BUNDESGERICHTSHOF 2088 032

IM NAMEN DES VOLKES

VIII_ZR_83/65 URTEIL Verkiindet am
14, Juni 1967
Klett,

Justizhauptockretar

als Urkundsbeamter
in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle

Beklagten, Revisionsklidger
und AnschluBrcvigsionsbeklagten,

- ProzcBbevollmiichtigtes Rechtsenvwiilte Dr. (GG
und Dr. (-

gegen

Kliger, Revisionsbeklagten
und AnschluBirevisgionskliiger,

- PreczefSbevellmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D --



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
dic miindliche Verhandlung vom 7. Juni 1967 unter Mitwirkung
des Senatsprdsidenten Dr. Haidinger sowie der Bundcsrichter
Dr. Gelhaar, Dr. Messner, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

I. Auf dic Revision der Beklagten wird das Urtcil des
Zivilscnats 8 a des Oberlandesgerichts Miinchen von
30. Dezember 1964 dahin abgetindert:

Auf die Berufung der Beklagten wird unter Aufrecht-
crhaltung der Verurteilung im ilbrigen dic Klage in
folgendem Umfang abgewiesen:

1. Die Peststellungsklage aller Klédger insoweit,
als sie sich gegen eine MieterhdShung wegen einer
Mchrbelastung von jdéhrlich 950,40 DM richtet,

2. die Klage der Kliger zu 2), 3), 7) und 8) inso-
weit, als sie sich dariiber hinaus fgegen eine
MieterhShung wegen einer weiteren Mehrbclastung
von jdhrlich 2.811,79 DM richtet.

II. Dic Anschlufirevision der Kliger wird zuriickgewicoen.

I1I. Von den Kosten des ersten Reehtszuges fallen den
Beklagten 93/160, den Kliigern zu 1), 4) und 5) je
1/160, den Kligern zu 2) 7/80, den Kligern zu 3)$
13/160, den Kliégern zu 6), 9) und 10) je 1/64, den
Kligern zu 7) 41/320, den Kligern zu 8) 3/80, der
Kldégerin zu 11) 1/128 und der Klidgerin zu 12) 7/640
zur Last. .



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Von den Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens
tragen die Kliger zu 1), 4) und 5) je 1/66, dic
Kliger zu 2) 9/44, die Klidger zu 3) 25/132, die
Kliger zu 6), 9) und 10) = je 5/132, dic Klidger

zu 7) -. 41/i32, die Kléger zu 8). 1/11, die Kligorin
zu 11) 5/264 und die Kligerin zu 12) 7/264.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

——— i Gt S St gy

Die Beklagten errichteten 1961 aufgrund cines Erd-
baurcchts in MR, R@EBstraBe Nr. 60, 62 und 62a
Micthduscr. Im Herbst 1961 schlosscen sie mit den Kligern
jowecils glelchlautende schriftliche Mietvertridge iber
Riume in dicsen Gebduden. § 17 lautet:

"Der Vermieter ist berechtigt, den Mictzins um

den auf das Mictobjekt entfallenden Mehrbetrag

zu crhohen, wenn und sobald durch Neucinfiihrung
oder Erhohung von Gebiihren, Abgaben oder sonstigen,
im wirvschaftlichen Zusammenhang mit dem Anwescen
otehenden Belastungen Mchraufwendungen des Ver-
nicters gegeniiber dem Zustand zur Zeit des Vor-
tragsabachlussen eintreten.

In Nr. 5 des Anhangs zum Mictvertrag ist bestimmt:

"Wlenn wdhrend der Vertragsdauer die Geblihren

filr Hausnebenkosten erhoht werden, oder Steuern
wie Grundstcuer usw. hinzukommen, ist der Ver-

nicter berechtigt, diesc Kosten prozentual dem

Iieter aufzurcchnen".
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Ilit Schreiben ihres Rechtsanwalts vom 13. Mai 1963 vovr-
langten die Beklagten von den Kldgern unter Berufung

auf die vorstehend wiedergegebenen Klauseln des Miet-
vertrages ab 1. Juni 1963 einen hoheren Illietzins, rden

sie mit dem Angteigen der Grundsteuer, der stddtischen
Geblthren, der Wasser-, Strom- und Kaminkehrerkosten,

