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Eine Daueraufgabe: Die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete durch Sachverstindigengutachten

Das mit amtlichen Leitsatz versehene Urteil des Bundesge-
richtshofs vom 3.7.2013 — VIII ZR 354/12 -1 ist in den maB-
geblichen Entscheidungsgriinden wortidentisch mit den weite-
ren Entscheidungen in zumindest 20 Parallelverfahren2. Das Ur-
teil ist im Zusammenhang mit dem ebenfalls dokumentierten
Urteil vom 3.7.2013 — VIII ZR 263/12 -3 zu lesen, einer von
zumindest drei Entscheidungen in anderen Parallelverfahren.

A.

Zugrunde liegen Sachverhalte, die in dhnlicher Weise den
Instanzgerichten und den Sachverstindigen in den Verfahren
groBe Schwierigkeit bereiteten: Wie ist die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete zu ermitteln, wenn der vermietete Wohnraum in
einer politischen Gemeinde belegen ist, in der ein (nicht quali-
fizierter) Mietspiegel erstellt ist, ohne dass die streitige Miet-
wohnung mit ihrer Mietstruktur und Miethohe in den Miet-
spiegel Eingang gefunden hat. Dies war in Geilenkirchen-Neu-
tevern (LG-Bezirk Aachen) und in Ahlen (LG-Bezirk Miinster)
deshalb eine sehr spezielle Situation, weil es sich jeweils um
‘Wohnraum innerhalb bestimmter Wohnsiedlungsgebiete mit je-
weils sehr spezifischer Ausprigung handelte. Die beiden je-
weiligen Sachverstdndigen vor Ort haben im Auftrag der Ge-
richtsinstanzen ihre in Erfahrungen gereiften und immer wie-
der iiberpriiften Uberlegungen, folglich ihren langjihrig er-
worbenen gutachterlichen Sachverstand eingebracht, um eine
ortsiibliche Vergleichsmiete zu ermitteln, die im Zustimmungs-
prozess zum Mieterhohungsbegehren Bestand haben sollte. Ne-
ben dem Sachverstand flossen Informationen aus den ortlichen
Mietspiegeln in das Ergebnis ein. Die Gerichte vor Ort bzw. im
Sprengel fanden eine Erkenntnis und fassten ihre Urteile.

Beide Landgerichte, die nicht fiir stets libereinstimmende
Rechtsauffassung bekannt sind, lieBen jeweils die Revision ge-
gen ihr Urteil zu — und dies auch gewiss nicht von ungeféhr:

Die Spannungsverhiltnisse zwischen gutachterlichem Sach-
verstand und ortlichem Mietspiegel, zwischen lokalpolitischem
Interesse an den Werten der Mietspiegeltabellen und dem Er-
fassen der Datenbasis, zwischen Mietenentwicklung und Markt-
definitionen sind bekannt. Seit den ersten Mietspiegelerstel-
lungs-Versuchen in den frithen 70ern ,,des vorigen Jahrhunderts*
(dv]) sind sie entgegen anderslautenden Behauptungen nicht
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gelost. Selbst ein Mietspiegelgesetz ist politisch —und wohl auch
rechtlich — nicht hinzubiegen und gar nicht erst zu Stande ge-
kommen.

Hinweise zur Mietspiegelerstellung wurden von der Bun-
desregierung allerdings bereits seit den Siebzigern dvJ als Hand-
reichungen gegeben. Es gab auch weitere Bemiihungen zur
Mietspiegelerstellung, die unmittelbar aus dem Sachverstand
der ortlichen Vereine der Mieter, Vermieter, Sachverstindigen
und von Einzelpersonen entwickelt und erstellt wurden. Diese
Mietspiegel hatten auch eine Komponente des ,,Aushandelns®
— ohne Parteienverrat, im gemeinsamen Interesse der jeweili-
gen Verbandsmitglieder und gewiss auch schon im Sinne der
kommunalen Entwicklungen. Es setzten aber Bemiihungen ein,
eine unabhingig erhobene Datenbasis zu gewinnen, wurde doch
von der Kritik geduBert, dass das vorhandene Erfahrungswis-
sen auf aktenméBigem Datenmaterial der Verbinde und daher
aus konfliktbeladenen Vertragsverhiltnissen stamme; das Mie-
tenniveau ldge im Bestand unter den Mietspiegelwerten. Der-
lei Mietenspiegel drohten aber auch die Sachverstindigen im
vorprozessualen Raum der erleichterten Konfliktbereinigung
aus dem Zentrum des Marktes zu dridngen.

Das Deutsche Institut fiir Urbanistik (difu) wurde auf den
Plan gerufen. Es verfiigte als erstes Institut der bundesdeutschen
Kommunen iiber Fachleute, die in spéterer Zeit der Forschung
nach Methoden der Mietspiegelerstellung z. B. im Institut Woh-
nen und Umwelt IWU), einer Einrichtung des Landes Hessen,
zusitzliches Profil gaben. Es ist ein Merkmal der Forschung um
die Mietspiegelerstellung, dass wissenschaftlich besonders in
jeweils kleinen Kreisen an verschiedenen Wohn-/Standorten
oder geradezu ,privat’ beruflich geforscht wurde; in institutio-
nellen Einrichtungen (z. B. GEWOS) oder unter Ordinarien der

1) BGH VIII ZR 354/12, GuI*W 2013, 140.

2) BGH VIII ZR 1/13; VIII ZR 355/12; VIII ZR 356/12; VIII ZR 357/12;
VIII ZR 358/12; VIII ZR 359/12; VIII ZR 360/12; VIII ZR 361/12; VIII
ZR 362/12; VIII ZR 363/12; VIII ZR 364/12; VIII ZR 365/12; VIII ZR
366/12; VIII ZR 367/12; VIII ZR 368/12; VIII ZR 369/12; VIII ZR 370/12;
VIII ZR 371/12; VIII ZR 372/12; VIII ZR 373/12.

3) BGH VIII ZR 263/12, Gul*W 2013, 143.
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Betriebswirtschaft und Statistik entwickelte sich ein Interesse
an diesem wichtigen Gebiet, das sozialpolitisch und woh-
nungswirtschaftlich zu bearbeiten wurde#.

Das difu erhob friihzeitig im Zuge seiner Mietspiegel-Er-
stellungen im Auftrag diverser Kommunen das Datenmaterial
moglichst nah an der Totalerhebung, daher also selbstverstiand-
lich auf reprisentative Stichproben beschriinkts. Es war ein Pro-
zess des ,,Jearning by doing®. Uberraschende Statistiken und
Kostenprobleme der Erhebungen fiihrten jedoch zu zweierlei
Konsequenzen. Die gemeinhin schlechtesten Wohnlagen mit
der schlechtesten Bausubstanz hatten die hochsten Mieten im
Geschosswohnungsbereich. Der Grund fiir die hohen Mieten
in den wachsenden Stidten war — kurzgesagt — die hohe Fluk-
tuationsrate mit hdufigen Neuvermietungen an die vom unzu-
reichenden Gesamtangebot am meisten Gebeutelten, die daher
schnellstmoglich um anderweitige Anmietung bemiiht waren,
marktberuhigende Bestandsmieten sich in solchen Quartieren
nicht entwickelten. Fazit: Nicht sein konnte, was nicht sein durf-
te. Sozialstaatlich betrachtet inklusive kommunaler Sozialkas-
senbetrachtung galt es als ein Unding, von den Armen die rela-
tiv hochsten Mieten samt Wohngeld zu kassieren, den Reichen
untereinander und quartiererhaltend aber die relativ giinstigen
Bestandsmieten im Mietenspiegel zu gewéhren. Zudem waren
die Kosten einer Totalerhebung nicht zu leisten und die Stich-
probenerhebung war personalintensiv und teuer und aulerdem
fehleranfillig aus vielen Griinden.

Das ,,soziale Problem* musste daher per definitionem gelost
werden: Eine Lage sei dann eine gute Lage, wenn sie nicht ei-
ne teuere Lage ist, sondern eine gewissermal3en objektiviert
nach Geschmack der Bewerter gute ,Wohnwertlage* sei. Kon-
sequenz daraus: Statistisch durfte eine schlechte Lage keine
teuere Lage bleiben, und nur eine gute Lage durfte eine teuere
Lage sein. Der Volksmund sagt dazu: Ich glaube nur einer Sta-
tistik, die ich selbst gefilscht habe, bzw.: Ich glaube keiner Sta-
tistik, die ich nicht selbst gefilscht habe.

In unserer Gesellschaft werden Statistiken nicht gefélscht.
Jede Statistik beruht konsequent auf einer Grundannahme. Die-
se lautet im Falle der Mietspiegelerstellung: a) Ich weil3, wel-
ches strukturelle Ergebnis man von mir als Mietspiegelerstel-
ler erwartet. b) Ich verfiige iiber eine Methode, das Ergebnis sta-
tistisch zu belegen. c¢) Fiir den Beweis der Richtigkeit meiner
Methode steht mir eine anerkannte Methode zur Verfiigung. d)
Die Anerkennung der Methode ist mir und meinen Freunden
gegen Widerstidnde gelungen, denn wir haben uns den Segen
der wissenschaftlichen Methode erteilt. ) Daher kann ich aufs
Preiswerteste meine Mietenspiegel erstellen und sie dem
Hochstbietenden zum Kauf offerieren.

Die wissenschaftliche Methode, um die es also im Kern geht,
ist die Methode der Regressionsanalyse. Sie erspart iiber ein Mi-
nimum hinausgehende Datenerhebungen, da sie vom Ist auf das
Soll aufgrund der Regressionsanalyse ,,Ergebnisse* in Zahlen-
form, in beliebiger Kombination, am Schreibtisch produzieren
lasst. Kostenfaktoren sind allein die Honorare der Ersteller, nach
wie vor iliberwiegend der geschickten Lancierer und Protago-
nisten dieser — auf enorm vielen Feldern angewandten — Me-
thode. Es ist eine Methode, die unseres Erachtens auf einer —
ganz kiihl betrachtet und aus ihrer Entstehungsgeschichte zu er-
kldaren — neomarxistischen Ideologie aufbaut. Hier konkret:
Mietspiegel sollen keine Daten spiegeln, die den Markt abbil-
den, sondern ihnen sollen Daten zugeschrieben werden, die ein
zukiinftiges Preisangebot bestimmen. Der Gesetzgeber hat die-
sen Weg in die Zukunft mit dem ,,qualifizierten* Mietspiegel —
um im Bild zu bleiben — zur Schnellstrafie ausgebaut.

Dem Zweck des Mietspiegels als normativem Instrument®
dienen also nicht eine umfassende Datenerhebung und Daten-
abbildung im Mietspiegel. Die Datenwahrheit hat keinen abso-
luten Stellenwert. Der Mietspiegel ist im Zuge seiner Erstellung
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nach der sog. Regressionsmethode zu einem Instrument der
Mietensteuerung geworden. Auch dafiir gibt es gute Griinde,
beispielsweise: Verwaltungsvereinfachungen fiir die 6ffentliche
Hand durch Gleichformigkeit der Wohnkostenbelastung der
Biirger, die Kalkulierbarkeit 6ffentlicher Subventionen oder
Ausgaben nach SGB im Detail’, Erleichterung und Vereinfa-
chung in der Abgabenerhebung z. B. bei Fehlbelegung oder in
der Besteuerung infolge einer Vermietung unter Niveau. Ver-
einfachung im Procedere einer Raumplanung oder Stadtplanung
bis zur Schitzung, Abschopfung, Umverteilung oder Forderung
von wohngebietsbezogener Kaufkraft. Wohnmietwertbezogene
Unterhalts- oder Abfindungsleistungen nach Trennung oder
Scheidung erschlieBen sich nach Tabelle. Der Biirger als Ver-
mieter oder Mieter wiederum erfahrt auf Klick im einzelnen ei-
ne Uberpriifbarkeit oder Planbarkeit gegenwirtiger oder er-
zielbarer Miete iliber den Internet-elektronisch in seiner Ge-

4) Literaturiibersicht: Bundesministerium der Justiz, Hinweise fiir die Er-
stellung eines Sachverstindigengutachtens zur Begriindung des Miet-
erhohungsverlangens nach § 2 Abs.2 MHG, WuM 1980, 189; Bundes-
ministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau, Fortschreibung
der Hinweise fiir die Aufstellung von Mietspiegeln, WuM 1980, 165; Aig-
ner, Regressionsmethode versus Tabellenmethode bei der Erstellung von
Mietspiegeln, WuM 1993, 10; Aigner, Eine neue Methode zur Erstellung
eines Mietspiegels am Beispiel der Stadt Regensburg, WuM 1993, 16; Al-
les, Die Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten — Neue Ansitze und
Methoden —, WuM 1988, 241; Benda/Rust, Ein Mietspiegel fiir Gottin-
gen, WuM 1993, 647; Blinkert/Hofflin, Die Qualitét von Mietspiegeln als
Modelle des Wohnungsmarktes, WuM 1994, 589; Clar, Tabellen- versus
Regressionsmethode bei der Mietspiegelerstellung — Andante?, WuM
1992, 662; Clar, Mietspiegel in Deutschland 1995, WuM 1995, 252; Der-
leder, Strukturfragen der ortsiiblichen Vergleichsmiete, WuM 1983, 221;
Gaede, Regression bei der Erstellung von Mietspiegeln, WuM 1992, 657;
Goch, Was muss bei der Erstellung von Mietspiegeln beachtet werden,
WuM 1980, 69; Haase, Der Mietspiegel einer vergleichbaren Nachbar-
gemeinde als Begriindungsform eines Mieterhohungsverlangens nach § 2
Abs. 2 Satz2 MHG, WuM 1993, 441; Hummel, Der Streit um den Frank-
furter Mietspiegel, WuM 1993, 637; Isenmann, Anmerkungen zum La-
genbegriff nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG und zur Frage, ob sich die Lage ei-
ner Mietwohnung bei der Mietzinshohe mietpreisbildend auswirkt, WuM
1992, 43; Isenmann, Mietspiegel als Mittel zur Mietanpassung bei Miet-
Einfamilienhdusern?, WuM 1994, 448; Klein/Martin, Tabellenmethode
versus Regressionsmethode bei der Erstellung von Mietspiegeln Ein em-
pirischer Vergleich, WuM 1994, 513; Kramer, Pro und Contra die Er-
stellung von Mietspiegeln mittels Regressionsanalyse, WuM 1992, 172;
Kredler, Regression bei der Erstellung von Mietspiegeln, WuM 1992, 577;
Leutner, Wem niitzen Mietspiegel?, WuM 1992, 658; Niederberger, Nor-
mative Anforderungen an die Aufstellung von Mietspiegeln, WuM 1980,
172; Oberhofer/Schmidt, Regressionsmethode versus Tabellenmethode
bei der Erstellung von Mietspiegeln, WuM 1993, 10; Oberhofer/Schmidt,
Eine neue Methode zur Erstellung eines Mietspiegels am Beispiel der
Stadt Regensburg, WuM 1993, 16; Oberhofer/Schmidt, Das Mietspie-
gelproblem — eine unendliche Geschichte?, WuM 1993, 585; Oberho-
fer/Schmidt, Mietspiegel auf dem Priifstand, WuM 1995, 137; Oberho-
fer/Schmidt, Die Berticksichtigung von Miet-Einfamilienhdusern in Miet-
spiegeln, WuM 1995, 301; Reinecke, Der Sachverstindige im gerichtli-
chen Mieterhohungsverfahren — iiberfliissiger Halbgott?, WuM 1993, 101;
Scharf, Praktische Probleme bei der richterlichen Feststellung der iibli-
chen Entgelte nach § 2 MHG, WuM 1985, 137; Schiel3l, Mietspiegel auf
dem Priifstand Ein Beitrag zur aktuellen Methodendiskussion, WuM
1995, 18; Schmidt/Emmert, Mietspiegel im Entwurf des Mietrechtsre-
formgesetzes — Neuerungen bei rechtlicher Stellung und raumlichem An-
wendungsbereich, WuM 2000, 285; Voelskow, Zur Erstellung von Miet-
spiegeln, WuM 1993, 21; Wullkopf, Sachkunde und Methodik bei Sach-
verstidndigengutachten nach § 2 MHG, WuM 1985, 3; Wullkopf, Bedeu-
tung des Mietspiegels, WuM 1996, 455.

5) Verfasser hat vor Ende der 70er Jahre dvJ an standardisierten Mieterbe-
fragungen in Wohnungen im Zuge der Erhebungen des difu fiir den ersten
Bonner Mietspiegel teilgenommen. Die Ergebnisse wurden in Rat und Ver-
banden diskutiert. Verfasser hat damals als Vorstandsmitglied im Bonner
DMB-Mieterverein mitdiskutiert.

6) Vgl. erste Diskussionsansitze bei Niederberger, Rolph: Mietspiegel als In-
strument zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete, Koln 1980 (zugl.
Diss. jur.); ders., Normative Anforderungen an die Aufstellung von Miet-
spiegeln, WuM 1980, 172.

7) Vgl. Gautzsch, Die Bedeutung von Mietspiegeln und modernisierungsbe-
dingten Mieterhohungen fiir die Bestimmung der Kosten der Unterkunft
gemifl SGB II und SGB XII, WuM 2011, 603.
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meindeverwaltung verfiigbaren Mietspiegel8. Vermietungsun-
ternehmen erfahren verringerte Verwaltungskosten im Unter-
nehmensgeschift.

Es ist also zu unterscheiden zwischen der Kritik an der Ideo-
logie und Methode der Gewinnung der in die Mietspiegel ein-
geflossenen Daten mittels Regressionsmethode und dem Nut-
zen oder Schaden fiir eine (sozial)staatliche Handhabung und
die rechtsstaatliche Entwicklung aus der radikalen Vereinfa-
chung der Ubersicht iiber die 6rtlichen Mietpreise.

Der vom Gericht mit der Feststellung der ortsiiblichen Mie-
te fiir eine Wohnung beauftragte Sachverstindige passt streng-
genommen nicht in das System der definierten ortstiblichen Ver-
gleichsmiete in der Tabellenform bzw. Ergebnisausweisung des
Regressionsmietspiegels. Thm steht das Wissen um die 6rtlichen
Verhiltnisse zur Verfiigung, dhnlich den Erstellern eines ,,aus-
gehandelten Mietenspiegels. Im Verhiltnis zu dem vor Ort be-
stehenden Mietspiegel ist der Sachverstidndige der Kritik am
Mietspiegel in Form der Akzeptanz oder der Ablehnung samt
den Grautonen dazwischen verpflichtet. Sein Gespiir fiir den
Nutzwert des Ortlichen Mietspiegels als Instrument zur Ermitt-
lung der Vergleichsmiete muss frei von kommunalwirtschaftli-
chen oder unternehmenswirtschaftlichen Aspekten oder solchen
der Volks-Massenbewirtschaftung sein.

B.

Der Mietenspiegel einer politischen Gemeinde findet auf
ihrem Gebiet grundsitzlich Anwendung. Das war auch den
Sachverstiandigen in den Verfahren der in diesem Heft 5 der Gul~
W dokumentierten Revisionsurteile VIII ZR 354/12 und VIII
ZR 263/12 sicherlich bekannt. Sie haben sich mit der den Miet-
spiegeln zugrundeliegenden Klassifizierung und dem Daten-
material differenziert befasst, diese kritisch gewiirdigt und den
Gerichten das Ergebnis ihrer sachverstindigen Begutachtung
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete der Siedlungshiuser vorge-
legt.

Mit der Revisionszulassung wurde deutlich, dass nun das
hochste deutsche Zivilgericht zu einer Entscheidung finden
wiirde, die die Bedeutung des Mietenspiegels — gleich ob Ta-
bellen- oder Regressionsmietspiegel — ebenso betrife, wie der
gerichtliche Sachverstindige als berufene Person in seiner Auf-
gabe und institutionellen Kompetenz wahrgenommen wiirde.

Angesichts der groen Bedeutung der Revisionsentschei-
dung(en) am Beispiel der Aachener Ausgangssituation einer
ehemaligen Soldatensiedlung auflerhalb der Kerngemeinde sah
sich der gerichtliche Sachverstiandige Wolfgang Isenmann aus
Monchengladbach trotz seiner gutachterlichen Tétigkeit in den
Instanzen ermutigt, personlich und mit den ihm verfiigbaren
Mitteln dem Revisionsgericht seine Sicht der tiefgreifenden Pro-
blemlagen vorzutragen.

Wir wissen nicht, welches der Wortlaut oder genauere Inhalt
seines Schreibens an die Richter des VIII. Zivilsenats des Bun-
desgerichtshofs gewesen ist. Jedoch:

Das Urteil vom 3.7.2013 — VIII ZR 354/12 — trigt einen amt-
lichen Leitsatz:

»Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch
Sachverstindigengutachten.

Die Entscheidungsgriinde verdeutlichen, dass der Senat alle
wesentlichen Uberlegungen des Sachverstindigen ,,1., die er
bereits im Instanzenzug duflerte, abgewogen hat.

In dem Zusammenhang ist es nicht wesentlich, dass der Sach-
verstindige insoweit mit seinen Uberlegungen nicht durchge-
drungen ist. Der Senat macht deutlich, dass die Revision durch-
aus die Auffassung des Sachverstindigen z. B. zur Lagebeur-
teilung der Siedlung entgegen der Wiirdigung des Berufungs-
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gerichts teilt (Rn. 24). Auch wenn der Senat hierin der Revisi-
on nicht folgt, erweist sich die dem gerichtlichen Sachverstin-
digen zugeordnete Kompetenz in Bezug auf den Anwendungs-
umfang des Mietenspiegels. Der Mietspiegel — ob Tabelle oder
Regression — ist nicht unantastbar, weder fiir Sachverstindige
noch fiir Gerichte ist er sakrosankt!

