolg wendet sich die Revision gegen die Abweisung des
Hauptantrages des Klagers, die Beklagten zur Zustimmung zur Mieterhéhung
mit Wirkung ab dem 1. Februar 2001 zu verurteilen. Das Berufungsgericht hat
zu Recht angenommen, daB das Mieterhéhungsverlangen des Klagers vom
6. November 2000, auf das nach Art. 229 § 3 Abs. 1 Nr. 2 EGBGB die Vor-
schrift des § 2 MHG in der bis zum 31. August 2001 geltenden Fassung anzu-
wenden ist, unwirksam ist, weil die zur Begrindung des Erhéhungsverlangens
herangezogenen Vergleichswohnungen nicht hinreichend genau benannt wur-

den.

a) Das flUr ein Mieterhbhungsverlangen des Vermieters nach § 2 Abs. 2
MHG (jetzt: § 558 a BGB) bestehende Begrindungserfordernis soll dem Mieter
konkrete Hinweise auf die sachliche Berechtigung des Erh&hungsverlangens
geben, damit er wahrend der Uberlegungsfrist des § 2 Abs. 3 Satz 1 MHG die

Berechtigung der Mietzinserhéhung Uberprifen und sich daruber schllssig



werden kann, ob er dem Erhéhungsverlangen zustimmt oder nicht. Erfolgt die
Begrindung anhand von Vergleichswohnungen, so soll der Mieter durch die
Benennung von "einzelne(n)" Wohnungen die Moglichkeit haben, sich Uber die
Vergleichswohnungen zu informieren und die behauptete Vergleichbarkeit
nachzuprifen (BGHZ 84, 392, 395 f. m.w.Nachw.). Die Vergleichswohnungen
mussen deshalb so genau bezeichnet werden, daB der Mieter sie ohne nen-
nenswerte Schwierigkeiten auffinden kann (vgl. BarthelmeB, Wohnraumkindi-
gungsschutzgesetz, Miethdhegesetz, 5. Aufl., § 2 MHG Rdnr. 107; Emmerich/
Sonnenschein, Miete, 7. Aufl., §2 MHG Rdnr.60; Schmidt-Futterer/
Bérstinghaus, Mietrecht, 7. Aufl.,, § 2 MHG Rdnr. 438; Schultz in: Bub/Treier,
Handbuch des Mietrechts, 3. Aufl., Ill Rdnr. 434; Soergel/Heintzmann, BGB,
12. Aufl., § 2 MHG Rdnr. 75).

b) Das Berufungsgericht ist von diesen Grundsétzen ausgehend zu
Recht dazu gelangt, daB die Angaben des Klagers im Mieterhéhungsschreiben
vom 6. November 2000 nicht ausreichend waren. Befinden sich namlich, wie im
vorliegenden Fall, in einem Mehrfamilienhaus mit mehreren Geschossen auf
derselben Ebene mehr als eine Wohnung, sind fir die Auffindbarkeit der Woh-
nung Uber die Angabe der Adresse und des Geschosses hinaus weitere Anga-
ben erforderlich. Solche Angaben kénnen die Beschreibung der genauen Lage
der Wohnung im Geschof3, die Bezeichnung einer nach auBen erkennbaren
Wohnungsnummer oder der Name des Mieters sein. Zu Unrecht meint die Re-
vision, weitere Angaben seien hier deshalb nicht erforderlich gewesen, weil bei
nur zwei Wohnungen in derselben Etage die Beklagte bei einer der beiden
Mietparteien hatte nachfragen und auf diesem Weg die gemeinte Vergleichs-
wohnung ermitteln kénnen. Um die Wohnung auf diesem Weg aufzufinden,
miBten beide Mieter nach der Miethbhe, der GroBe der Wohnung und ihrer
Ausstattung befragt und deren Angaben mit denen im Mieterhéhungsverlangen



verglichen werden. Sind solche Nachforschungen aber notwendig, ist das Auf-
finden der Vergleichswohnung nicht mehr unschwer méglich.