der Ausgaben fiir die: l[ademeisterei sowie:mit ieiner -Erhdhung
des Erbbauzinses begriindcten. Den Gesamtbetrag der von
ihnen fiir umlegungofihig gehaltener: jdhrlichen Kosten
haben cie mit 5.9.3,60 DM begiffert. Die Kliéger, die

den erhdohten Mietzins nur unter Vorbchalt zahlen, haben
reststellung verlangt, dafl die Mieterhohung unbegriindet
ist. Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. In der
Berufungsinstanz haben dic Beklagten Abweisung der Klage
nur insoweit begehrt, als gie sich gegen die Mieterhbhung
vegen der gestiegenen Grundsteuern und des erhohten Erb-
bauzinses wendet. Hinsichtlich des Erbbauzinses hatte die
Berufung Erfolg, im iibrigen vurde sie zuriickgewiesen,

Die Kliger streben mit der Revision die Wiederhersctellung
des landgerichtlichen Urteils an. Die Beklagten verfolgen
ihr Begehren aus dem Berufungsrechtszuge weiter. Beide
Parteien haben beantragt, das Rgchismittel der Gegenseite
zuriickzuveisen.

Entscheidungsgriinde:

I,

Die Revision der Beklagten ist zuldssig, die Revision
der Kliger nur als AnschluBlrevision.



Der Streitwert des Revisionsbegehrens der Kliger
betrigt nach dem BeschluB des erkennenden Senats von
14, Juli 1965 4.900 DM, liegt also unter der bdio 1.
Januar 1965 maBgebenden Revigionssumme. Die Klidger
" wollen jedoch ihr Rechtsmittel als AnschluBrevision
aufrechterhalten wissen. Das ist rechtlich méglich
(BGH Urteil vom 5. November 1954 - III ZR 236/53
= LI 2P0 § 556 Nr. 4 = JZ 1955, 218).

Die Anschluflrevision ist auch rechtzeitig begrin-
det worden. Zwar schreibt § 556 Abs. 2 Satz 2 2P0 vor,
daB die Begriindung in der AnschluBschrift erfolgen mufB,
und die Kléger haben weder bei der Einlegung der Rgvision
foch mit ihrem Schriftsatz vom 15. April 1965, in dem siec
darum gecbeten hatten, die Revision als AnschluBrevision
zu behandeln, die nach §§ 556 Abs, 2 Satz 3, 554 Abs. 3
ZPO erforderlichen Antrige gestellt und diese begriindet.
Das igt aber unschiddlich. Eg geniigt,wenn die AnschluB-
revision innerhaldb der in § 556 Abs., 1 ZP0 bestimmten
Prist begriindet wird (BGH Urteil vom 15. Juni 1961 -

VII ZR 68/60 = IM 2P0 ; 556 Nr. 7). Das ist hier ge-
schehen.

II,

1. Die Klage ist zuliissig. Auch ein einzelner An-
gpruch wie hier das aus dem Mietvertrag hergeleitete
Recht der Beklagten, den ¥ietzins zu erhthen, ist ein
Y.ech%sverhiiltnis im Sinne des § 256 ZPO, Das nach dieser
Vorschrift erforderliche Meststellungsinteresse ist an-~



gesichts des Zahlungsverlangens der Beklagten gleichfalls
gegeben,

2, Das Berufungsgericht hat festgeatellt, dal die
Mietverhiiltnisse der Beteiligten Ende 1961 begannen. Der
Erbbauzins, den die Beklagten zu entrichten haben, hat
sich erst nach dieser Zeit, ndémlich ab 1. Juli 1962 auf-
grund der im Erbbaurcchtsvertrag vom 11. November 1960
vereinbarten Wertsicherungsklausel um jéhrlich 950,40 DM
crhioht.

Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, zu den Be-
lastungen, deren nach Beginn des Mietverhéltnissea eintre-
tendc Erhshung die Beklagten nach § 17 des Mietvertrages
berechtige, den Mietzins zu erhéhen, gehdre auch der
Erbbauzins., Eine Einschriinkung dieser Bestimmung des
Vertrages auf solche Belastungen, mit denen der Mieter
beim AbcchluB des Vertroges hidtte rechnen konnen, sei
nicht gerechtfertigt. Erkennbar sei gerade beabsichtigt
geviesen, das Rigiko filr nicht vorhersehbarce Verinderungen
der laufenden Unkosten auf die Mieter abzuwiilzen. Es sel
durchaus iiblich, dafl auch grétBSere Bauvorhaben aufgrund
cines Erbbaurechts durchgefiihrt wilrden. Die KlHger hidtton
daher damit rechnen miissen, dafl auch insofern ein Miet-
erhdhungsgrund gegeben gein konne.