Es darf an dieser Stelle nicht unerwihnt bleiben, dass die hier
besonders interessierende, zur Veroffentlichung in BGHZ, in
BGHR und im Nachschlagewerk vorgesehene und mit amtli-
chem Leitsatz versehene Entscheidung des Bundesgerichtshofs
— VIII ZR 354/12 — eine besondere Wiirdigung im sog. Forum
des Heftes NJW 29/2013 in NJW-aktuell 29/2013 Seite 14 er-
fahren hat. Dort berichtet Dr. Ulf Borstinghaus, seines Zeichens
Richter am Amtsgericht, {iber das Revisionsurteil und teilt u. a.
mit, die Kldgerin, die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(BIMA) ,.hat die zugelassenen Revisionen alle eingelegt.” So-
dann schreibt er weiter: ,,Auch der Sachverstindige fiihlte sich
wohl in seiner Ehre verletzt und meinte ganz losgelost von al-
len ZPO-Vorschriften, im Revisionsverfahren weiter vortragen
zu miissen.

Diese Wiirdigung ist ginzlich verfehlt.

Im Editorial des Heftes Gul' 70 haben wir dem Leitaufsatz
von Herrn Prof. Dr. W. Joachim ,Wissenswertes iiber Weisheit*
einfiihrend einige Gedanken zur Weisheit vorangestellt. Dort
schreiben wir u. a.:

,Um die Vermittlung funktionaler Weisheit dient sich mit-
unter auch der Einzelne, der miindige Biirger, mutig der Ob-
rigkeit an. Im weitesten Sinne nimmt er dabei ein Grundrecht
wahr, und zwar das Petitionsrecht. Dafiir gebiihrt ihm Respekt
und keine offentliche Zurechtweisung selbsternannter Wichter
der zivilprozessualen Hygiene, auch wenn der Einzelne sich ge-
geniiber dem Bundesgerichtshof, ohne Partei oder Dritter oder
aufgefordert worden zu sein, anlédsslich eines Revisionsverfah-
rens duBert, selbst wenn er ureigene oder Belange seines Stan-
des als Petent vorbringen wiirde. Zu diesem Aspekt von Weis-
heit lesen Sie, allerdings erst in der nachfolgenden Beilage
GUI*W Heft 5, den Beitrag des von der Industrie- und Handels-
kammer Mittlerer Niederrhein Krefeld-Monchengladbach-
Neuss offentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen
fiir Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude W. Isenmann aus
Monchengladbach. Anlass sind die Urteile des BGH vom 3. 7.
2013 — VIII ZR 354/12 — und — VIII ZR 263/12 —, die in
GUI*'W Heft 5 zu lesen sein werden.”

Bis auf die Ankiindigung des Beitrags von W. Isenmann fiir
diese Ausgabe Heft 5 der GUI*W halten wir daran fest. Aus sei-
ner Feder werden Sie in einer nachfolgenden Ausgabe der Gul-
W lesen konnen®.

8) selbstverstindlich mit Mietzins-Kosten-Abschlag/Aufschlag-Varianten aus
der Trickkiste der regressionsanalytischen Hochrechnung, beispielsweise
freistehender Briefkasten, gekacheltes Bad bis 1,40 m Hohe, iiberdeckter
Hauseingang, 2. Besucherklo, freistehender Heizkorper, Fahrradabstell-
raum, Gemeinschaftswaschmaschine, WC in Hingebeckenausfiihrung, Ge-
gensprechanlage, Versorgungsleitungen iiber Putz, Interpolation zwischen
Baualtersgruppen, dazu gebietsbezogene Lagekarten-Definitionen.

9) Ab Jahrgang 2014 erscheinen Gul und GUI*W in loser Folge, eigenstin-
dig und als Heft-Dateien unter www.prewest.de im ,Gul Archiv* des Netz-
werks Gewerbemiete und Teileigentum.
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§10 WoBindG
Wohnungsbindung; Mieterhohungserklarung;
Schriftform; Erlduterungspflicht;
Bildung der Einzelmiete

In einer Mieterhohungserklirung nach § 10 Abs. 1 Satz 2
WoBindG ist nur die Erhohung selbst zu erlidutern, nicht
dagegen die Bildung der erhohten Einzelmiete insgesamt.

(BGH, Urteil vom 4.12.2013 — VIII ZR 32/13)

1 Zum Sachverhalt: Die Kldger sind Mieter und die Beklag-
te ist Vermieterin eines Einfamilienreihenhauses in B. Zu der
Wohnanlage, die 6ffentlich gefordert ist, gehdren neben Rei-
henhidusern auch Mehrfamilienhéuser. Die Parteien streiten iiber
die Wirksamkeit der Mieterhdhungserkldrung der Beklagten
vom 26. Juli 2011, mit der diese die monatliche Nettomiete ge-
mil §10 WoBindG riickwirkend zum 1. Januar 2009 um
72,99 € erhoht hat. Nachdem die Beklagte wegen der Nicht-
zahlung eine Kiindigung des Mietverhiltnisses angedroht hat-
te, zahlten die Klédger die erhohte Miete unter Vorbehalt. Sie ver-
langen nunmehr die fiir Januar 2009 bis Dezember 2011 gelei-
steten Betrige von insgesamt 2627,64 € zuriick.

2 Das Amtsgericht Berlin-Schoneberg hat der Klage stattge-
geben. Auf die Berufung der Beklagten hat das Landgericht Ber-
lin das amtsgerichtliche Urteil gedndert und die Klage abge-
wiesen. Mit ihrer vom Berufungsgericht zugelassenen Revisi-
on verfolgen die Kldger ihr Klagebegehren weiter.

3 Aus den Griinden: Die Revision hat keinen Erfolg.

4 1. Das Berufungsgericht (LG Berlin, ZMR 2013, 343) hat
zur Begriindung seiner Entscheidung im Wesentlichen ausge-
fiihrt:

5 Den Klidgern stehe kein Anspruch aus § 812 Abs.1 BGB
auf Riickzahlung der geleisteten Mieterhohungsbetrige zu, da
die Zahlungen mit Rechtsgrund erfolgt seien. Die zugrundelie-
gende Mieterhohungserkldrung der Beklagten vom 26. Juli 2011
sei wirksam. Sie entspreche den Anforderungen von § 10 Abs. 1
WoBindG. Die Beklagte habe die Grundlagen der Mieterho-
hung, ndmlich die erhohten Instandhaltungs- und Verwaltungs-
pauschalen sowie die hoheren Zahlungen auf das Aufwen-
dungsdarlehen, angegeben und auf dieser Grundlage die Er-
hohung der Durchschnittsmiete um 13,06% berechnet. Ferner
sei ein Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung in der
Mieterhohungserklidrung enthalten. Diese sei auch nicht des-
halb unwirksam, weil die Bildung der Einzelmiete nicht in der
Erkldrung erldutert worden sei. Die Bildung der Einzelmieten
auf der Grundlage der Durchschnittsmiete habe bei der erst-
maligen Ermittlung der Kostenmiete gemif3 § 8a Abs.1 Wo-
BindG nach dem Ermessen des Vermieters zu erfolgen und un-
terliege keiner Genehmigung. Auf die spéteren Erhohungen der
Durchschnittsmiete infolge erhohter laufender Aufwendungen
habe die Frage der Bildung der Einzelmiete aus der Durch-
schnittsmiete und das Verhiltnis von Durchschnittsmiete und
Einzelmiete keinen Einfluss. Denn nach §4 Abs.5 NMV 1970
erhohten sich im Falle der Erhohung der Durchschnittsmiete die
bisherigen Einzelmieten entsprechend ihrem bisherigen Ver-
hiltnis zur Durchschnittsmiete.

6 Auch der Wortlaut von § 10 WoBindG decke nicht die For-
derung, die Bildung der Einzelmiete in jeder Erhohungser-
kldrung erneut zu erlidutern. Nach § 10 Abs. 1 Satz2 WoBindG
sei die Erh6hung zu erldutern und zu berechnen. Wenn sich die
Bildung der Einzelmiete auf die Mieterh6hung nicht auswirke,
sei sie im Rahmen der Erhohung auch nicht zu erldutern.

7 Ohne Erfolg seien die Beanstandungen der Klédger hin-
sichtlich der Form der Erhohung, weil die Anlagen nicht un-
terzeichnet seien. Denn in der Erhohungserkldrung werde so-
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wohl auf die beigefiigte Anlage, die beigeschlossenen Erldute-
rungen als auch auf den Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung ausdriicklich Bezug genommen.

8 II. Diese Beurteilung hilt revisionsrechtlicher Nachprii-
fung stand, so dass die Revision zuriickzuweisen ist. Den Kla-
gern steht kein Anspruch auf Riickzahlung des fiir die Jahre 2009
bis 2011 unter Vorbehalt geleisteten Mieterhohungsbetrages von
2627,64 € gemill §812 Abs.1 BGB zu, da die Mieter-
hohungserklarung der Beklagten vom 26. Juli 2011 wirksam ist.

9 1. Dem Berufungsgericht ist darin beizupflichten, dass das
vorgenannte Schreiben die an eine Mieterhohung nach § 10
Abs. 1 WoBindG zu stellenden Anforderungen erfiillt.

10 a) Gemil §10 Abs.1 Satz1, 2 WoBindG kann der Ver-
mieter die Miete durch schriftliche Erkldrung erhdhen, wenn
der Mieter nur zur Entrichtung eines geringeren als des nach
dem Gesetz zulidssigen Entgelts verpflichtet ist. Die Erklidrung
ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhohung berechnet und er-
lautert wird. Zusitzlich verlangt § 10 Abs. 1 Satz3 WoBindG,
dass der Berechnung der Kostenmiete eine Wirtschaftlichkeits-
berechnung oder ein Auszug daraus beigefiigt wird, der die Hohe
der laufenden Aufwendungen erkennen ldsst (Senatsurteil vom
6. April 2011 — VIII ZR 199/10, WuM 2011, 371 Rn. 8).

11 Das Mieterhohungsverlangen der Beklagten vom 26. Juli
2011 erfiillt die vorgenannten Voraussetzungen. In dem Schrei-
ben wird die Grundlage der Mieterhhung, nimlich erhohte In-
standhaltungs- und Verwaltungspauschalen sowie hohere Darle-
hensaufwendungen, mitgeteilt und auf dieser Grundlage die Er-
hohung der Durchschnittsmiete um 13,06% berechnet. Ferner
ist ein Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung zu diesen
Punkten der Mieterhohungserkldrung beigefiigt. Hiernach wird
die monatliche Einzelmiete — entsprechend der mietvertraglich
vereinbarten Mietpreisgleitklausel — riickwirkend zum 1. Janu-
ar 2009 von 558,86 € um 72,99 € (entsprechend 13,06%) auf
631,85 € erhoht. Weiter ist ausgefiihrt, dass sich der Betrag
von 72,99 € aus dem Durchschnittsmietenbetrag von 0,665 €
pro Quadratmeter pro Monat X 110,12% Wohnwert X 99,68 qm
Wohnfliche berechnet. Damit sind sd@mtliche Anforderungen
gemil § 10 Abs. 1 WoBindG erfiillt.

12 b) Entgegen der Auffassung der Revision (ebenso — ohne
ndhere Begriindung — Bellinger in Fischer-Dieskau/Pergan-
de/Schwender, Wohnungsbaurecht, Bd. 5, Stand: Juli 2006, § 10
WoBindG Anm. 3.3 unter 5. ,,Einzelmiete) ist die Mieter-
hohungserkldrung nicht deshalb unwirksam, weil die Bildung
der Einzelmiete nicht insgesamt in der Erkldrung erldutert wird.
Insbesondere ist die Ansicht der Revision unzutreffend, der
Wohnwert der einzelnen Wohnung (hier des Reihenhauses) sei
nicht nur zu Anfang der Vermietung gemill § 8a Abs.5 Wo-
BindG, sondern in jeder Mieterhohungserklidrung zu erldutern.

13 Schon nach dem Wortlaut des § 10 Abs. 1 Satz 2 WoBindG
ist, worauf das Berufungsgericht zutreffend hinweist, nur die
Erhohung selbst zu erldutern und zu berechnen. Bei der Erldu-
terung der Mieterhohung sind nach § 4 Abs. 7 Satz2 NMV 1970
lediglich die Griinde anzugeben, aus denen sich die einzelnen
Aufwendungen erhoht haben, und die darauf entfallenden Be-
tridge. Zur Errechnung und Erlduterung und demzufolge zum
Verstindnis lediglich der MieterhShung ist die Berechnung und
Erlduterung der fritheren Miete nicht erforderlich (Senatsbe-
schluss vom 11. Januar 1984 — VIII ARZ 10/83, BGHZ 89, 284,
294 [=RE WuM 1984, 70]). Dasselbe gilt fiir die gemal § 8b
Abs. 5 Satz1 WoBindG, § 3 Abs.3 NMV 1970 vom Vermieter
berechnete Einzelmiete. Bei einer Mieterhohung, die mangels
Auswirkungen auf den Wohnwert der vermieteten Wohnungen
keinen Einfluss auf das Verhiltnis der bisherigen Einzelmiete
zur Durchschnittsmiete hat, bedarf die Bildung der Einzelmie-
te keiner Erlduterung. So ist es hier. Die Beklagte hat als Griin-
de der Mieterhohung erhohte Instandhaltungs- und Verwal-

GUI*W - Heft 5 - Dezember 2013



tungspauschalen wegen Anderung der Baualtersklasse sowie
hohere Darlehensaufwendungen mitgeteilt. Diese lassen das
Verhiltnis der bisherigen Einzelmiete zur Durchschnittsmiete
unberiihrt.

14 Die Regelung in § 10 Abs. 1 Satz 2 bis 4 WoBindG enthilt
im Zusammenhang mit den sie ausfiillenden und ergiinzenden
Vorschriften (§4 Abs.7 und §9 Satz1 NMV 19701.V.m §§ 39,
39a II. BV) eine bis ins Detail gehende Aufzihlung der an die
Mieterhohungserkldrung zu stellenden formalen Erfordernis-
se. Es besteht keine Veranlassung zur Verschirfung dieser An-
forderungen, zumal dem von einer Mieterhohung nach § 10
Abs. 1 WoBindG betroffenen Mieter zur Kldrung etwaiger Un-
klarheiten das an keine weiteren Voraussetzungen gekniipfte
Auskunfts- und Einsichtsrecht nach § 8 Abs. 4 WoBindG, § 29
Abs. 1 NMV 1970 zusteht (Senatsurteil vom 6. April 2011 — VIII
ZR 199/10, aaO Rn.11; Senatsbeschluss vom 11. Januar 1984
— VIII ARZ 10/83, aaO S.291). Es ist daher bei einer Miet-
erhohung nicht die Erldauterung der Bildung der erhohten Ein-
zelmiete insgesamt, sondern lediglich die Erlduterung der Er-
hohung erforderlich.

15 2. Auch die gemiB § 10 Abs. 1 Satz1 WoBindG erforder-
liche Schriftform des Mieterhohungsverlangens ist eingehalten.
Gemil § 10 Abs. 1 Satz 5 WoBindG bedarf die Mieterhohungs-
erkldrung keiner eigenhidndigen Unterschrift des Vermieters,
wenn die Erkldrung — wie hier — mit Hilfe automatischer Ein-
richtungen gefertigt worden ist. Zwar ist die Mieterhohungser-
kldrung nach der Darstellung der Kliger hier lediglich mit ,,Ihr
Serviceteam Mietmanagement™ unterschrieben, so dass weder
die natiirliche Person noch die juristische Person, die hinter der
Erklidrung steht, aus der Unterschrift erkennbar ist. Allerdings
sind sowohl die juristische Person als auch die die Erkldrung
abgebenden natiirlichen Personen unter der dem Schreiben an-
liegenden tabellarischen Gegeniiberstellung angegeben. Da hier-
auf in dem Mieterhohungsschreiben Bezug genommen wird,
wire es ,,leere Formelei zu verlangen, dass die im Ubrigen aus
dem Briefkopf des Mieterhohungsverlangens ersichtliche juri-
stische Person oder deren Vertreter zusitzlich in der maschi-
nellen Unterschrift bezeichnet sein miissten (vgl. Senatsurteil
vom 7. Juli 2010 — VIII ZR 321/09, NJW 2010, 2945 [=WuM
2010, 502] Rn.15f1.).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§553 BGB
Wohnraummiete; Widerruf der Untervermieterlaubnis;
Kiindigung des Vermieters wegen nicht sofortiger
Réiumung des Untermieters

Zu den Pflichten des Mieters nach Widerruf einer Unter-
mieterlaubnis.

(BGH, Urteil vom 4.12.2013 — VIII ZR 5/13)

Hinw. d. Red.: Hierzu lautet die BGH-Pressemitteilung
Nr.195/2013 vom 4.12.2013:

»Zum Kiindigungsrecht des Vermieters bei unerlaubter Un-
tervermietung

Der Bundesgerichtshof hat sich heute in einer Entscheidung
mit der Frage befasst, ob der Vermieter ein Mietverhiltnis kiin-
digen kann, wenn er eine zuvor erteilte Untervermietungser-
laubnis widerruft, der Untermieter die Wohnung aber nicht so-
gleich rdumt.

Der Beklagte mietete von dem Rechtsvorgédnger der Klige-
rin im Jahr 1994 eine Wohnung in Berlin. Im Mietvertrag heifit
es: ,,Eine Untervermietung bis zu zwei Personen ist gestattet.
Diese Untervermietungsgenehmigung kann widerrufen werden.
Bei Aufgabe der Wohnung sind die Untermieter zum gleichen
Zeitpunkt zu entfernen®.

Im Jahr 2010 erwarb die Kldgerin das Eigentum an der Woh-
nung. Im Dezember 2011 widerrief sie die Untervermietungs-
erlaubnis und kiindigte zugleich das Mietverhéltnis gegeniiber
dem Beklagten wegen unerlaubter Untervermietung fristlos. Zu
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diesem Zeitpunkt fiihrte der Beklagte im Anschluss an eine von
ihm ausgesprochene Kiindigung bereits einen Raumungspro-
zess gegen seine Untermieter, denen er seit 2002 die Wohnung
untervermietet hatte. Im Februar 2012 kiindigte die Kldgerin
das Mietverhiltnis erneut.

Das Amtsgericht (AG Berlin-Charlottenburg, Urteil vom
28.3.2012 — 212 C 188/11) hat die Raumungsklage der Kla-
gerin abgewiesen, das Landgericht (LG Berlin, Urteil vom
14.12.2012 — 65 S 176/12) hat ihr stattgegeben. Die vom Bun-
desgerichtshof zugelassene Revision des Beklagten hatte Erfolg
(Urteil vom 4.12.2013 — VIII ZR 5/13). Der unter anderem fiir
das Wohnraummietrecht zustdndige VIII. Zivilsenat hat ent-
schieden, dass der Beklagte seine vertraglichen Pflichten aus
dem Mietvertrag nicht verletzt hat und die Klidgerin deshalb
nicht gemil § 543 Abs. 1, Abs.2 Satz1 Nr.2 BGB zur Kiindi-
gung des Mietverhiltnisses berechtigt war. Dabei konnte offen
bleiben, ob der Beklagte, wie das Berufungsgericht angenom-
men hat, angesichts des Widerrufs der Untervermietungser-
laubnis verpflichtet war, das Untermietverhiltnis zu beenden
und fiir einen Auszug der Untermieter zu sorgen. Denn der Be-
klagte hat im Anschluss an seine Kiindigung einen Raumungs-
prozess gegen die Untermieter betrieben und damit alle recht-
lich zuldssigen und erforderlichen Schritte unternommen, um
eine Beendigung des Untermietverhiltnisses und einen Auszug
der Untermieter herbeizufiihren. Der Beklagte hat seine ver-
traglichen Pflichten gegeniiber der Kldgerin auch nicht dadurch
verletzt, dass er mit den Untermietern am 21. Februar/6. Mirz
2012 einen Raumungsvergleich unter Bewilligung einer Réu-
mungsfrist bis 30. Juni 2012 abschlossen hat. Denn mit der an-
derenfalls erforderlichen Fortsetzung des gerichtlichen Verfah-
rens hitte eine Riumung jedenfalls nicht deutlich friiher erreicht
werden konnen.«

§554 BGB; §552a ZPO
Wohnraummiete; Modernisierungsduldung;
Hirtenregelung

Ob mit der vom Mieter verlangten Modernisierungsdul-
dung eine nicht zu rechtfertigende Hérte verbunden wiire,
ist unter Beriicksichtigung der jeweiligen Umstiinde des Ein-
zelfalls zu entscheiden. Generelle Aussagen etwa zu einer zu-
mutbaren finanziellen Belastung des Mieters verbieten sich.

(nichtamtlicher Leitsatz)

(BGH, Beschluss vom 10.12.2013 — VIII ZR 174/13)

1 Aus den Griinden: 1. Entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts [LG Berlin] besteht kein Grund fiir die Zulassung
der Revision. Die Sache hat weder grundsitzliche Bedeutung
noch liegt einer der weiteren in § 543 Abs. 2 ZPO genannten Re-
visionszulassungsgriinde vor. Ob vom Vermieter beabsichtigte
Modernisierungsmafinahmen mit Riicksicht auf die fiir den Mie-
ter damit verbundenen — insbesondere finanziellen — Belastun-
gen eine nicht zu rechtfertigende Hérte im Sinne des § 554 Abs. 2
Satz2 BGB aF bedeuten, ist unter Beriicksichtigung der jewei-
ligen Umsténde des Einzelfalls zu entscheiden. Generalisierende
Aussagen — etwa dazu, welche finanziellen Belastungen einem
Mieter mit mittlerem Einkommen noch zuzumuten sind — ver-
bieten sich daher.