c) Das Erfordernis, in einem Mieterh6hungsverlangen zum Zweck der
Identifizierung der benannten Vergleichswohnungen auch deren Lage innerhalb
eines Geschosses anzugeben, verletzt den Vermieter weder in seinem Eigen-
tumsrecht (Art. 14 GG) noch in seinem Anspruch auf effektiven Rechtsschutz
(Art. 19 Abs. 4 GG). Zwar durfen nach der Rechtsprechung des Bundesverfas-
sungsgerichts bei der Handhabung der verfahrensrechtlichen Vorschrift des § 2
Abs. 2 und 3 MHG an die Begriindung des Mieterhdéhungsverlangens nicht An-
forderungen gestellt werden, durch die die mit dem Mieterh6hungsverfahren
verbundenen Schwierigkeiten einseitig zu Lasten des Vermieters gehen
(BVerfGE 49, 244, 250, 79, 80, 84; BVerfG NJW-RR 1993, 1485). Das Bundes-
verfassungsgericht hat es jedoch als zumutbar angesehen, daB8 der Vermieter
dem Mieter diejenigen Informationen Ubermitteln muB, die diesem eine eigene
Nachprifung des Mieterhbhungsverlangens erméglichen (vgl. BVerfGE 79, 80,
85). Dazu zéahlen jedenfalls diejenigen Angaben, die fur die Identifizierbarkeit
der Vergleichswohnungen erforderlich sind. Soweit in der Entscheidung BVert-
GE 49, 244, 251 eine Angabe Uber die "Lage in der Etage" als nicht notwendig
angesehen wurde, beruhte dies darauf, daB in dem zugrundeliegenden Fall der
Vermieter neben der Adresse auch den Namen des Wohnungsinhabers ange-
geben hatte und anhand dessen die gemeinte Wohnung unschwer feststellbar

war.

2. Mit Erfolg wendet sich die Revision jedoch gegen die Abweisung des
Hilfsantrags, mit dem der Klager aufgrund des Mieterh6hungsverlangens vom
30. August 2001 Zustimmung zur Erhéhung des Mietzinses ab dem
1. November 2001 begehrt. Nicht zu beanstanden ist zwar der Ausgangspunkt
des Berufungsgerichts, die Nachholung eines Mieterhhungsverlangens im



Sinne von § 2 Abs. 3 Satz 2 MHG, der nach Art. 229 § 3 Abs. 1 Nr. 2 EGBGB
auch auf das am 30. August 2001 dem ProzeBbevolliméchtigten der Beklagten
zugegangene Erhéhungsverlangen Anwendung findet, erfordere eine vollstan-
dige Neuvornahme des Mieterhdhungsverlangens (LG Osnabriick, WuM 1985,
316; LG Berlin ZMR 1998, 430; LG Oldenburg NZM 2000, 31; Emmerich/
Sonnenschein aaO, §2 MHG Rdnr. 78; Fischer in: Bub/Treier, aaO VIII
Rdnr. 69; Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., Il Rdnr. 710). Zu Unrecht hat das Beru-
fungsgericht aber angenommen, der ProzeBbevollméachtigte der Beklagten sei
zur Entgegennahme des Mieterhbhungsverlangens nicht bevollméachtigt gewe-
sen. Vielmehr berechtigte die dem ProzeBbevollméchtigten der Beklagten er-
teilte ProzeBvollmacht ihn auch zum Empfang des zweiten Mieterhéhungsver-

langens.

a) Eine ProzeBvollmacht erméachtigt nach § 81 ZPO den Bevollmachtig-
ten zu allen den Rechtsstreit betreffenden ProzeBhandlungen. "ProzeBhand-
lungen" im Sinne dieser Vorschrift sind auch materiell-rechtliche Willenserkla-
rungen, wenn sie sich auf den Gegenstand des Rechtsstreits beziehen, weil sie
zur Rechtsverfolgung innerhalb des ProzeBziels oder zur Rechtsverteidigung
dienen (vgl. BGHZ 31, 206, 209; BGH, Urteil vom 20. Marz 1992 - V ZR 7/91,
NJW 1992, 1963 unter Il 3; BAG, Urteil vom 10. August 1977 - V AZR 394/76,
AP § 81 ZPO Nr. 2 = BB 1978, 208 unter | 1 a aa; Jauernig, ZivilprozeBrecht,
27. Aufl.,, § 21 IV.; Stein/Jonas/Bork, ZPO, 21. Aufl.,, § 81 Rdnr. 8 und 10; a.A.
MinchKomm-ZPOWN. Mettenheim, 2. Aufl., § 81 Rdnr. 7 ff.). Solche Erklarungen
sind auch dann von der ProzeBvollmacht umfaBt, wenn sie auBerhalb des Pro-
zesses abgegeben werden (BAG aaO, Jauernig aaO, Stein/Jonas/Bork aaO
Rdnr. 10 m.w.Nachw.; vgl. auch BGHZ 31, 206, 209). Im gleichen Umfang, wie
die ProzeBvollmacht zur Abgabe von Erklarungen befugt, erméchtigt sie auch
den ProzeB3bevolimachtigten der Gegenseite zu deren Entgegennahme
(MinchKomm-ZPO/N. Mettenheim, aaO Rdnr. 12; Stein/Jonas/Bork, aaO