3., Dierhiergegen gerichteten Angriffe der AnschluB-
revision konnen keinen Erfolg haben,

Dfe'ﬂfé%?tr::ﬁgep gind zwar aufgrund eines Formulars
geschlosgen, Es ist aber nicht festgestellt und auch nicht



vorgetragen, daB es sich um Formulare handelt, dic in
richr als einem Oberlandesgerichtsbezirk gebriuchlich
sind.,

Die Auslegung des Berufungsgerichts ist daher nur
in der Richtung nachprilfbar, ob Auslegungsregeln, Denk-
oder Erfahrunggssiitze oder Verfehrensvorschriften ver-
letzt sind,

Das ist nicht der Fall, Die Auslegung, die das
Berufungsgericht dem § 17 des Mietvertrages und der Nr. 5
seines Anhangs gegeben hat, igt jedenfalls moglich und
vom Revigionsgericht deshalb hinzunchmen. Den rechtiichen
Gecichtspunkt eineraaif 'Treu. und-Glanbten beruheindsn
etwaigen Aufklérungspflicht der Beklagten iiber die
bei Erhdhung des Erbbauzinses drohende Mieterhdnung
hat dag Berufungsgericht nicht iilbersehen. Es ist ihm
nit der Ervwégung begegnet, daB der Mieter mit einer
Erhchung des Mietzinses aufgrund einer Anhebung des
Erbbauzinsegs rechnen miisse, weil die Durchfiibhrung von
Bauvorhaben aufgrund eines Erbbaurechts durchaus iiblich

sei,
4, Die AnschluBrevision war danach zuriickzuweisen.
III.
Dagegen hat die Revision der Beklagten Erfolg.

1. Das Berufungsgericht hafu: ausgefiihrt, nach dem
Inhalt des Mietvertrages seien die Beklagten berechtigt,



Lei Erhdhung der Grundstcuer den Mietziné entosprechend
anzuhcben, Die Erhohung miisge aber nach dem Beginn

des Fietverhéiltnisscso licgen. MaSgebender Zcifpunkt gel
deshalb die Fdlligkeit der eroten Monatsratce des kict-
zirsco. Bei dicser Eetrachtungsweice licge eine Grund-
stcuererhokung nicht vor. Dic Tatsache, dal die Beklagten
richr Grundsteucr zu zahlen hétten, beruhe nur darauf,

daBl ihnen die beantragte und crviartete Grundstcuerver-
ginstigung nicht gewdhrt worden sei, Die Veriinderung,

dic darin licge, daB8 fiir das friiher unbebaute Grundstiick
in Zeitpunkt der Bebauung und wegen der Bebauung eine
hohere Grundstcucrbelastung entstand, falle nicht unter

§ 17 des Mictvertrages oder Nr., 5 des Anhangs zum Ver-
trag und zwar auch dann nicht, wvenn diesge Belaotung

erst zu cinen spdteren Zeitpunkt in Erscheinung getre-
ten oci. Nach dem Inhalt des Vertrages sollten die Ver-
nicter das Risiko falscher Kallkulation tragen, nicht aber
das Risiko ungewisser kimftiger Ereignisse, soweit

gsie dic in § 17 des Vertrages und Nr, 5 des Anhengs-
behandelten Gegenstidnde betreffen.

2. Gegen diese Auslegung bestehen keine Bedenken
und auch die Revision erhebt insoweit keine Angriffe.
Sic rigt jedoch mit Recht, da8 das Berufungsgericht
davon ausgegangen isi, die Beklagten hitten mit Wirkung
vom %citpunkt der Bebauung, das heiBt also auch vom
Peginn der MHictverhdiltnisse an cine hoherc Grundstcuer
als fir das zuvor unbebaute Grundotiick zahlen milssen.
Tag stcht im Widerspruch zu dem im Tatbestand dcs ange-
fochtenen Urteils nmitgeteilten,unbestritten geblicbencn
Vortrag dcr Beklagten, wonach die héhere Grundsteuer