2 2. Die Revision hat auch keine Aussicht auf Erfolg. Nach
der Entscheidung des Berufungsgerichts hat die Beklagte nur
einen Teil der Modernisierungsmafnahmen (unter anderem Ein-
bau einer Zentralheizung und Durchfiihrung von MaBnahmen
zur Wirmeddmmung) zu dulden, durch die sich ihre bisherige
Miete von 408,45 € auf 620,22 € erhohen wird. Die tatrich-
terliche Wiirdigung des Berufungsgerichts, dass die dariiber hin-
aus von der Kldgerin beabsichtigten Maflnahmen (Einbau neu-
er Fenster sowie Umbaumafnahmen im Bad) wegen der damit
fiir die Beklagte verbundenen finanziellen Belastungen und an-
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gesichts einer nur geringen Komfortverbesserung durch den
Umbau des Bades eine unzumutbare Hirte bedeuten und des-
halb von ihr nicht zu dulden sind, weist keinen Rechtsfehler auf.

3 a) Entgegen der Auffassung der Revision hat das Beru-
fungsgericht die unzumutbare Hirte nicht schematisch mit ei-
ner bestimmten Quote von Miete und Haushaltseinkommen be-
griindet, sondern das Verhiltnis von Miete und Einkommen le-
diglich ergiinzend in seine Uberlegungen einbezogen; dies ist
aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

4 b) Ebenfalls ohne Erfolg riigt die Revision, dass das Beru-
fungsgericht bei seiner Entscheidung von einem zu niedrigen
Einkommen der Beklagten ausgegangen sei. Die Beklagte hat
iiber ihre finanziellen Verhiltnisse auch keine widerspriichli-
chen Angaben gemacht, sondern ihr berufliches Einkommen
durch Vorlage einer Gehaltsbescheinigung belegt. Soweit die
Beklagte ihren Verdienst zunichst mit netto 2024,78 € ange-
geben hatte, ist dies — wie aus der Gehaltsbescheinigung er-
sichtlich — ein blofes Versehen, weil von diesem Betrag noch
Rentenversicherungsbeitrige in Hohe von 258,70 € (Arbeit-
nehmeranteil) abgezogen wurden. Im Ubrigen hat die Beklag-
te dargelegt, dass ihre beiden Kinder Kindergeld erhalten, der
Vater aber keinen Unterhalt zahlt und sie einen Unterhaltsvor-
schuss vom Jugendamt nicht mehr bekommen kann, weil ihre
Kinder das 12. Lebensjahr bereits vollendet haben. Diese An-
gaben durfte das Berufungsgericht bei seiner Abwégung eben-
so zugrunde legen wie eine monatliche Zahlung der Beklagten
zur Unterstiitzung der im Ausland studierenden und im Ubri-
gen auf BAf6G-Zahlungen angewiesenen dlteren Tochter.

5 ¢) Soweit die Revision beanstandet, das Berufungsgericht
habe nicht gepriift, ob durch den geplanten Einbau von Isolier-
glasfenstern mit einem K-Wert von unter 1,5 und durch die Er-
neuerung des Bades nur ein allgemein iiblicher Standard erreicht
wiirde (§ 554 Abs. 2 Satz4 BGB aF), zeigt sie entsprechenden
Sachvortrag der Klédgerin hierzu in den Tatsacheninstanzen nicht
auf. Beziiglich der Erneuerung des Bades hat das Berufungs-
gericht die Voraussetzungen des § 554 Abs.2 Satz4 BGB im
Ubrigen ausdriicklich verneint. Den Einbau der Heizungsanla-
ge hat die Beklagte nach dem Berufungsurteil ohnehin zu dul-
den, so dass es auf das Vorliegen des § 554 Abs.2 Satz4 BGB
aF insoweit nicht ankommt.

6 d) Entgegen der Auffassung der Revision hat das Beru-
fungsgericht den Umstand, dass die Beklagte infolge des Ein-
baus der Zentralheizung die bisherigen Ausgaben (von jdhrlich
500€) fiir Kohle spart und sich dadurch die zusitzliche Bela-
stung mit Heizkostenvorauszahlungen (93,81 € monatlich) et-
was relativiert, nicht ibergangen, sondern in seine Wertung ein-
bezogen.

7 e) Soweit die Revision geltend macht, die Wohnung der
Beklagten sei — was bei der Hiarteabwigung zu beriicksichtigen
sei — unangemessen grof, setzt sie lediglich ihre eigene Wer-
tung an die Stelle der Wiirdigung des Berufungsgerichts, zeigt
aber einen Rechtsfehler nicht auf.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Hinw. d. Gerichts: Das Revisionsverfahren ist durch Revi-
sionsriicknahme erledigt worden.

§558 BGB
Wohnraummiete; Mieterhohung;
ortsiibliche Vergleichsmiete; Sachverstindigengutachten
zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete;
ortlicher Mietspiegel der Gemeinde;

spezielles Siedlungsgebiet;
ehemalige Soldatensiedlung des Militirflughafens;

Einfamilienhaus-Zuschlag

Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch
Sachverstindigengutachten.

(BGH, Urteil vom 3.7.2013 — VIII ZR 354/12)
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1 Zum Sachverhalt: Die Beklagte ist seit dem Jahr 2007 Mie-
terin eines Reihenhauses der Kldgerin in Geilenkirchen-Neute-
vern. Bei diesem Ortsteil von Geilenkirchen handelt es sich um
eine im Jahr 1953 errichtete ehemalige Soldatensiedlung, die
zum unmittelbar benachbarten heutigen NATO-AWACS-Flug-
hafen gehorte und sich nunmehr insgesamt im Eigentum der
Kldgerin befindet. Die Nettomiete fiir das 87,6 qm grofle Haus
betrug zuletzt 4,24 € je qm.

2 Mit Schreiben vom 23. September 2009 verlangte die Kli-
gerin von der Beklagten unter Bezugnahme auf den Mietspie-
gel von Geilenkirchen die Zustimmung zu einer Erhohung der
monatlichen Nettomiete auf 4,86 € je qm. Die Beklagte erteil-
te die Zustimmung nicht.

3 Das Amtsgericht Geilenkirchen hat der auf Zustimmung
zu der begehrten Mieterhohung gerichteten Klage nach Einho-
lung eines Sachverstindigengutachtens stattgegeben. Das Be-
rufungsgericht [LG Aachen] hat das erstinstanzliche Urteil un-
ter Zuriickweisung der weitergehenden Berufung der Beklag-
ten teilweise gedndert, die Beklagte zur Zustimmung zu einer
Mieterhohung auf monatlich nur 376,68 € (4,30 € je qm) ver-
urteilt und die weitergehende Klage abgewiesen. Mit der vom
Berufungsgericht zugelassenen Revision begehrt die Klidgerin
die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils.

4 Aus den Griinden: Die Revision hat zum Teil Erfolg.

5 1. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung, soweit fiir das Revisionsverfahren noch von Inter-
esse, im Wesentlichen ausgefiihrt:

6 Die Kammer habe die ortsiibliche Vergleichsmiete unter
Heranziehung des Mietspiegels fiir die Stadt Geilenkirchen ent-
sprechend § 287 ZPO geschitzt. Das vom Amtsgericht einge-
holte Sachverstindigengutachten kénne nicht in allen Punkten
zur Grundlage der Entscheidung gemacht werden, weil es an
der erforderlichen Transparenz und Nachvollziehbarkeit fehle.
Im gerichtlichen Verfahren konne auf eine Offenlegung der Mie-
te und der Anschrift sowie der sonstigen Angaben iiber die Be-
schaffenheit der Vergleichswohnungen nicht verzichtet werden.
Da der Sachverstindige die Mitteilung der erforderlichen An-
gaben im Wesentlichen verweigert habe, sei sowohl fiir das Ge-
richt als auch fiir die Parteien keine Moglichkeit gegeben, sich
mit der Vergleichbarkeit der Wohnungen auseinander zu setzen.

7 Das Mietobjekt der Beklagten liege, wie auch die Klédge-
rin selbst in ihrem Mieterhhungsverlangen angenommen ha-
be, in einer einfachen Wohnlage. Mit dem Begriff der Lage im
Sinne von § 558 BGB sei der Bezug zum Wohngebiet gemeint,
zum Beispiel Zentral- oder Randlage, Wohn-, Misch- oder Ge-
werbegebiet, Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, kulturelle
Einrichtungen, Schulen), Verkehrsanbindung, Straenbild und
-geprige, Umweltbeldstigung und Lirm. Die Wohnlage werde
im Mietspiegel der Stadt Geilenkirchen nach folgenden typi-
sierenden Kategorien unterschieden:

8 — Einfache Wohnlage, zum Beispiel besonders dichte Be-
bauung, Baugebiete mit gemischter Benutzung/Industrie-
anlagen, Beeintrichtigungen durch Abgase, Staub, Rauch
und Verkehr, starke Mingel bei Belichtung, Sonnenein-
strahlung und Beliiftung, keine 6ffentlichen Verkehrsmit-
tel beziehungsweise Einkaufsmoglichkeiten in der Nihe,
wenig oder keine Schulen, kulturelle Einrichtungen
und/oder Freizeitmoglichkeiten.

9 — Mittlere Wohnlage, zum Beispiel Wohngebiete ohne be-
sondere Vor- und Nachteile, sowohl Innenstadt als auch
Vorort; ausreichende (bis ca. fiinf Minuten FuBweg) Ver-
kehrsanbindung zu Einkaufszentren und 6ffentlichen Ein-
richtungen, Durchgangsverkehr, in der Regel kompakte
Bauweise mit geringen Freifldchen, durchschnittliche Im-
missionsbelastung.

10 Eine gute Wohnlage sei nach Darstellung beider Parteien
nicht in Betracht zu ziehen.

GUI*W - Heft 5 - Dezember 2013



11 Fiir eine Eingruppierung des von der Beklagten gemiete-
ten Reihenhauses in die einfache Wohnlage sprichen folgende
Kriterien: Die Hiduser der Siedlung hinterlieen in ihrer grofen
Mebhrheit ein deutlich in die Jahre gekommenes, nicht ganz sel-
ten duBerst schlichtes, wenig phantasiereiches Einheitsbild, auch
wenn sich eine nennenswerte Zahl von Bewohnern alle Miihe
gegeben habe, vereinzelte Grundstiicke liebevoll zu gestalten.
Die urspriingliche Zweckbestimmung als Kaserne sei indes nach
wie vor prigend. Den Mittelpunkt bilde ein grauer barackenar-
tiger Block mit Lagercharakter. Unmittelbar angrenzend befin-
de sich der stark gesicherte Eingang zum AWACS-Gelédnde. An
jeweils getrennt liegenden Garagenreihen mit deutlichem Ka-
sernenhofcharakter fehle offenkundig duflere Pflege. Die rela-
tiv schmalen Stralen der Siedlung befinden sich teilweise in ei-
nem schlechten, von einer Vielzahl von Schlagléchern gekenn-
zeichneten Zustand. Die Siedlung grenze unmittelbar an das
AWACS-Flughafengeldnde mit entsprechendem Fahrzeug- und
Personalverkehrsaufkommen. Der Flugldarm — bis zu 20 Starts
und Landungen von grof3en, technisch alten Maschinen pro Wo-
chentag, die die Siedlung in sehr geringer Hohe tiberflogen —
wirke jedenfalls tagsiiber erheblich beeintrichtigend. Es gebe
in Neutevern keine oder jedenfalls nicht in nennenswertem Um-
fang Geschifte, keine Schule, keinen Kindergarten, keine kul-
turellen Einrichtungen, keine Kirche, keine drztliche Versor-
gung. Die Verkehrsanbindung sei ungiinstig, der Ort liege we-
gen des hermetisch abgeriegelten Flughafens praktisch am En-
de einer Sackgasse und werde nur iiber eine einzige Strafle er-
schlossen. Der nichste Autobahnanschluss sei mehr als zehn
km entfernt. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sei
schlecht; insbesondere am Wochenende sei eine dullerst einge-
schrinkte Frequenz zu verzeichnen.

12 Die Kammer verkenne nicht, dass es durchaus auch Wohn-
wertmerkmale gebe, die tendenziell fiir eine bessere Eingrup-
pierung sprechen konnten, insbesondere die relativ grofen
Griinflichen mit Spielplétzen, der fehlende Durchgangsverkehr,
die ausreichend vorhandenen Stellplitze, die im Kern fast rei-
ne Wohnbebauung und die landschaftlich geprigte Umgebung
des Ortes in drei Himmelsrichtungen (den Flughafen ausge-
nommen). Der Begriff der einfachen Wohnlage sei allerdings
auch nicht mit ,,schlechter Wohnlage* gleichzusetzen, vielmehr
fiihrten die vorhandenen positiven Lagemerkmale in ihrer Ge-
samtheit dazu, dass die Wohnlage innerhalb der Spanne im ober-
sten Bereich einzuordnen sei.

13 Demnach erschlieBBe sich der Kammer nicht, womit der
Sachverstindige begriinde, dass bei einer Gesamtbetrachtung
eine mittlere Wohnlage anzunehmen sei, zumal er diese Ein-
stufung als ,,rein akademisch* bezeichnet habe. Dem Sachver-
standigengutachten fehle jegliche Auseinandersetzung mit dem
Mietspiegel. Zuzustimmen sei dem Sachverstidndigen nur inso-
weit, als es sich innerhalb der Kategorie der ,,einfachen Wohn-
lage* um eine Lage mit einzelnen guten Wohnwertmerkmalen
handele.

14 Zur Ausstattung zéhle alles, was der Vermieter dem Mie-
ter zur standigen Nutzung zur Verfiigung stelle, also zum Bei-
spiel Heizung, Bad, sanitidre Anlagen, Trockenrdume, Isolierung
des Gebidudes. Den diesbeziiglichen Angaben des Gutachters I.
folgend sehe die Kammer bei dem Objekt der Beklagten — ge-
messen an der Baualtersklasse — keine herausragenden Wohn-
wertmerkmale, die einen entscheidenden Einfluss auf den
Wohnwert hitten, wenngleich gemessen an der Wohnalters-
klasse die Ausstattung leicht gehoben erscheine.

15 Bei der Art des Mietobjektes sei neben der Struktur des
Hauses (zum Beispiel Reihenhaus) das Alter zu beriicksichti-
gen. Spitere umfassende Modernisierungen konnten grund-
sdtzlich zu einer Verschiebung in eine neuere Baualtersklasse
fithren, wenn es sich um einen wesentlichen Bauaufwand han-
dele, der mindestens einem Drittel des Aufwandes fiir eine ver-
gleichbare Neubauwohnung entspreche (vgl. Ziffer 2 des Miet-
spiegels). Hier konne indes trotz einzelner Modernisierungs-
maBnahmen nur ein Baujahr bis 1960 zugrunde gelegt werden.
Insgesamt gehe die Kammer anhand der Beschreibungen der
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Parteien und der Angaben des Sachverstindigen 1. davon aus,
dass bei geringfiigigen Verbesserungen Art und Beschaffenheit
des Hauses baualtersgerecht insgesamt im gehobenen Durch-
schnitt ldgen, also keine besonderen Vor- und Nachteile auf-
wiesen, jedoch auch modernen Wohnbediirfnissen schon
anndhernd geniigten.

16 Ein Zuschlag ,,Naherholung im Naturschutzgebiet 5%*
sei schon deshalb nicht moglich, weil ein solcher Wohnwert-
vorteil jedenfalls durch den unmittelbar benachbarten AWACS-
Flugplatz mehr als kompensiert werde. In welcher Hohe ein Zu-
schlag fiir den Charakter als Einfamilienhaus (Ziffer 7 des Miet-
spiegels) anzuerkennen sei, konne dahinstehen. Denn selbst bei
einem Zuschlag von 2,5%, dem niedrigsten hier in Betracht
kommenden Wert, wiirde der hochste Wert, den die Spanne des
Mietspiegels zulasse, ndmlich 4,30 € je qm, bereits iiber-
schritten. Der Hochstwert der Mietspiegelspanne sei jedoch in
der Regel auch der hochstmogliche Wert fiir die Einzelver-
gleichsmiete. Da zu den qualitativen Kriterien im Sinne von
§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB auch der Charakter des Mietobjekts als
Einfamilienhaus zihle, bestehe auch kein Anlass, ausnahms-
weise den Hochstwert der Mietspiegelspanne zu iiberschreiten.

17 Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Wohnwert-
merkmale schitze die Kammer die Basismiete ohne Zu- und
Abschldge innerhalb der Spanne auf 4,20 € je gqm am weit obe-
ren Rand der Spanne. Allerdings stelle der obere Spannenwert
die Kappungsgrenze dar, so dass sich unter Beriicksichtigung
der Zuschlédge die Einzelvergleichsmiete auf 4,30 € je qm be-
laufe.

18 II. Diese im Wesentlichen zutreffende Beurteilung hilt
rechtlicher Nachpriifung in einem entscheidenden Punkt nicht
stand. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts ist der
Einfamilienhauszuschlag nicht durch den oberen Wert der Span-
ne des entsprechenden Mietspiegelfeldes begrenzt.

19 1. Das Berufungsgericht ist rechtsfehlerfrei davon ausge-
gangen, dass das Gutachten des Sachverstdndigen I. als Grund-
lage fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir das
von der Beklagten gemietete Reihenhaus ungeeignet ist.

20 Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den {ib-
lichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichba-
ren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grole, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren ver-
einbart oder, von Erh6hungen nach § 560 BGB abgesehen, geén-
dert worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Nach diesen gesetzlichen
Vorgaben ist ein objektiver Maf3stab anzulegen, der einen re-
prasentativen Querschnitt der iiblichen Entgelte darstellen soll
(BVerfGE 53, 352, 358 [=WuM 1980, 123]). Die ortsiibliche
Vergleichsmiete darf im Prozess daher nur auf der Grundlage
von Erkenntnisquellen bestimmt werden, die die tatsédchlich und
iiblicherweise gezahlten Mieten fiir vergleichbare Wohnungen
in einer fiir die freie tatrichterliche Uberzeugungsbildung (§ 286
ZPO) hinreichenden Weise ermittelt haben (Senatsurteil vom
16. Juni 2010 — VIII ZR 99/09, NJW 2010, 2946 [=WuM 2010,
505] Rn. 9; vgl. BVerfGE 37, 132, 143 [=WuM 1974, 169]).

21 Diesen Anforderungen geniigt das vom Sachverstindigen
L. erstellte Gutachten nicht. Der Sachverstindige muss bei der
Ermittlung der Einzelvergleichsmiete ein breites Spektrum von
Vergleichswohnungen aus der Gemeinde berticksichtigen. Die-
se Anforderung ist nicht erfiillt, wenn — wie hier — nur Ver-
gleichswohnungen aus einer einzigen Siedlung, die im Eigen-
tum ein und desselben Vermieters steht, Beriicksichtigung fin-
den.

22 Entgegen der Auffassung der Revision ist das nicht des-
halb anders zu beurteilen, weil der Ortsteil, in dem sich die Woh-
nung der Beklagten befindet, gewisse Besonderheiten aufweist
und sich dort eine Reihe fast identischer Vergleichsobjekte be-
findet. Diese Umstdnde nétigen auch nicht dazu, eine Art ,,Spe-
zialmietspiegel fiir diesen Ortsteil aufzustellen. Denn Grund-
lage der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist das Mietniveau in der
gesamten Gemeinde. Zur Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete konnen deshalb auch Objekte herangezogen wer-
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den, die nach Ausstattung, Art, Groe und Lage nur ungefiahr
vergleichbar sind. Einzelnen Unterschieden bei den Ver-
gleichswohnungen kann gegebenenfalls durch Zu- oder Ab-
schlidge Rechnung getragen werden. Im Ubrigen kann der Ver-
mieter nach der Rechtsprechung des Senats zwar zur Begriin-
dung eines Mieterhohungsverlangens nach § 558a BGB auf den
eigenen Bestand zuriickgreifen (Senatsurteil vom 19. Mai 2010
—VIIZR 122/09,NZM 2010, 576 [=WuM 2010, 504] Rn 12).
Ferner hat es der Senat nicht beanstandet, dass der gerichtliche
Sachverstindige die Vergleichswohnungen nur durch Befra-
gungen verschiedener Vermieter ermittelt (Senatsurteil vom 21.
Oktober 2009 — VIII ZR 30/09, NJW 2010, 149 [=WuM 2009,
746] Rn. 13). Eine Auswahl von Wohnungen, die simtlich dem
die Mieterhohung begehrenden Vermieter gehoren, stellt aber
keine reprisentative Stichprobe fiir die Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete im Prozess dar. Das Berufungsgericht
hat daher zu Recht nicht den vom Sachverstindigen 1. auf die-
se Weise ermittelten Wert zu Grunde gelegt. Ob das Gutachten
zusitzlich auch wegen der fehlenden Offenlegung der Ver-
gleichswohnungen (vgl. dazu BVerfG, NJW 1995, 40 [=WuM
1994, 661], sowie BGH, Urteil vom 15. April 1994 — V ZR
286/92, NJW 1994, 2899) unverwertbar ist, bedarf hier keiner
Klédrung.