Rdnr. 13), so beispielsweise zum Empfang einer im Zusammenhang mit einer
Raumungsklage oder einer arbeitsrechtlichen Kundigungsschutzklage abgege-
benen Folgekiindigung (vgl. BGH, BeschluB vom 23. Februar 2000 - Xl ZR
77/98, NJW-RR 2000, 745 und BAG, Urteil vom 21. Januar 1988 -2 AZR
581/86, NJW 1988, 2691 unter |l 2 d).

b) Die Volimacht, die die Beklagten ihrem ProzeBbevollmachtigten zur
Verteidigung gegen die auf das erste Mieterhdhungsverlangen gestitzte Klage
erteilt hatten, berechtigte ihn danach auch zur Entgegennahme des zweiten
Mieterhéhungsverlangens vom 30. August 2001. Dieses Mieterh6hungsverlan-
gen lag innerhalb des vom Kléger verfolgten ProzeBzieles, denn damit wurde
Zustimmung zur Mieterhdhung um denselben Betrag begehrt wie mit dem in
erster Instanz gestellten Klageantrag. DaB die Erhéhung des Mietzinses im
zweiten Erhdéhungsverlangen mit Ricksicht auf die Zustimmungsfrist des § 2
Abs. 3 MHG erst ab einem spéateren Zeitpunkt, ab dem 1. November 2001 an,
beansprucht wurde, stellte lediglich eine Einschrankung gegentber dem Klage-
antrag dar. Eine das bisherige Begehren lediglich einschrankende Klageande-
rung laBt die Identitat des Rechtsschutzbegehrens unberlhrt.

Dem sachlichen Zusammenhang zwischen der bereits erhobenen Miet-
erhdhungsklage und dem Mieterhéhungsverlangen vom 30. August 2001 steht
nicht entgegen, daB jedes Mieterhéhungsverlangen einen selbstandigen Klage-
grund bildet. Zwar liegt in der nachtraglichen Begrindung der Klage mit einem
weiteren Mieterhéhungsverlangen eine Klageanderung. Bereits deshalb, weil in
§ 2 Abs. 3 Satz2 MHG ausdriicklich zugelassen ist, daB der Vermieter das
Mieterh6hungsverlangen - nunmehr wirksam - im Rechtsstreit nachholen kann,
ist diese Anderung in aller Regel als sachdienlich anzusehen (vgl. Musie-
lak/Foerste, ZPO, 3. Aufl., § 263 Rn. 3 und Fischer in: Bub/Treier aaO, VII
Rn. 79). Sie verandert nicht das ProzeBziel der urspringlichen Klage, sondern
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dient dessen Weiterverfolgung, indem dasselbe Begehren auf eine weitere tat-
séchliche Begriindung gestitzt wird. Da der Gesetzgeber dem Vermieter in § 2
Abs. 3 Satz2 MHG die Moglichkeit eingerdumt hat, ein weiteres Mieterhd-
hungsverlangen nachzuschieben, ist im Rechtsstreit Uber das urspringliche
Mieterh6hungsverlangen von vornherein damit zu rechnen, daB die Klage dann
um ein erneutes Mieterh6hungsverlangen erweitert wird, gegen das sich der
Mieter noch im anhangigen Rechtsstreit verteidigen muB. Auch aus diesem
Grunde dient die ProzeBvollmacht seines ProzeBbevollmachtigten zugleich der
Rechtsverteidigung gegen das weitere Mieterhéhungsverlangen des Vermieters
in demselben Verfahren und erstreckt sich deshalb auch auf die Entgegennah-
me eines weiteren Mieterhéhungsverlangens des Vermieters.