erst ab 1963 zu zahlen war. Uberdies haben dic Beklagten
den Grundsteucrbescheid fiir 1963 vorgelegt, der keine
riickwirkende Erhebung der erhthten Grundsteuer crkennen
liBt. Es ist deshaldb davon auszugehen, daB diec Beklagten,
viie gic gleichfalls unbestritten vorgetragen haben, jeden-
falls bis Bnde 1962 nur 203,50 DM an Grundsteuer zu zahlen
hatten, und daBl ab 1963 dio Grundotcucr 3.015,20 DM, also
2.817,79 DM nchr betrug. Dann kann aber nicht zweifelhaft
sein, dafl die Grundsteuer sich nach Beginn der einzelnen
Mietverhdltnisse erhoht hat, und cs kann keine Rede davon |
cein, dafl die Beklagten bei der Kalkulation desc Mietzincs
von einen Grundsteuervetrag ausgegangen seicen, der schon
bei Beginn des Mietverhilltnisses -~ damals ihnen allexdings
noch unbekannt - unrichtig gewvesen sei.

Dic Beklagten sind daher berechtigt, den Mietzins
it Hinblick auf die Erhdhung der Grundsteuer anzuheben.
Dic gegenteilige Auffascung kann nicht mit der Erwiigung
gerechtfertigt werden, die Beklagten hdtten von Anfang
an erkenncn kdnnen, daBl, wie o3 hier geschah, fiir einen
Teil der Wohnungen wvegen ihrer Grofe sowie filr die ge-
werblichen (Biiro-) Riume eine Grundsteuervergiinstigung
nicht gewdhrt werden wiirde; schon deshaldb milsse der
Irrtum bei der Kalkulation zu ihren Lasten gehen. Bei
Abochlufl der Mietvertrige stand nur fest, welche Grund-
gteucr damals zu zahlen war. Aul welchen Betrag sie sich
allein wegen der Tatsache der Bebauung erhdhen wiirde,
var auch dann nicht vorherschbar, wenn die Beklagten
keine Grundsteuerverginatigung beantragten und erviarte-
ten. Es diente daher gerade auch den Interessen der lieter,
venn dic Beklagten davon absahen, schon bei AbschluBl der



fietvertriige von einer nur geschiitzten héheren Grundsteuer
auszugehen und dicse ihren Mictzinskalkulationen zugrun-
dczulecgen. Die Erhohungsklauscl des Mictvertrages, dice die
Grurndsteucr ausdriicklich erwvihnt, verfolgte andererscits
aber gerade den Zweck, dic Vermieter gegen die Folgen von
Fechlkalkulationen zu schiitzen, dice eintreten konnten, wvenn
sic bei der Ermittlung des Mietzinses cincn spiter: . nicht
rehr zutrecffenden Grundsteuerbetrag in Ansatz brachten.
Der Schlufl des Berufungsgerichts, die Beklagten hidtten

der zu crwartcenden Versagung der Grundsteuerfreiheit

fiir gewerbliche Riune durch einen erhthten Quadratmeter-
preis Rechnung getragen, ist eine Vermutung, die im
Sachverhalt keinc Stiitze findet. Mit Recht weist die
Revision darauf hin, daB ein hohecrer Mietzins fiir ge-
vierbliche RHume ganz allgemein schon wegen ihrer stirkeren
Tcanspruchung iiblich ist. Die Beklagten handelten daher
richtig, wenn sie bei ihrer Kalkulation zuniichgt cuf den
derals geltenden Grundsteucerbetrag abstellten und sich

filr dcn Fall sciner Erh6hung auf § 17 des Mietvertrages
und Hir. 5 des Anhanzes verlielen.

3. Da die Erhchung der Grundstcuer ungtreitig allein
auf der teilweiscen Versagung der Grundsteuerverglinstigung
beruht, konnen die Peklagten den Hehrbetrag jedoch nur
auf dic Micter der nicht steuerbeginstigten Objekte um-—
lcgen. Dags sind in dem in der Berufungsinstang vorgetra-
genen unstreitigen Umfange die Kliéger zu 2, zu 3, zu 7
und zu 8, Auf die Revigion der Beklagten war deshalb die
Klage dicser Klidger, soweit sic sich gegen die auf Grund-
steucrerhshung gestiitzte Anhebung des Mietzinses wendet,
abzuweisen.



-
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Iv.

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92, 97, 100
Abs, 2 ZPO.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. MNMegsner Braxmaier

zugleich fiir
den erkrankten
BR Mormann
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