23 2. Auch die weitere Vorgehensweise des Berufungsge-
richts, die ortsiibliche Einzelvergleichsmiete fiir die Wohnung
der Beklagten in der Weise zu ermitteln, dass die Wohnung an-
hand der Angaben der Parteien und der Beschreibung des Sach-
verstindigen zur Ausstattung und zu den Besonderheiten der
Lage und Infrastruktur der ehemaligen Soldatensiedlung in die
einschligige Mietspiegelspanne eingeordnet und ihr unter Her-
anziehung von § 287 ZPO ein konkreter Wert zugeordnet wird,
ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden. Der Senat hat be-
reits entschieden, dass dem einfachen Mietspiegel im Prozess
eine Indizwirkung zukommt und es von den Umsténden des Ein-
zelfalls abhingt, ob der Mietspiegel fiir die Beurteilung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete einer konkret zu beurteilenden
Wohnung ausreicht (Senatsurteile vom 16. Juni 2010 - VIII ZR
99/09, aaO Rn. 12 ff.; vom 21. November 2012 — VIII ZR 46/12,
WuM 2013, 110 [=GuI*W 2012, 18] Rn. 16). Insbesondere
kommt es darauf an, welche Einwendungen von den Parteien
gegen den Erkenntniswert der Angaben des Mietspiegels erho-
ben werden (vgl. Senatsurteil vom 16. Juni 2010 — VIII ZR
99/09, aaO Rn. 13). Aus dem Berufungsurteil ist nicht ersicht-
lich, dass die Parteien konkrete Einwendungen gegen den Miet-
spiegel von Geilenkirchen erhoben hitten. Ubergangenen Sach-
vortrag der Kldgerin zeigt die Revision insoweit auch nicht auf.
Der pauschale Einwand der Revision, einfache Mietspiegel ent-
hielten in der Mehrzahl keine aussagekriftigen Daten, sondern
wiirden ,,ausgehandelt” oder ,,einvernehmlich festgelegt®, ist
nicht geeignet, die Indizwirkung des Mietspiegels von Geilen-
kirchen zu erschiittern.

24 Die tatrichterliche Wiirdigung des Berufungsgerichts, das
Reihenhaus der Beklagten sei der ,,einfachen Wohnlage* im
Sinne des Mietspiegels der Stadt Geilenkirchen zuzuordnen,
lasst keinen Rechtsfehler erkennen. Entgegen der Auffassung
der Revision stehen die Ausfiihrungen des Sachverstindigen 1.
einer solchen Einordnung nicht entgegen. Denn der Sachver-
standige hat das zu beurteilende Mietobjekt nicht in den Miet-
spiegel der Stadt Geilenkirchen eingeordnet, sondern die von
ihm genannte Vergleichsmiete allein aus einem Vergleich mit
anderen Reihenhéusern der Klidgerin ermittelt, die ebenfalls zu
der ehemaligen Soldatensiedlung Neutevern gehoren. Da es
nach der Vorgehensweise des Sachverstindigen auf die Ein-
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ordnung in eine bestimmte Wohnlage nicht ankam, hat er die
von ihm erwogene Einstufung in eine ,,mittlere Wohnlage*
selbst als ,,akademisch* bezeichnet und seine Einschitzung zu-
dem dahin relativiert, dass nach anderen ihm bekannten Miet-
spiegeln eine Einstufung in die ,,mittlere Wohnlage* moglich
sei. Dass das Berufungsgericht bei der vorgenommenen Ein-
ordnung als ,,einfache Lage* im Sinne des Mietspiegels von Gei-
lenkirchen von falschen Voraussetzungen ausgegangen wire,
lasst sich den Angaben des Sachverstindigen zur Beurteilung
der Wohnlage somit nicht entnehmen. Soweit die Revision die
Nihe des Mietobjekts zu einem Naturschutzgebiet hervorhebt,
hat das Berufungsgericht diesen Gesichtspunkt beriicksichtigt,
ihm aber neben anderen Faktoren wie der Ndhe zum Militér-
flughafen rechtsfehlerfrei nicht dasselbe Gewicht beigemessen
wie die Revision.

25 Auch die weitere Wiirdigung des Berufungsgerichts, dass
fiir das Mietobjekt der Beklagten innerhalb der fiir die einfache
Wohnlage und die einschligige Baualtersklasse ausgewiese-
nen Spanne von 3,30 € je qm bis 4,30 € je qm ein Wert von
4,20 € je qm anzunehmen sei, ist aus Rechtsgriinden nicht zu
beanstanden.

26 3. Von Rechtsfehlern beeinflusst ist hingegen die Annah-
me des Berufungsgerichts, der in Ziffer 7 des Mietspiegels von
Geilenkirchen vorgesehene Einfamilienhauszuschlag von bis zu
zehn Prozent diirfe nicht zur Uberschreitung der Spanne fiihren.
Dies kann der Senat selbst beurteilen, denn die Auslegung ei-
nes Mietspiegels (§ 558a Abs.2 Nr. 1, § 556¢, § 558c BGB) un-
terliegt der uneingeschrinkten revisionsrechtlichen Nachprii-
fung (Senatsurteil vom 4. Mai 2011 — VIII ZR 227/10, NJW
2011,2284 [=WuM 2011, 421] Rn. 12). Mit einem solchen Zu-
schlag sollen ersichtlich Umstinde beriicksichtigt werden, die
in den ausgewiesenen Spannen selbst keinen Niederschlag ge-
funden haben. Der Zuschlag fiir Einfamilienhduser beruht auf
der Einschitzung, dass der Nutzungswert eines solchen Objekts
regelmiBig hoher ist als derjenige einer Wohnung von im Ubri-
gen vergleichbarer Grofie, Ausstattung und Lage, weil zusétz-
lich das Grundstiick (Garage oder Einstellplatz, Garten usw.)
zur Verfiigung steht. Der Zuschlag ist deshalb entgegen der Auf-
fassung des Berufungsgerichts nicht durch den oberen Span-
nenwert begrenzt. Dies entspricht auch der Auskunft der Stadt
Geilenkirchen, die den Mietspiegel in Abstimmung mit den In-
teressenverbinden erstellt hat, in ihrem Schreiben vom 21. Au-
gust 2012, auf das die Revision zutreffend Bezug nimmt.

27 III. Nach alledem kann das Berufungsurteil keinen Be-
stand haben, soweit es einen Einfamilienhauszuschlag wegen
der von ihm angenommenen Begrenzung durch den oberen
Spannenwert verneint hat; insoweit ist es aufzuheben (§ 562
Abs. 1 ZPO). Der Senat entscheidet iiber den Zuschlag in der
Sache selbst, weil keine weiteren Feststellungen zu erwarten
sind (§ 563 Abs.3 ZPO). Nach den Erlduterungen des Miet-
spiegels ist es innerhalb des Einfamilienhauszuschlages als ne-
gativ zu beriicksichtigen, wenn — wie hier — weder Garage noch
Einstellplatz auf dem Grundstiick vorhanden sind. Ferner ist zu
beriicksichtigen, dass es sich hier nicht um ein freistehendes
Einfamilienhaus, sondern um ein Reihenhaus handelt. Unter
Beriicksichtigung dieser Gesichtspunkte schitzt der Senat den
Zuschlag auf fiinf Prozent zu dem vom Berufungsgericht er-
mittelten Mietwert von 4,20 € je qm, so dass sich eine ortsiib-
liche Vergleichsmiete von 4,41 € je qm oder — umgerechnet
auf die Wohnflidche des Reihenhauses der Beklagten — eine mo-
natliche Nettomiete von 386,31 € ergibt. Das Berufungsurteil
ist mithin insoweit aufzuheben, als es hinter diesem Betrag zum
Nachteil der Kldgerin zuriickbleibt. Insoweit ist die Berufung
der Beklagten gegen das amtsgerichtliche Urteil zuriickzuwei-
sen. Die weitergehende Revision der Kldgerin ist zuriickzu-
weisen.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Anm. d. Red.: Siehe dazu den Beitrag von Schoenebeck Gul-
W 2013, 135 (in diesem Heft). Siehe auch nachstehend BGH —
VIII ZR 263/12 — GuI*W 2013, 143.
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§§ 558, 558a BGB
Wohnraummiete; Mieterhohung;
ortsiibliche Vergleichsmiete; spezielles Siedlungsgebiet;
modernisierte Zechensiedlung unter Denkmalschutz;
ehemalige Bergarbeitersiedlung;
gerichtliches Sachverstindigengutachten;
ortlicher Mietspiegel der Gemeinde;
Einfamilienhaus-Zuschlag

Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei ei-
ner ehemaligen Bergarbeitersiedlung.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Urteil vom 3.7.2013 — VIII ZR 263/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Beklagten sind seit dem Jahre 2001
Mieter einer Doppelhaushilfte der Kldgerin in Ahlen. Das in
den Jahren 1912/1913 gebaute Haus ist Teil einer wegen ihres
Charakters als Gartenstadt unter Denkmalschutz stehenden ehe-
maligen Zechensiedlung fiir Bergarbeiter. In der zweiten Half-
te der 1980er Jahre nahm die Klédgerin bauliche Ma3nahmen an
dem bis dahin im Zustand des Errichtungsjahres verbliebenen
Haus vor, um dieses modernen Wohnbediirfnissen anzupassen.
Fiir diese Baumafinahmen erhielt die Kldgerin 6ffentliche For-
derzuschiisse.

2 Mit Schreiben vom 12. Juli 2005 verlangte die Kldgerin
von den Beklagten unter Bezugnahme auf den von der Stadt Ah-
len, dem Mieterbund Ostwestfalen-Lippe e.V. und dem Haus-
und Grundeigentiimerverein Ahlen e.V. erstellten (einfachen)
Mietspiegel der Stadt Ahlen (Stand: 1. Januar 2004) die Zu-
stimmung zu einer Erhohung der monatlichen Grundmiete fiir
das 89,87 qm grofle Haus von 454,70 € (= 5,06 € je qm) auf
474,70 € (= 5,28 € je qm) mit Wirkung zum 1. Oktober 2005.
Der vorgenannte Mietspiegel, in dessen Datenbasis die Miet-
objekte der Kldgerin in der Zechensiedlung nicht eingeflossen
sind, unterscheidet nach sechs Baualtersklassen und drei Wohn-
lagen (einfache, mittlere und gute Wohnlage). Fiir Einfamili-
enhiuser ist, da deren Mieten bei der Erstellung des Mietspie-
gels nicht erhoben wurden, ein Zuschlag auf den Quadratme-
terpreis in Hohe von zehn Prozent moglich. Fiir die Einord-
nung von durch Umbau neu geschaffenen Wohnungen sieht der
Mietspiegel in Ziffer 5 unter bestimmten Voraussetzungen die
Zugrundelegung der Mietwerte einer Neubauwohnung vor.

3 In ihrem Mieterh6hungsverlangen vom 12. Juli 2005 stell-
te die Kldgerin die bisherige und die verlangte Miete gegen-
tiber und nahm eine Vergleichsberechnung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete nach dem Mietspiegel vor. Dabei ordnete sie das
Haus der Beklagten in die Baualtersklasse 1981 bis 1990 und
in die mittlere Wohnlage sowie als Einfamilienhaus (mit zehn-
prozentigem Zuschlag) ein und bezifferte die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete auf dieser Grundlage mit 5,17 € bis 5,89 €. Zur
Begriindung der Einordnung in die jlingere Baualtersklasse fiihr-
te die Klédgerin in ihrem vorstehend genannten Schreiben aus:

,Die Baualtersklasse, in die wir die von Thnen angemietete
Wohnung eingruppiert haben, weicht vom urspriinglichen
Baujahr ab, da in der Folgezeit mittels eines wesentlichen
Bauaufwandes ein Zustand hergestellt wurde, der neuzeitli-
chen Wohnungsanspriichen gerecht wird (Vollmodernisie-
rung).”

4 Die Beklagten stimmten der Mieterhhung nicht zu.

5 Das Amtsgericht Ahlen hat die auf Zustimmung zu der er-
strebten Mieterhohung gerichtete Klage nach Einholung eines
Sachverstindigengutachtens abgewiesen. Dabei ist das Amts-
gericht im Wege der Schétzung nach § 287 ZPO unter Zuhilfe-
nahme des auch vom Sachverstindigen herangezogenen Ahle-
ner Mietspiegels zu der Beurteilung gelangt, dass bereits die
von den Beklagten gezahlte Miete hoher sei als die ortsiibliche
Vergleichsmiete und die Kldgerin deshalb keine Zustimmung
zur Mieterhohung verlangen konne.
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6 Auf die Berufung der Klédgerin hat das Landgericht Miin-
ster nach Einholung des Gutachtens eines anderen Sachver-
standigen das Urteil des Amtsgerichts unter Zuriickweisung des
weitergehenden Rechtsmittels teilweise abgedndert und die Be-
klagten verurteilt, einer Mieterhohung um 9,93 € auf 464,63 €
monatlich ab dem 1. Oktober 2005 zuzustimmen. Hiergegen
richtet sich die vom Berufungsgericht zugelassene Revision der
Beklagten, mit der sie die Wiederherstellung des amtsgericht-
lichen Urteils erstreben.

7 Aus den Griinden: Die Revision hat Erfolg.

8 1. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung, soweit fiir das Revisionsverfahren von Interesse, im
Wesentlichen ausgefiihrt:

9 Das Mieterhohungsverlangen der Kligerin sei, da die maf-
geblichen Anforderungen des § 558a BGB erfiillt seien, for-
mell ordnungsgemif begriindet worden und daher wirksam. An
den Inhalt der Begriindung des Mieterhhungsverlangens diirf-
ten keine iiberspannten Anforderungen gestellt werden. Die Be-
griindung miisse die verlangte Erhohung anhand von Tatsachen
darlegen und dem Mieter die Moglichkeit geben, die Berechti-
gung des Erhohungsverlangens zu iiberpriifen. Nehme der Ver-
mieter — wie hier — zur Begriindung des Erhohungsverlangens
auf einen Mietspiegel Bezug, so miisse er erkennen lassen, wie
er die Wohnung eingruppiert habe. Die sachliche Richtigkeit
der Eingruppierung sei keine Zuldssigkeitsvoraussetzung. Ent-
gegen der Auffassung der Beklagten gentige das Erhohungs-
verlangen diesen Anforderungen. Die Kldgerin habe darin un-
ter Bezugnahme auf den einfachen Mietspiegel der Stadt Ahlen
dargelegt, dass das Mietobjekt in einem Umfang saniert und
neuzeitlichen Wohnanspriichen angepasst worden sei, der un-
geachtet des tatsdchlichen Baujahrs eine Umgruppierung in die
Baualtersklasse ,,1981-1990 rechtfertige (,Vollmodernisie-
rung®). Hierdurch habe sie in ausreichendem Male die Tatsa-
chen mitgeteilt, aus denen sie ihren Anspruch herleite.

10 Das Mieterhohungsverlangen der Kldgerin sei materiell
teilweise gerechtfertigt. Die Kldgerin habe geméil} § 558 Abs. 1
Satz 1 BGB einen Anspruch auf Zustimmung zu einer Erh6hung
bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete von 5,17 € je qm, nach-
dem die weiteren Voraussetzungen des § 558 Abs. 1 Satz1 und
2 BGB (Wartefrist, Sperrfrist) und des § 558 Abs. 3 BGB (Kap-
pungsgrenze) — insoweit zwischen den Parteien unstreitig — er-
fiillt seien. Der Anspruch der Klédgerin lasse sich — materiell —
allerdings nicht aus der Begriindung des Mieterhohungsverlan-
gens herleiten. Bei dem streitgegenstindlichen Mietobjekt han-
dele es sich nicht um eine durch Umbau neu geschaffene Woh-
nung im Sinne von Ziffer 5 des Mietspiegels der Stadt Ahlen.

11 Aus dem von der Kammer eingeholten Gutachten des
Sachverstidndigen S. ergebe sich jedoch, dass die Kldgerin die
geltend gemachte Miete jedenfalls zum Teil beanspruchen kon-
ne, weil sie die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht iibersteige.
Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme stehe zur Uberzeu-
gung der Kammer fest, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete
fiir das streitgegensténdliche Mietobjekt zwischen 4,71 € und
5,17 € je qm betrage. Die Kldgerin diirfe die Miete bis zum obe-
ren Wert der Bandbreite der durch Sachverstindigengutachten
ermittelten konkreten ortsiiblichen Vergleichsmiete anheben.
Sie habe danach einen Anspruch auf Zustimmung zu einer Er-
hohung der Miete um 9,93 € auf 464,63 € monatlich (5,17 €
x 89,87 qm). Bei der Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete folge die Kammer in vollem Umfang den iiberzeugenden
Ausfiihrungen des von ihr beauftragten Sachverstindigen. Dem-
gegeniiber sei der einfache Mietspiegel der Stadt Ahlen (Stand
1. Januar 2004) fiir die Kammer nicht als taugliche Erkennt-
nisquelle in Betracht gekommen. Gegen eine Einordnung der
Mietobjekte in der ehemaligen Zechensiedlung in diesen Miet-
spiegel bestiinden grundsitzliche Bedenken. Unstreitig seien
die Wohnungen in der ehemaligen Zechensiedlung in die Da-
tenerhebung zu diesem Mietspiegel nicht eingeflossen. Nach
den einleuchtenden Ausfiihrungen des Sachverstindigen sei der
Mietspiegel aus diesem Grund zur Bestimmung der ortsiibli-

143



Mietrecht

chen Vergleichsmiete fiir den Wohnraum in der ehemaligen Ze-
chensiedlung nur sehr eingeschridnkt nutzbar. Denn die Woh-
nungen in dieser Siedlung stellten einen nicht zu vernachléssi-
genden Anteil am Gesamtmietmarkt der Stadt Ahlen dar. Da-
riiber hinaus wiesen diese Wohnungen verschiedene bedeutsa-
me Besonderheiten auf, die allgemein einem Vergleich mit dem
Mietwohnraum im iibrigen Stadtgebiet, der in den Mietspiegel
eingeflossen sei, entgegenstiinden. Eine sachgerechte Einord-
nung der Objekte in der ehemaligen Zechensiedlung in den ein-
fachen Mietspiegel sei insbesondere im Hinblick auf die Wohn-
lage, den Wohnungstyp und die Beschaffenheit des Wohnraums
(Hohenlage der Nebenrdume und geringe Raumhohe) nicht
moglich, wie der Sachverstindige in der miindlichen Verhand-
lung nachvollziehbar erldutert habe.

12 Insoweit begegne es keinen Bedenken, anstelle des von
der Klédgerin zur Begriindung ihres Mieterhohungsverlangens
herangezogenen Mietspiegels fiir die Begriindetheit des Miet-
erhohungsverlangens auf ein Sachverstindigengutachten ab-
zustellen, das die ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne einer
Einzelvergleichsmiete konkret ermittle. Bei Vorliegen eines —
wie hier — formell wirksamen Mieterhhungsverlangens sei vom
Tatrichter materiell-rechtlich zu iiberpriifen, ob die verlangte
Mieterhohung nach § 558 BGB tatsédchlich berechtigt sei, ins-
besondere ob die neue Miete innerhalb der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete im Sinne von § 558 Abs.2 BGB liege. Das Ge-
richt sei bei der Beurteilung der Begriindetheit eines Mieterho-
hungsverlangens nicht an das zunéchst vom Vermieter gewihl-
te Begriindungsmittel gebunden. Es miisse klar unterschieden
werden zwischen der Begriindung des Mieterhohungsverlan-
gens und der Feststellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Ent-
gegen der Auffassung der Beklagten stehe die Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs dem nicht entgegen. Demnach sei die
sachlich zutreffende Einordnung einer Mietwohnung in ein
Mietspiegelfeld keine Frage der Wirksamkeit, sondern der ma-
teriellen Begriindetheit eines auf das Begriindungsmittel des
Mietspiegels gestiitzten Mieterhohungsverlangens. Zu der Fra-
ge, ob eine unzutreffende Einordnung in den Mietspiegel zwin-
gend zur Abweisung der Klage wegen materieller Unbegriin-
detheit fiihre, obgleich die ortsiibliche Vergleichsmiete dem
Mieterhchungsverlangen (teilweise) entspreche, habe der Bun-
desgerichtshof sich in seiner bisherigen Rechtsprechung nicht
gedulert.