3. Die Entscheidung des Berufungsgerichts Gber den Hilfsantrag stelit
sich auch nicht aus einem anderen Grund als im Ergebnis richtig dar (§ 561
ZPO n.F.). Das Mieterh6hungsverlangen des Klagers vom 30. August 2001 ist
nicht wegen der vom ProzeBbevollméchtigten der Beklagten unter Hinweis auf
die fehlende Vorlage einer Vollmacht erfolgten Zuriickweisung nach § 174
Satz 1 BGB unwirksam. Es kann dahingestellt bleiben, ob die fiir einseitige
Rechtsgeschéfte geltende Regelung des § 174 BGB auf ein Mieterhéhungs-
verlangen nach § 2 MHG entsprechend anzuwenden ist (so OLG Hamm (RE)
NJW 1982, 2076). Ein Recht des ProzeBbevollmachtigten der Beklagten zur
Zurickweisung des Mieterh6hungsverlangens vom 30. August 2001 bestand
jedenfalls deshalb nicht, weil § 174 BGB auf eine von einem Rechtsanwalt im
Rahmen des gesetzlichen Umfangs seiner ProzeBvollmacht abgegebene Erkla-
rung keine Anwendung findet (so im Ergebnis, jedoch mit unterschiedlicher Be-
grindung: BAG, Urteil vom 10. August 1977, aaO, unter 1.1 a; LG Tubingen,
NJW-RR 1991, 972; Palandt/Heinrichs, BGB, 62. Aufl., § 174 Rdnr. 4; Rim-
melspacher, Anmerkung zu BAG AP § 81 ZPO Nr.2 unter Il 2 b; Soer-
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gel/Leptien, BGB, 13. Aufl., § 174 Rdnr. 4; Fischer in: Bub/Treier, aaO VIII
Rdnr. 71; a.A.: LG Dortmund AnwBI. 1984, 222; LG Karlsruhe WuM 1985, 320).

Die Vorschriften der §§ 78 ff. ZPO bilden fur die ProzeBvolimacht ein
Sonderrecht. Die allgemeinen Regeln der §§ 164 ff. BGB finden auf die Pro-
zeBvollmacht nur insoweit Anwendung, als die ZivilprozeBordnung auf sie ver-
weist oder in ihnen allgemeine Rechtsgedanken der Stellvertretung zum Aus-
druck kommen (Soergel/Leptien aaO, Vor § 164 Rdnr. 80). Das ist beim Zu-
riickweisungsrecht des § 174 BGB jedenfalls gegeniiber einem Rechtsanwalt
nicht der Fall.

Das Zurlickweisungsrecht des § 174 BGB dient dem Schutz desjenigen,
demgegenuiber im Namen eines anderen ein einseitiges Rechtsgeschéft vorge-
nommen wird, weil dieser einerseits keine GewiBheit dariiber hat, ob der als
Bevollmachtigter Auftretende iber eine entsprechende Vollmacht verfugt und
andererseits eine Genehmigung durch den Vertretenen bei einseitigen Rechts-
geschéften nach § 180 Satz 1 BGB ausgeschlossen ist (vgl. BGH, Urteil vom
4. Februar 1981 - VIIl ZR 313/79, NJW 1981, 1210 unter Il 3 b bb unter Bezug
auf die Motive zum Entwurf eines birgerlichen Gesetzbuches, 1888, Bd. |,
S. 240 und 245). Die Regelung ist danach auf die burgerlich-rechtliche Voll-
macht zugeschnitten, die formfrei erteilt und willkirlich beschrénkt werden kann.
Demgegeniber ist fur die ProzeBvollmacht in § 88 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 2, 2. Halbs. ZPO bestimmt, daB beim Auftreten eines Rechtsanwaltes als
Bevollméachtigten der Mangel der Vollmacht vom Gericht nur bei einer - in jeder
Lage des Verfahrens zulassigen - Riuge des ProzeBgegners von Amts wegen
zu berucksichtigen ist.
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Das Berufungsurteil ist dementsprechend hinsichtlich der Entscheidung
Uber den Hilfsantrag aufzuheben (§ 562 ZPO n.F.) und der Rechtsstreit an das
Berufungsgericht zurlickzuverweisen. Eine eigene Sachentscheidung ist dem
Revisionsgericht verwehrt, weil das Berufungsgericht zu den weiteren Voraus-
setzungen eines Anspruchs des Klagers auf Zustimmung zur Mieterh6hung
gemaB dem Hilfsantrag noch keine Feststellungen getroffen hat.

Dr. Deppert Dr. Hlbsch Dr. Beyer

Dr. Leimert Dr. Frellesen
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