13 Die gegen das Gutachten des Sachverstidndigen erhobe-
nen Einwinde der Beklagten griffen nicht durch. Nicht zu be-
anstanden sei, dass der Sachverstindige bei der Begutachtung
ausschlieBlich Wohnungen aus der ehemaligen Zechensiedlung
als Vergleichsobjekte herangezogen habe. Angesichts der groflen
Anzahl zur Verfiigung stehender Vergleichsobjekte in dieser
Siedlung, deren Vergleichbarkeit die Beklagten im Ubrigen nicht
in Abrede stellten, sei kein Grund dafiir ersichtlich, dass der
Sachverstindige auf Objekte auflerhalb der Siedlung hitte
zuriickgreifen miissen. Die Ermittlung eines repridsentativen
Querschnitts der Mieten setze nicht voraus, dass die Vergleichs-
objekte mit einer grof3en Streubreite iiber das Gemeindegebiet
verteilt seien. Der vergleichbare Wohnraum diirfe zudem auch
vom selben Vermieter stammen und sogar im selben Haus ge-
legen sein. Dariiber hinaus hitte ein Vergleich mit Mietobjek-
ten aus dem iibrigen Stadtgebiet — den iiberzeugenden Aus-
fiihrungen des Sachverstindigen folgend — hier nicht zu reali-
stischen Ergebnissen gefiihrt. Die Doppelhaushilfte der Be-
klagten stimme in mehrfacher Hinsicht nicht mit den ,,iiblichen*
Doppelhaushilften auerhalb der ehemaligen Zechensiedlung
tiberein. Mit knapp 90 qm bleibe das Objekt der Beklagten weit
hinter der sonst tiblichen Gro3e von 120 bis 150 gm zuriick.
Auch die besondere Typik der Wohnung der Beklagten, die sich
in den geringen Raumhdohen und den Hohenunterschieden der
Riume im Erdgeschoss zueinander (Kiiche und Bad ldgen tie-
fer) niederschlage, spreche gegen eine Vergleichbarkeit mit
,normalen Doppelhaushilften. SchlieBlich fehle es auch — wie
der Sachverstindige weiter dargelegt habe — an einer belastba-
ren Datenbasis fiir einen Vergleich mit Objekten im sonstigen
Stadtgebiet. Die Stadt Ahlen, der Eigentiimerverein und der
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Mieterverein hitten die in den Mietspiegel 2004 eingeflossenen
Daten entweder nicht archiviert oder sich gegeniiber der vom
Sachverstindigen erbetenen Auskunft auf den Datenschutz be-
rufen. Auch die Recherche bei Maklern, Immobilienverwaltern
und Banken fiihre nicht zu verwertbaren Vergleichsmieten. Der
eigene Datenpool des Sachverstindigen enthalte keine repri-
sentative Anzahl von geeigneten Vergleichsobjekten. Demge-
geniiber sei in der ehemaligen Zechensiedlung — was nach An-
gaben des Sachverstindigen sehr selten vorkomme — eine Viel-
zahl von tauglichen Vergleichsobjekten und damit eine duflerst
belastbare Datenbasis vorhanden.

14 Die weitere Vorgehensweise des Sachverstindigen bei der
Ermittlung der zur Verfiigung stehenden Vergleichsobjekte sei
ebenfalls nicht zu beanstanden. Der Sachverstindige habe aus-
gefiihrt, er habe von der Kldgerin auf Nachfrage eine Aufstel-
lung der Mietanpassungen und Neuvermietungen der Jahre 2001
bis 2006 erhalten. Dabei habe er ausgehend von der zu begut-
achtenden Wohnung Vorgaben im Hinblick auf die Lage (Quar-
tier), den Zuschnitt und den Wohnungstyp gemacht. Auf diese
Datenbasis habe er sich bei der Auswahl der Vergleichsobjekte
gestiitzt. Fiir die Kammer sei kein Grund ersichtlich, weshalb
der Sachverstindige sich nicht auf die Listen der Klidgerin hit-
te stiitzen diirfen. Zu Recht habe der Sachverstindige darauf
hingewiesen, dass ihm eine Kontrolle dieser Listen nicht mog-
lich gewesen sei. Auch sei nicht ersichtlich, dass er auf ande-
rem Wege an die gewiinschten Informationen hitte gelangen
konnen. Es bestiinden zudem keinerlei Anhaltspunkte dafiir,
dass die Listen der Kldgerin unvollstindig oder fehlerhaft sei-
en. Konkrete Einwendungen gegen die Richtigkeit dieser Listen
hitten die Beklagten nicht erhoben.

15 Auch die Auswahl der Vergleichsobjekte begegne insge-
samt keinen Bedenken. Es fiihre nicht zur Unbrauchbarkeit des
Gutachtens, dass Mieterhhungen, die vor dem 1. Oktober 2002
wirksam geworden seien, nicht in die Begutachtung eingeflos-
sen seien. Es sei nicht ersichtlich, dass die Nichtberiicksichti-
gung dieser Objekte zu einer fehlerhaften Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete gefiihrt habe oder dass die Beklagten
hierdurch benachteiligt worden seien.

16 Nicht zu beanstanden sei zudem, dass bei den Vergleichs-
mieten aus Mieterhohungen Quadratmetermieten unter 4,24 €
je gm nicht in die Begutachtung eingeflossen seien. Hier sei we-
der eine fehlerhafte noch eine die Klédgerin begiinstigende Aus-
wahl der Objekte durch den Sachverstindigen festzustellen.

17 Ebenso beanstandungsfrei habe der Sachverstidndige ein
gleichmifiges Verhiltnis von Neuvermietungs-Vergleichsob-
jekten und Mieterhohungs-Vergleichsobjekten zugrunde gelegt.
Zwar sei den Beklagten insoweit zuzugestehen, dass die Anzahl
der Mieterh6hungen die Anzahl der Neuvermietungen im Be-
gutachtungszeitraum deutlich iibersteige. Hieraus folge indes
nicht, dass die Mietanpassungen im Verhiltnis zu den Neuver-
mietungen stirker beriicksichtigt werden miissten.

18 Die von den Beklagten angestellten ,,Kontrolliiberlegun-
gen‘ anhand des Mietspiegels der Stadt Ahlen, Stand 1. Januar
2010, der fiir Wohnraum mit Baujahr bis 1948 eine Mietspan-
ne von 3,20 € bis 4,40 € je qm vorsehe, gingen fehl. Zwar sei-
en die Wohnungen in der ehemaligen Zechensiedlung in die Da-
tenerhebung fiir diesen Mietspiegel unstreitig eingeflossen. Der
Sachverstindige habe aber die ortsiibliche Vergleichsmiete
durch direkten Einzelvergleich ermittelt und hierbei mehrfach
auf die Besonderheiten der Wohnungen in der ehemaligen Ze-
chensiedlung hingewiesen. Ein Riickgriff auf den pauschalen
Mietspiegel verbiete sich.

19 Soweit das Mieterhohungsverlangen der Klidgerin die
ortsiibliche Vergleichsmiete iibersteige, sei die Berufung teil-
weise zuriickzuweisen.

20 II. Diese Beurteilung hélt rechtlicher Nachpriifung nicht
in allen Punkten stand. Das Berufungsgericht ist zwar zutref-
fend davon ausgegangen, dass das Mieterhohungsverlangen der
Klidgerin formell ordnungsgemil ist (§ 558a BGB) und auch
die Voraussetzungen des § 558 BGB (Wartefrist, Sperrfrist und
Kappungsgrenze) eingehalten sind. Ein Anspruch der Klidgerin
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nach § 558 Abs. 1 Satz1 BGB auf Zustimmung zu der geltend
gemachten Mieterhohung kann jedoch mit der vom Beru-
fungsgericht gegebenen Begriindung nicht bejaht werden.

21 1. Entgegen der Auffassung der Revision hat das Beru-
fungsgericht rechtsfehlerfrei angenommen, dass die Kldgerin
ihr Mieterhohungsverlangen im Schreiben vom 12. Juli 2005
formell ordnungsgemif nach § 558a BGB begriindet hat.

22 a) Die Revision vertritt die Auffassung, die Ausfiihrun-
gen im Erhohungsverlangen der Klidgerin zu den durchgefiihr-
ten Bau- und Modernisierungsmaf3nahmen an dem streitge-
genstdndlichen Haus seien nicht geeignet, die von der Kldgerin
vorgenommene Eingruppierung in die jiingere Baualtersklasse
nachzuvollziehen. Die Begriindung enthalte insoweit keine Tat-
sachen, sondern lediglich eine Rechtsauffassung. AuSerdem las-
se der Ahlener Mietspiegel eine Baualtersklassenumgruppie-
rung infolge ,Vollmodernisierung* nicht zu, da letztere dort nicht
als Sortierkriterium enthalten sei. Auch der Vortrag der Klige-
rin vor dem Amtsgericht zu den vorgenommenen Bau- und Mo-
dernisierungsmaBinahmen enthalte keine formell ordnungs-
gemife Begriindung des Mieterhohungsverlangens. In derart
gravierenden Fillen wie hier sei das Erhohungsverlangen for-
mell unwirksam.

23 b) Dieser Angriff der Revision bleibt ohne Erfolg. Das Be-
rufungsgericht hat rechtsfehlerfrei angenommen, dass bereits
der Inhalt des Schreibens der Kldgerin vom 12. Juli 2005 den
Anforderungen einer formell ordnungsgeméBen Begriindung
des Mieterhohungsverlangens gentigt.

24 aa) Gemil § 558a Abs.1 BGB ist das Erhohungsverlan-
gen dem Mieter in Textform zu erklidren und zu begriinden. Dem
Mieter sollen mit dem Mieterhohungsverlangen im Interesse ei-
ner auBergerichtlichen Einigung die Tatsachen mitgeteilt wer-
den, die er benotigt, um die vom Vermieter begehrte Mieterho-
hung auf ihre Berechtigung — zumindest ansatzweise — iiber-
priifen zu konnen (Senatsurteile vom 7. Juli 2010 — VIII ZR
321/09, NJW 2010, 2945 [=WuM 2010, 502] Rn.9; vom 28.
Mirz 2012 — VIII ZR 79/11, NJW-RR 2012, 710 [= GuT 2012,
138] Rn. 14; jeweils mwN), also etwa die Angabe der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete und bei Bezugnahme auf einen Miet-
spiegel — wie hier der Fall — die Einordnung der Wohnung in
die betreffende Kategorie des Mietspiegels (Senatsurteil vom
11. Mirz 2009 — VIII ZR 74/08, NJW 2009, 1667 [=WuM 2009,
293] Rn. 8 mwN). Dabei diirfen an die Begriindung des Miet-
erhohungsverlangens keine iiberhohten Anforderungen gestellt
werden; es gentigt, wie das Berufungsgericht mit Recht ange-
nommen hat, die Angabe der nach Auffassung des Vermieters
einschldgigen Kategorien des Mietspiegels (vgl. Senatsurteil
vom 11. Mérz 2009 — VIII ZR 74/08, aaO mwN). Die Richtig-
keit dieser Einordnung ist, wie das Berufungsgericht ebenfalls
zutreffend angenommen hat, keine Frage der formellen Wirk-
samkeit, sondern der materiellen Begriindetheit des Er-
hohungsverlangens (Senatsurteil vom 11. Mérz 2009 — VIII ZR
316/07, WuM 2009, 239 Rn. 8). Einer Beifiigung des Miet-
spiegels bedarf es fiir die formelle Wirksamkeit des Mieterho-
hungsverlangens nicht, wenn der Mietspiegel — wie hier nach
den vom Berufungsgericht in Bezug genommenen Feststellun-
gen des Amtsgerichts der Fall — allgemein zugénglich ist (Se-
natsurteil vom 30. September 2009 — VIII ZR 276/08, NJW
2010, 225 [=WuM 2009, 747] Rn. 10; Senatsbeschluss vom 28.
April 2009 — VIII ZB 7/08, NJW-RR 2009, 1021 [=WuM 2009,
352] Rn. 6; jeweils mwN).

25 bb) Diesen Anforderungen wird das Mieterhohungsver-
langen der Kldgerin im Schreiben vom 12. Juli 2005, das die
Einstufung der Wohnung nach Baualtersklasse, Lage, Ausstat-
tung und Grofe mitteilt und die dafiir im Mietspiegel angesetzte
Vergleichsmiete angibt, gerecht. Dies gilt, anders als die Revi-
sion meint, auch hinsichtlich der Einordnung der streitgegen-
standlichen Doppelhaushilfte in eine nicht ihrem Baujahr ent-
sprechende jiingere Baualtersklasse. Hieran @ndert der von der
Revision angefiihrte Umstand nichts, dass der im Mieterho-
hungsverlangen insoweit verwendete Begriff der Vollmoderni-
sierung im Mietspiegel nicht enthalten ist. Das Berufungsge-
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richt hat rechtsfehlerfrei angenommen, dass sich gleichwohl aus
der die Baualtersklasse betreffenden Passage des Mieterho-
hungsverlangens in Verbindung mit der einschligigen Ziffer 5
des in Bezug genommenen Mietspiegels mit ausreichender
Deutlichkeit ergibt, dass die streitgegenstidndliche Doppel-
haushilfte nach Auffassung der Klidgerin mit einem so wesent-
lichen Bauaufwand saniert und neuzeitlichen Wohnanspriichen
angepasst worden ist, dass gemif Ziffer 5 des Mietspiegels die
Einordnung in die dem Zeitpunkt der Durchfiihrung dieser bau-
lichen MaBnahmen entsprechende Baualtersklasse gerechtfer-
tigt ist. Entgegen der Auffassung der Revision begegnet es da-
her auch keinen rechtlichen Bedenken, dass das Berufungsge-
richt unter Wiirdigung der Umstinde des vorliegenden Falles
fiir die OrdnungsmiBigkeit des Mieterhohungsverlangens wei-
tergehende Angaben zu der von der Klédgerin angefiihrten Voll-
modernisierung nicht fiir erforderlich erachtet hat.

26 Entgegen der Auffassung der Revision steht der formel-
len Wirksamkeit des Mieterhohungsverlangens auch nicht ent-
gegen, dass die angefiihrten baulichen MaBnahmen nach den
Feststellungen des Berufungsgerichts zum Grofteil lediglich
der Instandhaltung des Hauses dienten und damit keinen Um-
bau im Sinne der Ziffer 5 des Mietspiegels darstellten. Denn
hierbei handelt es sich, wie das Berufungsgericht mit Recht an-
genommen hat, nicht um eine Frage der formellen Wirksam-
keit, sondern der materiellen Begriindetheit des Mieterho-
hungsverlangens.

27 2. Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zur materiel-
len Berechtigung des Mieterhhungsverlangens sind hingegen
nicht frei von Rechtsfehlern.

28 a) Anders als die Revision meint, ist das Berufungsge-
richt allerdings zutreffend davon ausgegangen, dass der Tat-
richter bei der Beurteilung der Begriindetheit eines Mieterho-
hungsverlangens im Rahmen seiner freien Uberzeugungsbil-
dung nicht auf das im Erhohungsverlangen des Vermieters ge-
nannte Begriindungsmittel im Sinne des § 558a Abs. 2 BGB be-
schrénkt ist (Senatsurteil vom 21. November 2012 — VIII ZR
46/12, NJW 2013, 775 [=Gul*W 2012, 18] Rn. 14; Staudin-
ger/Emmerich, BGB, Neubearb. 2011, § 558b Rn. 29; Schmidt-
Futterer/Borstinghaus, Mietrecht, 11. Aufl., § 558b BGB Rn. 97,
jeweils mwN). Ist — wie hier — ein formell wirksames Miet-
erhohungsverlangen gegeben, so ist vom Tatrichter materiell-
rechtlich zu tiberpriifen, ob die konkret vom Vermieter verlangte
Mieterhohung nach § 558 BGB tatséchlich berechtigt ist, ins-
besondere ob die neue Miete innerhalb der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete liegt (Senatsurteil vom 21. November 2012 — VIII
ZR 46/12, aaO Rn. 13 mwN). Hierzu durfte das Berufungsge-
richt entgegen der Auffassung der Revision den von der Kla-
gerin im Rechtsstreit zusdtzlich zum in Bezug genommenen
Mietspiegel angebotenen Sachverstindigenbeweis erheben.

29 b) Wie die Revision mit Recht riigt, ist das vom Beru-
fungsgericht eingeholte Gutachten des Sachverstindigen S. je-
doch als Grundlage fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete fiir die von den Beklagten gemietete Doppelhaus-
hilfte ungeeignet.

30 Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den {ib-
lichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichba-
ren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grofe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren ver-
einbart oder, von Erhhungen nach § 560 BGB abgesehen, gein-
dert worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Nach diesen gesetzlichen
Vorgaben ist ein objektiver Maf3stab anzulegen, der einen re-
présentativen Querschnitt der iiblichen Entgelte darstellen soll
(BVerfGE 53, 352, 358 [=WuM 1980, 123]). Die ortsiibliche
Vergleichsmiete darf im Prozess daher nur auf der Grundlage
von Erkenntnisquellen bestimmt werden, die die tatséchlich und
iiblicherweise gezahlten Mieten fiir vergleichbare Wohnungen
in einer fiir die freie tatrichterliche Uberzeugungsbildung (§ 286
ZPO) hinreichenden Weise ermittelt haben (Senatsurteil vom
21. November 2012 — VIII ZR 46/12, aaO mwN; vgl. BVerfGE
37,132, 143 [=WuM 1974, 169]).
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31 Diesen Anforderungen geniigt das vom Berufungsgericht
verwertete Gutachten des Sachverstindigen S. nicht. Der Sach-
verstiandige muss bei der Ermittlung der Einzelvergleichsmie-
te ein breites Spektrum von Vergleichswohnungen aus der Ge-
meinde beriicksichtigen. Diese Anforderung ist nicht erfiillt,
wenn — wie hier — nur Vergleichswohnungen aus einer einzigen
Siedlung, die im Eigentum ein und desselben Vermieters steht,
Berticksichtigung finden.

32 Entgegen der Auffassung der Revisionserwiderung ist das
nicht deshalb anders zu beurteilen, weil der Ortsteil, in dem sich
die Wohnung der Beklagten befindet, gewisse Besonderheiten
aufweist und sich dort eine Reihe fast identischer Vergleichs-
objekte befindet. Diese Umstinde notigen auch nicht dazu, ei-
ne Art ,,Spezialmietspiegel fiir diesen Ortsteil aufzustellen.
Denn Grundlage der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist das Miet-
niveau in der gesamten Gemeinde. Zur Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete konnen deshalb auch Objekte herange-
zogen werden, die nach Ausstattung, Art, Grofe und Lage nur
ungefihr vergleichbar sind. Einzelnen Unterschieden bei den
Vergleichswohnungen kann gegebenenfalls durch Zu- oder Ab-
schlige Rechnung getragen werden. Im Ubrigen kann der Ver-
mieter nach der Rechtsprechung des Senats zwar zur Begriin-
dung eines Mieterhohungsverlangens nach § 558a BGB auf den
eigenen Bestand zuriickgreifen (Senatsurteil vom 19. Mai 2010
—VIIIZR 122/09,NZM 2010, 576 [=WuM 2010, 504] Rn. 12).
Ferner hat es der Senat nicht beanstandet, dass der gerichtliche
Sachverstindige die Vergleichswohnungen nur durch Befra-
gungen verschiedener Vermieter ermittelt (Senatsurteil vom 21.
Oktober 2010 — VIII ZR 30/09, NJW 2010, 149 [=WuM 2009,
746] Rn. 13). Eine Auswahl von Wohnungen, die simtlich dem
die Mieterhohung begehrenden Vermieter gehoren, stellt aber
keine reprisentative Stichprobe fiir die Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete im Prozess dar.

33 Das Berufungsgericht hat daher zu Unrecht den vom Sach-
verstiandigen S. auf diese Weise ermittelten Wert zu Grunde ge-
legt. Den einfachen Mietspiegel der Stadt Ahlen hingegen hat
das Berufungsgericht rechtsfehlerhaft als vermeintlich nicht
taugliche Erkenntnisquelle aufer Betracht gelassen. Wie der Se-
nat aber bereits entschieden hat, darf auch ein — hier gegebener
— Mietspiegel im Sinne des § 558c Abs.1 BGB, der die Vor-
aussetzungen des § 558d Abs. 1 BGB nicht erfiillt (einfacher
Mietspiegel), in die Uberzeugungsbildung des Tatrichters ein-
flieBen. Thm kommt zwar nicht die in § 558d Abs. 3 BGB dem
qualifizierten Mietspiegel vorbehaltene Vermutungswirkung zu.
Er stellt jedoch ein Indiz dafiir dar, dass die dort angegebenen
Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete zutreffend wiederge-
ben. Wie weit diese Indizwirkung reicht, hiangt von den kon-
kreten Umstédnden des jeweiligen Einzelfalls, insbesondere der
Qualitit des Mietspiegels und den Einwendungen der Parteien
gegen den Erkenntniswert der Angaben des Mietspiegels ab (Se-
natsurteile vom 16. Juni 2010 - VIII ZR 99/09, NJW 2010, 2946
[=WuM 2010, 505] Rn.12f.; vom 21. November 2012 — VIII
7ZR 46/12, aaO Rn. 16). Hierzu hat das Berufungsgericht — von
seinem Rechtsstandpunkt aus folgerichtig — bisher keine Fest-
stellungen getroffen.

34 III. Nach alledem kann das Urteil des Berufungsgerichts
keinen Bestand haben, soweit zum Nachteil der Beklagten ent-
schieden worden ist; es ist daher insoweit aufzuheben (§ 562
Abs. 1 ZPO). Der Rechtsstreit ist nicht zur Endentscheidung reif,
da das Berufungsgericht — von seinem Standpunkt folgerichtig
— bisher keine Feststellungen zur Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete unter Anwendung der oben unter II 2 b aufge-
zeigten Maf3stibe getroffen hat. Die Sache ist daher im Um-
fang der Aufhebung zur neuen Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen (§ 563 Abs. 1 Satz 1
ZPO).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Hinw. d. Red.: Siehe dazu den Beitrag von Schoenebeck
Gul*W 2013, 135 (in diesem Heft). Siehe auch vorstehend BGH
— VIII ZR 354/12 — GuI*W 2013, 140.
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§558a BGB
Wohnraummiete; Zustimmungsklage zur Mieterhohung;
wirksames Mieterhohungsverlangen;
Mietspiegel vergleichbarer Gemeinde

Die Klage auf Zustimmung zur Mieterhohung ist un-
zuliissig, wenn ihr kein wirksames Mieterhohungsverlangen
vorausgegangen ist.

(BGH, Urteil vom 13.11.2013 — VIII ZR 413/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Parteien streiten um die Wirksam-
keit eines Mieterhhungsverlangens.

2 Die Klidgerin ist Vermieterin, die Beklagte Mieterin einer
in R. belegenen Wohnung. Die monatliche Grundmiete betragt
seit Mietbeginn im Juni 2000 unverindert 271,50 €. Mit Schrei-
ben des Prozessbevollmichtigten der Kldgerin vom 19. De-
zember 2011 wurde die Beklagte aufgefordert, mit Wirkung ab
1. Mirz 2012 eine monatliche Kaltmiete von nunmehr 324,50 €
zu zahlen. Zur Begriindung wurde auf den beigefiigten Miet-
spiegel der Stadt Niirnberg unter Beriicksichtigung eines Ab-
zugs von 30% Bezug genommen.

3 Das Amtsgericht Hersbruck hat durch Zwischenurteil die
Zuléssigkeit der Klage bejaht. Die hiergegen gerichtete Beru-
fung der Beklagten hat das Landgericht Niirnberg-Fiirth zurtick-
gewiesen. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revisi-
on verfolgt die Beklagte ihr Klageabweisungsbegehren weiter.

4 Aus den Griinden: Die Revision hat Erfolg.

5 1. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung im Wesentlichen ausgefiihrt:

6 Das Mieterhohungsverlangen sei formell wirksam; die Be-
zugnahme auf den Niirnberger Mietspiegel unter Abzug von
30% hinsichtlich einer Wohnung in R. werde den nicht zu hoch
anzusetzenden Anforderungen an die Begriindung des Miet-
erhohungsverlangens gerecht. Die Aufzidhlung in § 558a Abs. 2
BGB sei nicht abschliefend. Zugelassen seien alle Begriin-
dungsmoglichkeiten, wenn sie nur geeignet seien, dem Mieter
die fiir seine EntschlieBung erforderlichen Informationen zu ge-
ben.

7 Es konne dahinstehen, ob die Anwendung des Niirnberger
Mietspiegels unter Abzug von 30% auf § 558a Abs. 1 BGB als
sonstiges Begriindungsmittel gestiitzt werde oder ob § 558a
Abs. 4 BGB heranzuziehen sei und die Vergleichbarkeit der Ge-
meinden iiber den Abschlag erreicht werde. Die Heranziehung
des Niirnberger Mietspiegels sei fiir das von der Niirnberger
Stadtgrenze etwa fiinf Kilometer entfernte R. unter Vornahme
eines Abzugs von 30% nicht offensichtlich unbegriindet, da vom
Stadtgebiet unterschiedliche Gemeindeteile umfasst seien.

g II. Diese Beurteilung hilt rechtlicher Nachpriifung nicht
stand.

9 Die Klage auf Zustimmung zu der begehrten Mieterh6hung
ist unzuléssig, weil ihr kein wirksames Erhohungsverlangen vor-
ausgegangen ist. Das Mieterhohungsverlangen der Klédgerin
vom 19. Dezember 2011 ist mangels einer den formellen An-
forderungen des § 558a Abs. 1, 2, 4 BGB geniigenden Begriin-
dung unwirksam. Denn der darin herangezogene Mietspiegel
von Niirnberg ist auch unter Berticksichtigung des vorgenom-
menen Abschlags von 30% nicht zur Begriindung eines Miet-
erhohungsverlangens fiir die in der Gemeinde R. belegene Woh-
nung der Beklagten geeignet.

10 Gemil § 558a Abs.1 BGB ist das Erhohungsverlangen
dem Mieter zu erkldren und zu begriinden. Die Begriindung soll
dem Mieter die Moglichkeit geben, die sachliche Berechtigung
des Erhohungsverlangens zu iiberpriifen, um iiberfliissige Pro-
zesse zu vermeiden (Senatsurteil vom 12. Juli 2006 — VIIT ZR
215/05, WuM 2006, 569 unter II 1 b). Hierfiir ist erforderlich,
dass die Begriindung dem Mieter konkrete Hinweise auf die
sachliche Berechtigung des Erhohungsverlangens gibt, damit
er wihrend der Uberlegungsfrist die Berechtigung der Miet-
erhohung tiberpriifen und sich dariiber schliissig werden kann,
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ob er dem Erhohungsverlangen zustimmt oder nicht. Dabei diir-
fen an das Begriindungserfordernis im Hinblick auf das Grund-
recht des Vermieters aus Art. 14 GG zwar keine iiberhohten An-
forderungen gestellt werden (vgl. insoweit BVerfGE 49, 244,
249 f. [=WuM 1979, 6]; Senatsurteil vom 12. November 2003
— VIII ZR 52/03, NJW 2004, 1379 [=WuM 2004, 93] unter II
2 b — noch zu §2 Abs.2 MHG). Allerdings muss das Er-
hohungsverlangen — in formeller Hinsicht — Angaben iiber die
Tatsachen enthalten, aus denen der Vermieter die Berechtigung
der geforderten Mieterhohung herleitet, und zwar in dem Um-
fang, wie der Mieter solche Angaben benotigt, um der Berech-
tigung des Erhohungsverlangens nachgehen und diese zumin-
dest ansatzweise tiberpriifen zu konnen (Senatsurteil vom 12.
Dezember 2007 — VIII ZR 11/07, NJW 2008, 573 [= WuM 2008,
88] Rn. 12 mwN [=GuT 2008, 156 KL]). Das ist hier nicht der
Fall.

11 Zwar stellt das Berufungsgericht noch zutreffend darauf
ab, dass § 558a Abs. 2 BGB mit den vier dort aufgefiihrten Be-
griindungsmitteln keine abschlieBende Regelung enthilt und
unter den in § 558a Abs.2 Nr.1, Abs.4 Satz2 BGB genannten
Voraussetzungen auch der Mietspiegel einer vergleichbaren Ge-
meinde zur Begriindung herangezogen werden kann, wenn kein
Mietspiegel vorhanden ist (vgl. Senatsurteil vom 16. Juni 2010
— VIII ZR 99/09, NJW 2010, 2946 [=WuM 2010, 505] Rn. 7).
Die Gemeinde R. mit etwa 4.450 Einwohnern ist jedoch mit
der GroBstadt Niirnberg mit rund 500.000 Einwohnern nicht
vergleichbar. Dass in ruhigeren Randgebieten Niirnbergs die
Wohnqualitit mit derjenigen der nahe gelegenen Gemeinde R.
vergleichbar sein mag, ist fiir die Vergleichbarkeit beider Ge-
meinden unerheblich. Denn iiber die dort ortsiibliche Miete gibt
der fiir das gesamte Stadtgebiet Niirnbergs erstellte Mietspie-
gel keine Auskiinfte (vgl. LG Heidelberg WuM 2012, 205).

12 Die fehlende Vergleichbarkeit der Gemeinde R. mit der
Stadt Niirnberg kann entgegen der Auffassung des Berufungs-
gerichts nicht durch einen prozentualen Abschlag auf die Niirn-
berger Mieten ersetzt werden. GemalB § 558a Abs. 4 BGB ist der
Mietspiegel einer anderen Gemeinde nur unter der Vorausset-
zung ein taugliches Mittel zur Begriindung des Mieterho-
hungsverlangens, dass es sich um einen Mietspiegel einer ver-
gleichbaren Gemeinde handelt.

13 III. Hiernach kann das Urteil des Berufungsgerichts kei-
nen Bestand haben; es ist daher aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO).
Der Senat entscheidet in der Sache selbst, da es keiner weite-
ren Feststellungen bedarf (§ 563 Abs. 3 ZPO). Dies fiihrt zur
Abinderung des erstinstanzlichen Urteils und zur Abweisung
der Klage als unzulissig. Denn die Klage auf Zustimmung zur
Mieterhchung ist unzuldssig, wenn ihr — wie hier — kein wirk-
sames Mieterhohungsverlangen vorausgegangen ist (Senatsur-
teile vom 12. Mai 2004 — VIII ZR 234/03, NZM 2004, 581
[=WuM 2004, 405] unter II 4; vom 19. Juli 2006 — VIII ZR
212/05, NJW-RR 2006, 1305 [=WuM 2006, 418] Rn. 6; vom
10. Oktober 2007 — VIII ZR 331/06, NJW 2008, 848 [=WuM
2007, 707] Rn. 18).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§573 BGB
Wohnraummiete; vertraglicher erhohter Bestandsschutz;
Grundstiicksveriauflerungen; Einliegerwohnung nach
Wohnungszusammenlegung im Gebiude;
Eigenbedarf; Hirteklausel; Multiple Sklerose

Durch eine mietvertragliche Bestimmung, der zu Folge
der Vermieter das Mietverhiltnis ,,nur in besonderen Aus-
nahmefillen unter Einhaltung der gesetzlichen Fristen kiin-
digen kann, wenn wichtige berechtigte Interessen des Ver-
mieters eine Beendigung des Mietverhiiltnisses notwendig ma-
chen*, wird dem Mieter ein gegeniiber den gesetzlichen Vor-
schriften erhohter Bestandsschutz eingeriumt. Fiir eine
Kiindigung geniigt dann das in § 573 Abs.2 BGB genannte
berechtigte Interesse des Vermieters nicht.

(BGH, Urteil vom 16.10.2013 — VIII ZR 57/13)
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1 Zum Sachverhalt: Die Beklagte mietete mit Vertrag vom 12.
Mirz 1998 von der D. Aktiengesellschaft (im Folgenden: D.)
eine Wohnung im 2. Obergeschof} eines Anwesens in Berlin.
Bei Vertragsschluss befanden sich in dem Gebidude drei jeweils
abgeschlossene, einzeln vermietete Wohnungen.

2 §4 des Mietvertrags enthilt zur Mietdauer und zur Kiindi-
gung folgende Bestimmungen:

,»(1) Das Mietverhéltnis wird auf unbestimmte Zeit abge-
schlossen. [...]

(3) Die D. wird das Mietverhiltnis grundsétzlich nicht auf-
l1osen. Sie kann jedoch in besonderen Ausnahmefillen das
Mietverhiltnis schriftlich unter Einhaltung der gesetzlichen
Fristen kiindigen, wenn wichtige berechtigte Interessen der
D. eine Beendigung des Mietverhiltnisses notwendig ma-
chen. Die fristlose Kiindigung richtet sich nach den gesetz-
lichen Vorschriften (siche Nr. 9 AVB).“

3 Am 1. Juli 2006 verkaufte die D. das Gebiude an die K.
GmbH. Der notarielle Kaufvertrag enthielt eine an spétere Er-
werber weiterzugebende Mieterschutzbestimmung, mit der die
Kiindigung wegen Eigenbedarfs und die Verwertungskiindigung
(§ 573 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BGB) ausgeschlossen wurden. Die D.
bestitigte gegeniiber der Beklagten mit einem Schreiben vom
8. September 2006, dass der Kaufvertrag eine entsprechende
Mieterschutzklausel enthalte.

4 Am 30. Mirz 2009 verduferte die K. GmbH das Gebdude
an die Kldger, ohne die Mieterschutzklausel in den notariellen
Kaufvertrag aufzunehmen. Die Klédger legten die beiden Woh-
nungen im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss zusammen
und bewohnen sie seitdem.

5 Mit Schreiben vom 2. November 2009 kiindigten die Kl1&-
ger das Mietverhéltnis unter Hinweis darauf, dass sie die Woh-
nung der Schwester der Kldgerin und deren Familie tiberlassen
wollten, zum 31. Juli 2010. Mit der Klageschrift vom 30. Juni
2010 kiindigten die Kldger vorsorglich nochmals wegen Ei-
genbedarfs und stiitzten die Kiindigung hilfsweise auf § 573a
BGB. Die Beklagte widersprach beiden Kiindigungen unter Be-
rufung auf Hértegriinde.

6 Das Amtsgericht Berlin-Schoneberg hat die Réumungs-
klage abgewiesen, das Landgericht Berlin hat ihr unter Abin-
derung des amtsgerichtlichen Urteils stattgegeben. Mit der vom
Berufungsgericht zugelassenen Revision begehrt die Beklagte
die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils.

7 Aus den Griinden: Die Revision hat Erfolg.

8 1. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung im Wesentlichen ausgefiihrt:

9 Die Kiindigung der Kldger in der Klageschrift vom 30. Ju-
ni 2010 sei gemil § 573a Abs.1 Satz1 BGB begriindet. Das
streitgegenstindliche Haus werde von den Kldgern bewohnt und
habe nicht mehr als zwei Wohnungen. Fiir die Frage, ob die Vor-
aussetzungen fiir eine Kiindigung vorldgen, komme es auf den
Zeitpunkt ihres Zugangs an. Falls der Vermieter im Einzelfall
die gegebenen Moglichkeiten rechtsmissbriauchlich ausnutze
oder der Mieter aufgrund besonderer Umstéinde darauf vertrauen
diirfe, dass sich die bei Vertragsbeginn erkennbaren Kiindi-
gungsmoglichkeiten nicht ausweiteten, sei dies im Rahmen der
Grundsitze von Treu und Glauben zu beriicksichtigen. Fiir ei-
nen Verstof} gegen diese Grundsitze ldgen keine Anhaltspunk-
te vor.

10 Der Raumungsverpflichtung der Beklagten stiinden auch
keine Hértegriinde gemél § 574 BGB entgegen. Nach den gut-
achterlichen Feststellungen sei eine Aufgabe der Wohnung
durch die Beklagte trotz der Erkrankung an Multipler Sklerose
nicht schlechterdings ausgeschlossen. Ein Umzug stelle zwar
eine erhebliche Belastung fiir die Beklagte dar. Bei der vorlie-
gend schleichend verlaufenden Krankheit sei ein Zusammen-
hang zwischen belastenden Situationen und einer Krankheits-
verschlechterung unklar, aber letztlich nicht auszuschlieB3en.
Letzteres sei aber auch aufgrund anderer duBlerer Umsténde
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moglich, etwa einer Virusinfektion. Die geduflerten Suizidge-
danken konnten nie sicher vermieden werden. Fiir eine beglei-
tende Psychotherapie sei die Bereitschaft der Beklagten notig,
sich hierauf einzulassen. Unter diesen Umstinden gehe die
Kammer davon aus, dass die Beklagte trotz der nicht zu ver-
kennenden Schwierigkeiten aufgrund ihrer gesundheitlichen
Einschriankungen einen Umzug grundsitzlich bewerkstelligen
konne, erforderlichenfalls unter therapeutischer Begleitung;
hieran mitzuwirken, sei die Beklagte grundsitzlich verpflich-
tet.

11 II. Diese Beurteilung hilt rechtlicher Nachpriifung nicht
stand. Mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begriindung
kann ein Anspruch der Kldger auf Raumung der von der Be-
klagten bewohnten Wohnung nicht bejaht werden. Das Beru-
fungsgericht hat verkannt, dass eine Kiindigung der Klidger nach
§ 573a Abs. 1 Satz1 BGB durch die in § 4 des Mietvertrages ent-
haltene Kiindigungsbeschrinkung ausgeschlossen ist. Auch die
Annahme des Berufungsgerichts, die Raumung stelle fiir die
Beklagte keine unzumutbare Hirte dar, ist von Rechtsfehlern
beeinflusst.

12 1. GemidB §4 Abs. 3 des Mietvertrags kann der Vermieter
das Mietverhiltnis nur in besonderen Ausnahmefillen kiindi-
gen, wenn wichtige berechtigte Interessen eine Beendigung des
Mietverhiltnisses notwendig machen. Eine solche Bestimmung
schlieft nach dem Wortlaut sowie ihrem Sinn und Zweck die
erleichterte Kiindigung gemif} §573a Abs.1 Satz1 BGB, die
kein berechtigtes Interesse des Vermieters im Sinne des § 573
BGB voraussetzt, aus (vgl. OLG Karlsruhe, NJW-RR 1986, 89 f.
[=RE WuM 1985, 77]; Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht, 11.
Aufl., §573a BGB Rn.6). Diesem Verstindnis der Kiindi-
gungsbeschriankung steht nicht entgegen, dass in dem Gebiu-
de zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses drei Wohnungen vor-
handen waren und eine erleichterte Kiindigung nach § 573a
Abs. 1 Satz 1 BGB damals schon tatbestandlich nicht in Betracht
kam. Denn dieser Umstand dndert nichts daran, dass die Kiin-
digung des Vermieters im Mietvertrag auf besondere Ausnah-
mefille beschrinkt worden ist, in denen wichtige berechtigte
Interessen des Vermieters die Beendigung des Mietvertrages er-
forderlich machen.

13 b) Gemal § 566 Abs. 1 BGB tritt der Erwerber vermiete-
ten Wohnraums anstelle des Vermieters in die Rechte und Pflich-
ten aus dem Mietverhiltnis ein. Das gilt auch fiir eine wirksam
vereinbarte Kiindigungsbeschriankung (Staudinger/ Rolfs, BGB,
Neubearb. 2011, § 573 Rn. 241; OLG Karlsruhe, NJW-RR aaO
S.90). Zwar bezieht sich die Kiindigungsbeschrinkung ihrem
Wortlaut nach auf ,,wichtige berechtigte Interessen der D.“. Dies
erklirt sich jedoch daraus, dass es hinsichtlich des berechtigten
Interesses grundsitzlich auf die Person des Vermieters — damals
der D. — ankommt. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass die
damaligen Parteien des Mietvertrages die Kiindigungsbe-
schrankung konkludent nur fiir den Zeitraum hétten vereinba-
ren wollen, in dem die Wohnung im Eigentum der D. stand.

14 2. Feststellungen zu dem von den Kldgern mit den streit-
gegenstindlichen Kiindigungen geltend gemachten Eigenbedarf
hat das Berufungsgericht — aus seiner Sicht folgerichtig — nicht
getroffen. Entgegen der Auffassung der Revision ist den Kli-
gern allerdings eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs (§ 573
Abs. 2 Nr.2 BGB) nicht grundsitzlich verwehrt.

15 Die Kiindigungsbeschriankung in § 4 Abs. 3 des Mietver-
trags schlieBt eine Eigenbedarfskiindigung nicht generell aus.
Sie verschirft lediglich die gesetzlichen Voraussetzungen, so
dass das in § 573 Abs. 2 BGB genannte ,,berechtigte Interesse*
nicht ausreicht, sondern dariiber hinaus ein besonderer Aus-
nahmefall vorliegen muss, in dem wichtige Interessen des Ver-
mieters eine Beendigung des Mietverhéltnisses notwendig ma-
chen. Mit einer solchen Klausel wird dem Mieter ein gegen-
iiber tiblichen Mietverhéltnissen erhohter Bestandsschutz zu-
gebilligt (Senatsurteil vom 9. Mai 2012 - VIII ZR 327/11, NJW
2012, 2270 [=GuTl 2012, 253 =WuM 2012, 440] Rn.27; OLG
Karlsruhe, aaO S. 90).
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16 3.Zu Recht beanstandet die Revision ferner, dass die Wiir-
digung des Berufungsgerichts zu der Frage, ob die Beklagte
nach § 574 Abs.1 BGB die Fortsetzung des Mietverhiltnisses
verlangen kann, von Rechtsfehlern beeinflusst ist.

17 a) Noch zutreffend geht das Berufungsgericht davon aus,
dass die Beklagte sich krankheitsbedingt besonderen Schwie-
rigkeiten ausgesetzt sieht, die sich von den mit einem Woh-
nungswechsel typischerweise verbundenen Unannehmlichkei-
ten deutlich abheben und deshalb als Hértegrund in Betracht
kommen (vgl. Senatsurteil vom 20. Mirz 2013 — VIII ZR
233/12, NJW 2013, 1596 [= GuI*'W 2013, 67] Rn. 15). Die ein-
gehende Darstellung des gerichtlichen Sachverstédndigen zu den
schwerwiegenden Krankheitssymptomen und deren Auswir-
kungen auf die Belastbarkeit und Umstellfahigkeit der Beklag-
ten hat das Berufungsgericht in seinem wesentlichen Kern in-
des nicht zur Kenntnis genommen, wie sich aus seiner pau-
schalen und bagatellisierenden Wiirdigung ergibt, ein Umzug
der Beklagten sei nicht ,,schlechterdings ausgeschlossen® und
konne von dieser mit entsprechender therapeutischer Beglei-
tung bewerkstelligt werden.

18 Nach dem schriftlichen Gutachten und den Erlduterun-
gen des Sachverstidndigen in der miindlichen Verhandlung wirkt
sich die Krankheit der Beklagten auf alle Aspekte der Lebens-
fiihrung in erheblichem Umfang negativ aus. Die bestehenden
schwerwiegenden Defizite in der Motorik kénnten nur unter
Aufbietung maximaler mentaler Ressourcen und auch nur par-
tiell kompensiert werden. Das Erlernen von neuen motorischen
Abldufen, Handlungsfolgen und Tagesabldufen stelle einen zu-
sitzlichen Stressfaktor dar. Die Beklagte sei wegen der redu-
zierten kognitiven Umstellfdhigkeit auf langfristige und stabi-
le soziale Beziehungen angewiesen. Eine komplette geogra-
phische Umorganisation der Routen zu den Therapeuten sei
ebenfalls ein Stressfaktor. Ein erzwungener Wohnungswechsel
wiirde — vor dem Hintergrund sowohl der zuvor beschriebenen
konkreten krankheitsbedingten Einschrinkungen als auch der
Gefahr einer Verschlechterung der Grunderkrankung — im All-
tag eine Uberforderung (,,ungeheure Belastung*) bedeuten und
wire mit physischen und psychischen Konsequenzen verbun-
den, die mindestens den Verlust der selbstindigen Lebens-
fiihrung bedeuten wiirden. Mit diesen zentralen Feststellungen
des Sachverstindigen hat sich das Berufungsgericht rechtsfeh-
lerhaft nicht auseinandergesetzt. Soweit es darauf abstellt, dass
die Beklagte zur Mitwirkung an einer therapeutischen Beglei-
tung des Umzugs verpflichtet wire, hat es, wie die Revision
mit Recht riigt, nicht zur Kenntnis genommen, dass der Sach-
verstiandige bei seiner Anhorung vor dem Amtsgericht erldautert
hat, dass eine solche Begleitung nicht den gewiinschten Erfolg
hitte, weil es der Beklagten (krankheitsbedingt) an der dazu er-
forderlichen Grundvoraussetzung, dem Vertrauen zu einem sol-
chen Therapeuten, fehlen wiirde.

19 b) Zu Recht beanstandet die Revision ferner, dass das Be-
rufungsgericht eine konkrete Abwigung der von ihm jedenfalls
im Ansatz anerkannten krankheitsbedingten Schwierigkeiten
der Beklagten beim Umzug sowie der Gefahr einer Krank-
heitsverschlechterung mit dem Erlangungsinteresse der Kliger,
auf das es in keiner Weise eingegangen ist, unterlassen hat.

20 c¢) SchlieBlich lassen die Ausfiihrungen des Berufungsge-
richts, das darauf abstellt, der Umzug sei fiir die Beklagte zwar
mit erheblichen Belastungen verbunden, aber nicht unméglich
oder schlechterdings ausgeschlossen, besorgen, dass es unan-
gemessen hohe Anforderungen an das Vorliegen einer unzu-
mutbaren Hirte stellt und verkennt, dass nicht nur sichere Fol-
gen einer Rdumung zu beriicksichtigen sind, sondern bereits die
ernsthafte Gefahr einer erheblichen gesundheitlichen Ver-
schlechterung die Annahme einer unzumutbaren Hirte recht-
fertigen kann.

21 III. Nach alledem kann das angefochtene Urteil keinen Be-
stand haben; es ist daher aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO). Der
Rechtsstreit ist nicht zur Endentscheidung reif, weil das Beru-
fungsgericht — vor dem Hintergrund der von ihm vertretenen

GUI*W - Heft 5 - Dezember 2013



Rechtsauffassung folgerichtig — nur iiber die hilfsweise erklér-
te, auf § 573a BGB gestiitzte Kiindigung der Kldger entschie-
den und deshalb zur Wirksamkeit der weiteren, auf Eigenbedarf
(beziiglich der Schwester) gestiitzten Kiindigung keine Fest-
stellungen getroffen hat. Die Sache ist daher zur neuen Ver-
handlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
zuverweisen (§ 563 Abs. 1 Satz1 ZPO). Dabei macht der Senat
von der Moglichkeit der Verweisung an einen anderen Spruch-
korper des Berufungsgerichts Gebrauch (§ 563 Abs.1 Satz2
ZPO).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§575 BGB
Wohnraummiete; Zeitmietvertrag;
erginzende Vertragsauslegung; unwirksame Befristung;
beiderseitiger Kiindigungsverzicht

Erweist sich die Vereinbarung eines Zeitmietvertrags als
unwirksam, weil die nach § 575 Abs.1 Satz1 BGB erfor-
derlichen Voraussetzungen nicht erfiillt sind, kann dem bei
Vertragsschluss bestehenden Willen der Mietvertragspar-
teien, das Mietverhiltnis nicht vor Ablauf der vorgesehenen
Mietzeit durch ordentliche Kiindigung nach § 573 BGB zu
beenden, im Einzelfall dadurch Rechnung getragen werden,
dass im Wege der erginzenden Vertragsauslegung an die
Stelle der unwirksamen Befristung ein beiderseitiger Kiin-
digungsverzicht tritt, der eine ordentliche Kiindigung friihe-
stens zum Ablauf der (unwirksam) vereinbarten Mietzeit
ermoglicht (Bestiitigung von BGH, Urteil vom 10. Juli 2013
— VIII ZR 388/12, NJW 2013, 2820 [= GuT-W 2013, 102]).

(BGH, Versdumnisurteil vom 11.12.2013 - VIII ZR 235/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Beklagten sind Mieter einer Woh-
nung der Kldger in N. In dem am 10. November 2009 mit der
Rechtsvorgéingerin der Klidger geschlossenen ,,Zeit-Mietver-
trag" ist vereinbart, dass das Mietverhiltnis am 15. November
2009 beginnt und am 31. Oktober 2012 endet.

2 Nachdem sie am 19. Juli 2010 als neue Eigentiimer der
Wohnung im Grundbuch eingetragen worden waren, erklédrten
die Kldger mit Schreiben ihrer anwaltlichen Vertreter vom 28.
Juli 2010 die ordentliche Kiindigung des Mietverhiltnisses zum
31. Oktober 2010 wegen Eigenbedarfs. Zur Begriindung des Ei-
genbedarfs gaben sie an, der in K. wohnende Bruder der Klé-
gerin wolle seinen Lebensabend in N. verbringen. Die Beklag-
ten zogen nicht aus der Wohnung aus.

3 Mit ihrer Klage, die sie in der Berufungsinstanz zusétzlich
auf eine am 27. April 2012 ausgesprochene, mit Zahlungsver-
zug begriindete fristlose Kiindigung stiitzen, nehmen die Klé-
ger die Beklagten auf Rdumung und Herausgabe der Wohnung
in Anspruch. Das Amtsgericht Neu-Ulm hat der Klage stattge-
geben. Die Berufung der Beklagten ist beim Landgericht Mem-
mingen erfolglos geblieben. Mit ihrer vom Senat zugelassenen
Revision verfolgen die Beklagten ihr Klageabweisungsbegeh-
ren weiter.

4 Aus den Griinden: Die Revision hat Erfolg. Uber das
Rechtsmittel ist antragsgemél durch Versdumnisurteil zu ent-
scheiden, da die Klédger in der miindlichen Verhandlung trotz
ordnungsgemiBer Ladung nicht anwaltlich vertreten waren. In-
haltlich beruht das Urteil indessen nicht auf der Sdumnis, son-
dern einer Sachpriifung (BGH, Urteil vom 4. April 1962 — V
ZR 110/60, BGHZ 37, 79, 811f.).

5 1. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung im Wesentlichen ausgefiihrt:

6 Das Amtsgericht sei zu Recht davon ausgegangen, dass
trotz der Bezeichnung ,,Zeit-Mietvertrag* ein auf unbestimmte
Zeit geschlossenes Mietverhiltnis vorliege, das wegen Eigen-
bedarfs der Kldger wirksam gekiindigt worden sei.
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7 Zutreffend habe das Amtsgericht angenommen, dass eine
zeitliche Befristung des Mietverhiltnisses vorliegend unwirk-
sam sei, da ein in § 575 Abs. 1 Satz1 BGB bestimmter Grund
nicht angegeben worden sei. Zwar sei eine Umdeutung eines
unwirksamen Zeitmietvertrags in einen befristeten Kiindi-
gungsausschluss denkbar. Dies sei jedoch vom Amtsgericht mit
der iiberzeugenden Erwégung verneint worden, dass die in § 2
Ziffer 2 des vorformulierten Mietvertrags vorgesehene Rege-
lung eines Kiindigungsverzichts nicht ausgefiillt worden sei.

8 II. Diese Beurteilung hilt rechtlicher Nachpriifung nicht
stand. Mit der von den Vorinstanzen gegebenen Begriindung
kann ein Anspruch der Kldger auf Riumung der Wohnung nicht
bejaht werden.

9 1. Zutreffend hat das Berufungsgericht allerdings ange-
nommen, dass die im Mietvertrag vorgesehene Befristung un-
wirksam ist. Denn die Befristung eines Mietverhiltnisses iiber
Wohnraum ist gemif3 § 575 Abs. 1 Satz1 BGB nur zuldssig,
wenn der Vermieter die Rdume nach Ablauf der Mietzeit als
Wohnraum fiir sich oder seine Familien- oder Haushaltsan-
gehorigen nutzen will oder die Absicht hat, die Riume zu be-
seitigen oder so wesentlich zu veridndern oder instand zu set-
zen, dass die Malnahmen durch eine Fortsetzung des Mietver-
hiltnisses erheblich erschwert wiirden, und der Vermieter dem
Mieter den Befristungsgrund bei Vertragsschluss schriftlich mit-
teilt. Jedenfalls an der letzteren Voraussetzung fehlt es im Streit-
fall.

10 2. Von Rechtsirrtum beeinflusst ist hingegen die Annah-
me des Berufungsgerichts, infolge der Unwirksamkeit der Be-
fristung greife die gesetzliche Rechtsfolge des § 575 Abs. 1
Satz2 BGB ein, dass das Mietverhiltnis als auf unbestimmte
Zeit geschlossen gilt und unter den Voraussetzungen des § 573
BGB (auch) ordentlich gekiindigt werden kann. Vielmehr ist
durch die Unwirksamkeit der von den Parteien gewollten Re-
gelung eine planwidrige Vertragsliicke entstanden. Wie der Se-
nat nach Erlass des Berufungsurteils entschieden hat, ist die
Liicke in derartigen Fiéllen im Wege der ergidnzenden Vertrags-
auslegung (§§ 133, 157 BGB) unter Beriicksichtigung dessen
zu schlieBen, was die Parteien redlicherweise vereinbart hit-
ten, wenn ihnen die Unwirksamkeit der vereinbarten Vertrags-
bestimmung bekannt gewesen wire (Senatsurteil vom 10. Juli
2013 — VIII ZR 388/12, NJW 2013, 2820 [= Gul*W 2013, 102]
Rn. 12 ff. mwN).

11 Dies bedeutet fiir den Streitfall:

12 Aus der Aufnahme der zeitlichen Befristung vom 15. No-
vember 2009 bis 31. Oktober 2012 in den Mietvertrag vom 10.
November 2009 wird der bei Vertragsschluss beiderseits beste-
hende Wille der VertragsschlieBenden deutlich, dass das Miet-
verhiltnis jedenfalls fiir diese Zeit Bestand haben sollte. Die-
sem Parteiwillen wird die an sich infolge der Unzuldssigkeit der
Befristung eintretende gesetzliche Rechtsfolge des § 575 Abs. 1
Satz 2 BGB nicht gerecht; denn die Parteien wollten ersichtlich,
dass das Mietverhiltnis nicht vor Ablauf der Befristung durch
Kiindigung nach § 573 BGB beendet werden kann. Hitten die
Parteien die Unwirksamkeit der von ihnen gewollten Befristung
erkannt, hitten sie die dadurch entstandene Vertragsliicke da-
her redlicherweise dahin geschlossen, dass an die Stelle der un-
wirksamen Befristung ein beiderseitiger Kiindigungsverzicht in
der Weise tritt, dass eine Kiindigung friithestens zum Ablauf der
vereinbarten Mietzeit moglich ist. Auf diese Weise wird das von
beiden Vertragsparteien erstrebte Ziel einer Bindung fiir die im
Vertrag bestimmte Zeit erreicht.

13 Die Auffassung der Vorinstanzen, ein Kiindigungsverzicht
konne im Streitfall deshalb nicht angenommen werden, weil die
Parteien die dafiir vorgesehene Textstelle im vorformulierten
Mietvertrag nicht ausgefiillt hitten, trifft nicht zu. Dass die Par-
teien § 2 Ziffer 2 des Mietvertrags nicht ausgefiillt haben, ldsst
keinen Riickschluss auf den Parteiwillen zu. Denn die Parteien
hatten bei Vertragsschluss keinen Anlass, einen beiderseitigen
Kiindigungsverzicht zu vereinbaren, weil sie die vereinbarte Be-
fristung (irrtiimlich) fiir wirksam angesehen haben.
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14 Der Raumungsanspruch der Kldger kann auch nicht mit
der Erwédgung bejaht werden, die am 28. Juli 2010 zum 31. Ok-
tober 2010 ausgesprochene Kiindigung habe das Mietverhalt-
nis jedenfalls zum Ablauf der von den Parteien gewollten Bin-
dungsfrist (31. Oktober 2012) beendet; denn der Kiindigungs-
erkldarung kann ein derartiger Wille der Kldger nicht mit der er-
forderlichen Sicherheit entnommen werden, zumal sich der gel-
tend gemachte Eigenbedarfsgrund zwischen dem 31. Oktober
2010 und 31. Oktober 2012 geédndert haben kann (vgl. Senats-
urteil vom 12. Januar 1981 — VIII ZR 332/79, NJW 1981, 976
[=WuM 1981, 106] unter II 1 e aa).

15 III. Das Berufungsurteil kann daher keinen Bestand ha-
ben; es ist aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO). Eine eigene Sachent-
scheidung kann der Senat nicht treffen, weil sich das Beru-
fungsgericht — von seinem Rechtsstandpunkt konsequent — nicht
mit der von den Kldgern im Berufungsrechtszug erklérten frist-
losen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs vom 27. April 2012
beschiftigt hat. Die Sache ist daher zur neuen Verhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen
(§563 Abs. 1 ZPO).

Mitgeteilt von RiIBGH Wellner, Karlsruhe

§577 BGB
Vorkaufsrecht des Wohnungsmieters bei Verkauf
des ungeteilten Grundstiicks;
Erwerbermodell; Gestaltungsmissbrauch

Das Vorkaufsrecht des Mieters nach § 577 Abs.1 Satz1
Alt. 2 BGB entsteht bei dem Verkauf eines mit einem Mehr-
familienhaus bebauten ungeteilten Grundstiicks im Grund-
satz nur dann, wenn sich der VeriuBlerer vertraglich zur
Durchfiihrung der Aufteilung geméaf} § 8 WEG verpflichtet
und ferner die von dem Vorkaufsrecht erfasste zukiinftige
Wohnungseigentumseinheit in dem Vertrag bereits hinrei-
chend bestimmt oder zumindest bestimmbar ist.

Es entsteht in der Regel nicht, wenn erst die Erwerber
Wohnungseigentum begriinden sollen, und zwar auch dann
nicht, wenn diese beabsichtigen, die neu geschaffenen Ein-
heiten jeweils selbst zu nutzen (,,Erwerbermodell*).

(BGH, Urteil vom 22.11.2013 -V ZR 96/12)

Hinw. d. Red.: Hierzu lautet die BGH-Pressemitteilung
Nr.192/2013 vom 22.11.2013:

»Zum Vorkaufsrecht des Mieters bei dem Verkauf eines un-
geteilten Mietshauses

Der Bundesgerichtshof hat heute entschieden (Urteil vom
22.11.2013 -V ZR 96/12), dass das Vorkaufsrecht des Mieters
gemil § 577 Abs. 1 BGB grundsitzlich nicht entsteht, wenn ein
mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiick verkauft
wird und erst die Erwerber durch Teilungsvereinbarung gemif3
§ 3 WEG Wohnungseigentum begriinden. Das gilt in der Regel
auch dann, wenn die Erwerber beabsichtigen, die neu geschaf-
fenen Einheiten jeweils selbst zu nutzen (sogenanntes ,,Erwer-
bermodell*).

In dem zugrunde liegenden Verfahren war die Beklagte Ei-
gentlimerin eines mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiicks. Eine der vier in dem Gebdude vorhandenen Wohnun-
gen vermietete sie an die Klidgerin. Nachdem das zustindige
Landratsamt die Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt hat-
te, verkaufte die Beklagte den ungeteilten Grundbesitz am 11.
Mirz 2009 an drei Erwerber zum Preis von 120.000 €. Diese
lieBen noch am gleichen Tag und bei demselben Notar eine Tei-
lungsvereinbarung gemiB § 3 WEG beurkunden. Mit Erkldrung
vom 14. Mirz 2011 iibte die Kldgerin gegeniiber der Beklagten
das auf § 577 Abs. 1 Satz 1 BGB gestiitzte Vorkaufsrecht aus.
Mit ihrer Klage will sie feststellen lassen, dass zwischen ihr und
der Beklagten ein Kaufvertrag tiber die von ihr gemietete Woh-
nung zum Preis von 30.000 € zustande gekommen ist. Land-

150

gericht (LG Essen, Urteil vom 9.6.2011 -3 O 11/11) und Ober-
landesgericht (OLG Hamm, Urteil vom 30.3.2012 — I-30 U
126/11) haben die Klage abgewiesen.

Der unter anderem fiir Vertrige iiber Grundstiicke unter Ein-
schluss des Vorkaufsrechts zustindige V. Zivilsenat des Bun-
desgerichtshofs hat die Revision der Klidgerin zuriickgewiesen.
Er hat entschieden, dass das Vorkaufsrecht bei dem Verkauf ei-
nes ungeteilten Grundstiicks vor Begriindung des Wohnungs-
eigentums im Grundsatz nur dann entsteht, wenn sich der Ver-
duBerer gegeniiber den Erwerbern vertraglich verpflichtet, sei-
nerseits die Aufteilung geméf § 8 WEG durchzufiihren. Darii-
ber hinaus muss die von dem Vorkaufsrecht erfasste zukiinfti-
ge Wohnungseigentumseinheit in dem Vertrag bereits hinrei-
chend bestimmt oder zumindest bestimmbar sein. Dagegen ist
es regelmifig nicht ausreichend, wenn — wie hier — die Erwer-
ber die Teilung durchfiihren.

Das Vorkaufsrecht gemil § 577 Abs. 1 Satz 1 Alt. 2 BGB soll
ndmlich nicht zum Erwerb des gesamten Grundstiicks berech-
tigen. Der Mieter soll auch keinen bloen Miteigentumsanteil,
sondern das in seiner Entstehung bereits angelegte Eigentum an
der von ihm gemieteten Wohnung erwerben konnen. Weil das
Vorkaufsrecht einen Vertrag zwischen dem Mieter und dem Ver-
kédufer nach den Bedingungen des mit den Erwerbern ge-
schlossenen Kaufvertrags entstehen ldsst, muss sich der Ver-
kiufer gegeniiber den Erwerbern verpflichtetet haben, die Auf-
teilung vorzunehmen. Nur dann ist sichergestellt, dass der Mie-
ter tatsdchlich Wohnungseigentum erwerben kann. Bei einer
Aufteilung durch die Erwerber ist dies nicht gewihrleistet. Woll-
te man auch hier ein Vorkaufsrecht annehmen, konnte der Mie-
ter zunichst allenfalls einen Miteigentumsanteil an dem unge-
teilten Grundbesitz erwerben. In eine Teilungsvereinbarung der
Erwerber trite er aus Rechtsgriinden nicht ein. Folglich konn-
ten die Erwerber ihre Aufteilungsabsicht aufgeben, ohne dass
der Mieter dies verhindern konnte; dies wire fiir ihn mit ganz
erheblichen finanziellen und rechtlichen Risiken verbunden. Die
Gefahr einer Verdriingung des Mieters ist bei dem Erwerber-
modell im Ubrigen inzwischen vermindert worden, weil der Ge-
setzgeber die Sperre fiir die Kiindigung wegen Eigenbedarfs
durch die am 1. Mai 2013 in Kraft getretene Vorschrift des
§577a Abs.1a BGB auf die VerduBerung an eine Erwerber-
mehrheit erstreckt hat.

Im Einzelfall kann das Vorkaufsrecht allerdings entstehen,
wenn ein Rechtsmissbrauch festzustellen ist. Dies setzt voraus,
dass die Parteien des Kaufvertrags nur zur Ausschaltung des
Vorkaufsrechts bewusst auf eine an sich beabsichtigte Teilung
durch den VerduBerer verzichten und die Teilung den Erwerbern
tiberlassen. Hier hat das Berufungsgericht jedoch festgestellt,
dass die Verkduferin iliber die bloBe Kenntnis von der Absicht
der Erwerber hinaus kein eigenes Interesse an der Aufteilung
hatte; ihre Kenntnis — so nun der Bundesgerichtshof —reicht als
solche nicht aus, um einen Rechtmissbrauch anzunehmen.«

Kurzfassungen/Leitsitze (KL)
Mietrecht etc.

§§ 313, 812 BGB - Ausgleichsanspriiche nach
beendeter nichtehelicher Lebensgemeinschaft;
Investitionen in das Wohnhaus des Partners

Nach Beendigung einer nichtehelichen Lebensgemeinschaft
kommen Ausgleichsanspriiche wegen finanzieller Zuwendun-
gen (hier: Darlehensraten) des einen Partners fiir den Erwerb
und Umbau eines im Alleineigentum des anderen Partners ste-
henden Wohnhauses grundsitzlich insoweit nicht in Betracht,
als die Leistungen nicht deutlich iiber die Miete hinausgehen,
die fiir vergleichbaren Wohnraum aufzuwenden wire.

(BGH, Urteil vom 8.5.2013 — XII ZR 132/12)

GUI*W - Heft 5 - Dezember 2013



§1361 BGB - Ehewohnung; gemeinsames
unentgeltliches Wohnungsrecht; Getrenntleben;
Vergiitung fiir die alleinige Nutzung

Eine Vergiitung fiir die alleinige Nutzung der Ehewohnung
kann auch zugesprochen werden, wenn ein Ehegatte wihrend
des Getrenntlebens aus einer Ehewohnung weicht, fiir die bei-
den Ehegatten gemeinsam ein unentgeltliches Wohnungsrecht
eingerdumt ist (Fortfithrung von Senatsurteil vom 15. Februar
2006 — XII ZR 202/03 — FamRZ 2006, 930). Dies setzt nicht
voraus, dass der in der Ehewohnung verbleibende Ehegatte die
ihm durch die ungeteilte Nutzung zuwachsenden Vorteile wirt-
schaftlich verwerten kann (insoweit Aufgabe von Senatsurteil
vom 8. Mai 1996 — XII ZR 254/94 — FamRZ 1996, 931).

(BGH, Beschluss vom 18.12.2013 — XII ZB 268/13)
Hinw. d. Red.: Zur Veroffentlichung in BGHZ vorgesehen.

§ 91 ZPO - Mangel der Mietwohnung;
Beweisverfahren; Kosteniibernahme des
Rechtsschutzversicherers; Erlangung der
iibernommenen Verfahrenskosten vom Vermieter

Zur Festsetzung der Kosten eines selbstéindigen Beweisver-
fahrens als Gerichtskosten des nachfolgenden — von einem
Rechtsschutzversicherer in Prozessstandschaft fiir seine Versi-
cherungsnehmer gefiihrten — Hauptsacheverfahrens.

(BGH, Beschluss vom 8.10.2013 — VIII ZB 61/12)

§ 7 BGB - Aufhebung des inléindischen Wohnsitzes;
Zustellung des Versdumnisurteils

1 Die Rechtssache hat keine grundsitzliche Bedeutung, und
weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer ein-
heitlichen Rechtsprechung erfordert eine Entscheidung des Re-
visionsgerichts (§ 543 Abs. 2 ZPO).

2 Hinsichtlich der Frage, unter welchen tatséchlichen Vor-
aussetzungen ein Wohnsitz im Sinne von § 7 Abs. 3 BGB auf-
gehoben wird, hat sich das Berufungsgericht an der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs orientiert (vgl. BGH, Beschluss
vom 22. Oktober 2009 — IX ZB 248/08, WM 2010, 683 [=GuTl'
2010, 122] Rn. 18). Es hat sich durch Vernehmung der Zeugin
K., einer Nachbarin, die Uberzeugung verschafft, dass der
Wohnsitz der Beklagten in W. im Zeitpunkt der Zustellung des
Versdumnisurteils am 16. Dezember 2010 noch bestand. Damit
handelt es sich um einen reinen Inlandsfall. Auf die Verord-
nung (EG) Nr. 1393/2007 des Européischen Parlaments und des
Rates vom 13. November 2007 iiber die Zustellung gerichtli-
cher und auBergerichtlicher Schriftstiicke in Zivil- oder Han-
delssachen in den Mitgliedstaaten (AB1 EU Nr. L 324 vom 10.
Dezember 2007, S. 79), welche die Ubermittlung von Schrift-
stiicken in einen anderen Mitgliedstaat zum Gegenstand hat (vgl.
Art. 1 Abs. 1 der Verordnung), kommt es nicht an.

3 Verfahrensgrundrechte der Beklagten wurden nicht ver-
letzt. Insbesondere hatte die Beklagte, wie sich aus ihrem Fax-
schreiben vom 13. Januar 2011 ergibt, Kenntnis von den Zu-
stellungen unter der Anschrift B.strae in W. Die Zustellung des
Versdaumnisurteils am 16. Dezember 2010 wurde nicht dadurch
unwirksam, dass die Beklagte — wie sie selbst vorgetragen hat
— ihre Haushilterin anwies, den Briefumschlag mit dem Ver-
saumnisurteil ungeoffnet an das Landgericht zuriickzuschicken.

4 Von einer weiteren Begriindung wird gemif3 § 544 Abs. 4
Satz 2 Halbsatz2 ZPO abgesehen.

(BGH, Beschluss vom 13.2.2014 — IX ZR 325/12)
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§8§ 97, 290 InsO - Insolvenzverfahren; Restschuld-
befreiung; Auskunfts- und Mitwirkungspflichten
des Schuldners; Wohnsitzwechsel

3 1. [...] Das neue Vorbringen hitte der Beschwerde im Er-
gebnis nicht zum Erfolg verholfen (§ 114 ZPO). Das gilt insbe-
sondere hinsichtlich des vagen, in sich widerspriichlichen und
mit fritheren Erkldrungen des Schuldners selbst nicht in Ein-
klang zu bringenden Vortrags dazu, ein als Zeuge benannter Be-
kannter des Schuldners sei beauftragt worden, dem Verwalter
die neue Anschrift des Schuldners mitzuteilen. Der Schuldner
hat tiberdies nicht vorgetragen, die Erledigung des behaupteten
Auftrags kontrolliert zu haben (vgl. BGH, Beschluss vom 20.
Juni 2013 - IX ZB 208/11, ZV1 2013, 278 Rn. 8).

4 2. Die vom Beschwerdegericht weiter aufgeworfene Frage,
innerhalb welcher Frist ein Wohnungswechsel mitzuteilen ist
und wie sich die Frist unter dem Gesichtspunkt der Verhéltnis-
méiBigkeit darzustellen habe, bedarf ebenfalls keiner grundsétz-
lichen Kldrung. Die Mitteilung eines Wohnsitzwechsels und die
Angabe der aktuellen Einkiinfte gehtren zu den Auskunfts- und
Mitwirkungspflichten des Schuldners (§ 97 InsO), bei deren vor-
sitzlicher oder grob fahrlédssiger Nichterfiillung dem Schuld-
ner die Restschuldbefreiung versagt werden kann (§ 290 Abs. 1
Nr. 5 InsO; vgl. BGH, Beschluss vom 15. November 2007 — IX
ZB 159/06, nv Rn. 10; vom 3. Juli 2008 — IX ZB 181/07, ZIn-
sO 2008, 975 Rn. 8; vom 14. Januar 2010 — IX ZB 21/07, nv
Rn. 3; vom 26. April 2012 — IX ZB 274/11, nv Rn. 2). Die feh-
lende Mitwirkung muss sich iiber einen lingeren Zeitraum er-
streckt und nennenswerte Auswirkungen auf das Verfahren ge-
habt haben (BGH, Beschluss vom 3. Juli 2008, aaO Rn. 9). Die-
se Voraussetzungen sind hier ohne weiteres erfiillt. Der Schuld-
ner, der zu einem nicht ndher mitgeteilten Zeitpunkt zu Beginn
des Jahres 2011 umgezogen ist, hat sich erst im Dezember 201 1
beim Insolvenzgericht gemeldet, nachdem der weitere Betei-
ligte zu 2 iiber einen Arbeitskollegen Kontakt zu ihm aufge-
nommen hatte. In der Zwischenzeit hatte nicht nur der weitere
Beteiligte zu 2 vergeblich Nachforschungen am fritheren Wohn-
sitz und an der Arbeitsstelle des Schuldners angestellt. Auch
mehrere Beschliisse des Insolvenzgerichts konnten nicht zuge-
stellt werden. Eine Anfrage des Insolvenzgerichts beim Ein-
wohnermeldeamt war erfolglos geblieben, so dass schliellich
die offentliche Zustellung der Beschliisse angeordnet werden
musste. Eine Versagung der Restschuldbefreiung ist unter die-
sen Umstédnden nicht unverhiltnismaBig.

(BGH, Beschluss vom 12.12.2013 - IX ZB 107/12)
Hinw. d. Red.: Vgl. BGH WuM 2010, 439; GuT 2013, 137 KL.

§139 ZPO - Gerichtliche Hinweispflicht im
Zwangsversteigerungsverfahren; Einschéitzung
der Rechtslage durch einen Beteiligten

Die zivilprozessuale Hinweispflicht gemifl § 139 ZPO gilt
auch im Verfahren nach dem Zwangsversteigerungsgesetz. Sie
erfordert aber nicht allgemeine Ausfiihrungen iiber die Rechte
der Beteiligten, sondern kommt in erster Linie zum Tragen,
wenn das Gericht Anlass zu der Annahme hat, dass ein Betei-
ligter die Rechtslage falsch einschitzt und ihm deshalb ein
Rechtsnachteil droht.

(BGH, Beschluss vom 10.10.2013 -V ZB 181/12)

www.prewest.de
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§§ 146, 147, 148, 150, 308 BGB
Wohnungseigentum;
Bindung des Kiufers an sein befristetes Kaufangebot;
Angebotsfortgeltungsklausel

Zur Bindung des Kiufers der Eigentumswohnung an sein
befristetes Kaufangebot, das aufgrund einer Angebotsfort-
geltungsklausel vom Verkiufer noch nach Fristablauf soll
angenommen werden konnen.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Versdumnisurteil vom 8.11.2013 —V ZR 145/12)

1 Zum Sachverhalt: Mit notarieller Erklarung vom 18. Mai
2007 machten die Kldger der Beklagten das Angebot zum Kauf
einer Eigentumswohnung. In dem Angebot heif3t es u. a.:

,»An dieses Angebot hilt sich der Kadufer auf die Dauer von 4
Wochen von heute an gebunden.

Nach Ablauf dieser Frist erlischt nicht das Angebot, sondern nur
die Bindung hieran. Die Annahme des Angebotes kann solan-
ge erkldrt werden, solange dem beurkundenden Notar gegen-
tiber das Angebot nicht schriftlich widerrufen worden ist, der
zur Entgegennahme der entsprechenden Erkldarungen hiermit
bevollméchtigt wird.

2 Vier Wochen und drei Tage spéter erklérte die Beklagte mit
notarieller Urkunde vom 18. Juni 2007 die Annahme des An-
gebots. Nach Zahlung des Kaufpreises von 81.040 € wurden
die Klager als Eigentiimer in das Grundbuch eingetragen.

3 Die Kldger verlangen die Riickzahlung des Kaufpreises
Zug um Zug gegen lastenfreie Riickiibertragung der Wohnung,
Herausgabe der der Beklagten aus der Kapitalnutzung erwach-
senen Vorteile sowie die Feststellung des Annahmeverzugs der
Beklagten. Sie sind der Meinung, ihr Kaufangebot sei im Zeit-
punkt der Annahmeerkldrung bereits erloschen gewesen, so dass
ein Kaufvertrag nicht zustande gekommen sei. Das Landgericht
Dresden hat die Klage abgewiesen. Die Berufung der Klidger
hat das Oberlandesgericht Dresden zuriickgewiesen. Mit der
von dem Senat zugelassenen Revision verfolgen die Klédger ih-
re Antrige weiter.

4 Aus den Griinden: I. Nach Ansicht des Berufungsgerichts
steht den Kldgern ein bereicherungsrechtlicher Anspruch auf
Riickabwicklung nicht zu, da zwischen den Parteien ein Kauf-
vertrag zustande gekommen sei. Dem stehe nicht entgegen, dass
die Beklagte das Kaufangebot der Klédger erst nach Ablauf der
Bindungsfrist angenommen habe. Aufgrund der vereinbarten
Angebotsfortgeltungsklausel habe dieses tiber die Bindungsfrist
von vier Wochen hinaus fortbestanden. Die als Allgemeine Ge-
schiftsbedingung der Beklagten verwendete Klausel sei weder
gemil § 308 Nr.1 BGB noch gemil} § 307 Abs. 1 Satz1 BGB
unwirksam.

5 II. Die Revision hat Erfolg.

6 1. Das Berufungsgericht verneint zu Unrecht einen Anspruch
der Kldger gemdB § 812 Abs. 1 Satz1 Alt. 1 BGB auf Riickab-
wicklung des Erwerbsgeschifts. Zwischen den Parteien ist kein
Kaufvertrag zustande gekommen.

7 a) Bei der Angebotsannahme durch die Beklagte waren so-
wohl die Zeitspanne, innerhalb deren der Antragende auf sein
Angebot zum Kauf einer Eigentumswohnung den Eingang der
Antwort des Empfingers unter regelméBigen Umsténden er-
warten darf (§ 147 Abs.2 BGB), als auch die im Kaufangebot
bestimmte Bindungsfrist, die sich regelméfBig mit der dem Emp-
fanger fiir die Annahme des Angebots eingerdumten Frist (§ 148
BGB) deckt, verstrichen (vgl. dazu Senat, Urteil vom 11. Juni
2010-V ZR 85/09, NJW 2010, 2873, 2874); denn die Beklagte
hat das Angebot der Klédger erst nach Ablauf von vier Wochen
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angenommen. Zu diesem Zeitpunkt war deren Angebot gemif3
§ 146 BGB erloschen. Zwar enthilt das Angebot der Kldger die
Erkldrung, dass nach Ablauf der Bindungsfrist von vier Wochen
nur die Bindung an das Angebot, nicht aber das Angebot selbst
erloschen solle. Diese Fortgeltungsklausel, die nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts von der Beklagten als Allge-
meine Geschiftsbedingung gestellt worden ist und die daher der
AGB-rechtlichen Inhaltskontrolle unterliegt, ist aber unwirk-
sam. Der Senat hat — allerdings erst nach dem Erlass des ange-
griffenen Urteils — entschieden, dass Klauseln in Allgemeinen
Geschiftsbedingungen, nach denen das Angebot des anderen
Teils unbefristet fortbesteht und von dem Verwender jederzeit
angenommen werden kann, auch dann mit § 308 Nr. 1 Halbs. 1
BGB unvereinbar sind, wenn sich der andere Teil durch einen
Widerruf von seinem Angebot 16sen kann (Senat, Urteil vom 7.
Juni 2013 — V ZR 10/12, MDR 2013, 958, 959 [=NZM 2013,
871)).

8 b) Anhaltspunkte dafiir, dass die Kliger die verspitete An-
nahmeerkldrung der Beklagten, die gemif3 § 150 Abs.1 BGB
als neues Angebot gilt, angenommen haben, sind nicht ersicht-
lich. Eine Annahme durch Schweigen kommt bei beurkun-
dungsbediirftigen Grundstiicksgeschiften nicht in Betracht. Die
von dem anderen Teil zur Erfiillung vorgenommenen Handlun-
gen wie etwa die Kaufpreiszahlung sind grundsétzlich nicht als
schliissige Annahmeerkldrung auszulegen (Senat, Urteil vom
11. Juni 2010 — V ZR 85/09, NJW 2010, 2873, 2874 f.).

9 2. Die Sache ist nicht zur Endentscheidung reif und deshalb
zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsge-
richt zuriickzuverweisen (§ 563 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3 ZPO). Die
bereicherungsrechtliche Riickabwicklung ist nach den Grund-
sdtzen der Saldotheorie vorzunehmen, indem durch Vergleich
der durch den Bereicherungsvorgang hervorgerufenen Aktiv-
und Passivposten zu ermitteln ist, ob und in welcher Hohe sich
fiir die Kldger ein Uberschuss ergibt (Senat, Urteil vom 14. Ju-
1 2000 -V ZR 82/99, BGHZ 145, 52, 54 f.). Hierzu hat das Be-
rufungsgericht — aus seiner Sicht folgerichtig — keine Feststel-
lungen getroffen, insbesondere verhilt es sich nicht dazu, ob
und in welchem Umfang die Beklagte aus dem empfangenen
Kaufpreis Nutzungen gezogen hat und welche Vorteile die Kli-
ger aus der Eigentumswohnung gezogen haben.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§12 WEG
Wohnungseigentum; Zwangsversteigerung;
Zustimmungserfordernis zur VeriduBerung;

Zustimmung zur Erteilung des Zuschlags

Der die Zwangsversteigerung einer Eigentumswohnung
betreibende Glidubiger ist befugt, den Anspruch des Woh-
nungseigentiimers auf Zustimmung zur VeriuBlerung des
Wohnungseigentums selbstindig auszuiiben.

(BGH, Beschluss vom 21.11.2013 -V ZR 269/12)

1 Zum Sachverhalt: Die beiden Beklagten und ihr Sohn bil-
den eine Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die Wohnungen
unterliegen einem im Grundbuch eingetragenen Vorbehalt, nach
der fiir eine VerduBerung die Zustimmung der iibrigen Woh-
nungseigentiimer erforderlich ist. Die Kldgerin betreibt die
Zwangsvollstreckung in das Wohnungseigentum des Sohnes der
Beklagten aus einer Buchgrundschuld iiber 150.000 DM. Am
4. September 2008 ordnete das Vollstreckungsgericht die
Zwangsversteigerung an. Im Versteigerungstermin vom 26. No-
vember 2009 gaben die Streithelfer der Kldgerin als Meistbie-
tende ein Bargebot von 50.000 € ab. Eine Entscheidung tiber
den Zuschlag erging bisher noch nicht, da die Beklagten ihre
Zustimmung zu dessen Erteilung verweigern.
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2 Die von der Kligerin gegen die Beklagten erhobene Kla-
ge auf Zustimmung zur Erteilung des Zuschlags und auf Ersatz
vorgerichtlicher Anwaltskosten ist vor dem Amtsgericht Ro-
senheim erfolgreich gewesen. Das Landgericht Miinchen I hat
die Berufung zuriickgewiesen und die Revision nicht zugelas-
sen. Dagegen richtet sich die Beschwerde der Beklagten.

3 Aus den Griinden: II. Nach Ansicht des Berufungsgerichts
ist die Kldgerin als Gldubigerin des Zwangsversteigerungsver-
fahrens zur Geltendmachung des Anspruchs gemif § 12 WEG
auf Erteilung der Zustimmung berechtigt, ohne dass es einer
vorherigen Pfindung und Uberweisung des Zustimmungsan-
spruchs bedarf. Die Interessenlage sei die gleiche wie bei einem
die Zwangsversteigerung eines Erbbaurechts betreibenden
Gldubigers; fiir diesen sei hochstrichterlich entschieden, dass er
berechtigt sei, den Anspruch auf Zustimmung zur VerduBerung
des Erbbaurechts geltend zu machen. Die Klage sei auch be-
griindet, da ein wichtiger Grund, der die Verweigerung der Zu-
stimmung gemdB § 12 WEG rechtfertigen konnte, nicht vorlie-
ge.

4 III. Die Nichtzulassungsbeschwerde ist gemif3 § 62 Abs. 2
WEG nicht statthaft, da es sich um eine Wohnungseigentums-
sache gemal § 43 Nr. 1 WEG handelt.

5 Bei der Geltendmachung des Zustimmungsanspruchs ei-
nes Wohnungseigentiimers nach § 12 WEG gegen die {ibrigen
Wohnungseigentiimer liegt eine Streitigkeit {iber die sich aus
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ergebenden Rech-
ten und Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander vor
(JenniBBen, WEG, 3. Aufl., § 12 Rn. 31; Riecke/Schmid/Schnei-
der, WEG, 3. Aufl., § 12 Rn. 152; Weitnauer/Liike, WEG, 9.
Aufl., § 12 Rn. 12). Der Annahme einer gemeinschaftsbezoge-
nen Streitigkeit im Sinne von § 43 Nr. 1 WEG steht nicht ent-
gegen, dass die Klage hier nicht von dem von der Zwangsver-
steigerung betroffenen Wohnungseigentiimer, sondern von der
Vollstreckungsgldubigerin erhoben wurde. Denn es kommt auf
den Gegenstand der Streitigkeit und nicht darauf an, wer die
Klage erhoben hat (vgl. Senat, Beschluss vom 21. Juni 2012 —
V ZB 56/12, NJW-RR 2012, 1359 Rn. 6).

6 Demgemil handelt es sich auch dann um eine Streitigkeit
nach § 43 Nr. 1 WEG, wenn ein unter diese Vorschrift fallen-
des Recht von einem Rechtsnachfolger geltend gemacht wird
(vgl. Klein in Bdarmann, WEG, 12. Aufl., § 43 Rn. 46). Glei-
ches gilt bei einem selbstindigen Antragsrecht, wie es der Gliu-
bigerin hier zusteht. Ebenso wie der die Zwangsversteigerung
eines Erbbaurechts betreibende Glaubiger berechtigt ist, einen
Anspruch aus § 7 Abs. 1 Satz 1 ErbBauRG auf Zustimmung zur
Verduferung des Erbbaurechts geltend zu machen (Senat, Be-
schluss vom 26. Februar 1987 —V ZB 10/86, BGHZ 100, 107,
111 £.), ist — angesichts der Vergleichbarkeit der Lage — der die
Zwangsversteigerung einer Eigentumswohnung betreibende
Glaubiger befugt, den dem Wohnungseigentiimer zustehenden
Anspruch aus § 12 Abs. 2 Satz 1, Abs. 3 Satz 2 WEG auf Zu-
stimmung selbstidndig auszuiiben (Klein in Birmann, WEG, 12.
Aufl., § 12 Rn. 41; Palandt/Bassenge, BGB, 73. Aufl., §12
WEG, Rn.13; Riecke/Schmid/Schneider, WEG, 3. Aufl., §12
Rn. 76; Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., § 12 Rn. 11; BeckOK-
WEG/Hogenschurz, Ed. 17, § 12 Rn. 37; Hintzen in Dassler/
Schiffhauer/Hintzen/Engels/Rellermeyer, ZVG, 14. Aufl., Vor
§ 15Rn. 74, 91). Der Gegenstand der Streitigkeit —der Anspruch
auf Zustimmung zur VerduBerung gemil § 12 Abs. 2 WEG —
andert sich dadurch nicht.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe
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§37ZPO; §26 EGZPO; §1004 BGB
Revisionsbeschwer; Schallstorung vom
Nachbargrundstiick in der Eigentumswohnung;
Schliegeriusche eines Hoftores

Die Revisionsbeschwer in der Nichtzulassungsbeschwer-
de des Kligers, der die Unterlassung einer Gerauschbelé-
stigung aus dem Nachbargrundstiick in seiner Eigentums-
wohnung geltend macht, bemisst sich an dem Wertverlust,
den die Eigentumswohnung durch die Storung erleidet. Der
Wertverlust kann auch in dem markantilen Minderwert be-
stehen, der auf der Minderung vereinbarten Mietzinses oder
auf einen Wegfall der Vermietungsmoglichkeit beruht. Fiir
einen Wertverlust ist der Kliger darlegungspflichtig.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Beschluss vom 26.9.2013 -V ZR 262/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Kliger sind Eigentiimer der Rdum-
lichkeiten im Erdgeschoss des Anwesens R.straf3e 7 in F. Eigen-
tiimer des benachbarten und iiber eine gemeinsame Wand ver-
bundenen Gebdudes R.stra3e 9-11 sind die Beklagten. Entlang
der gemeinsamen Wand verlduft auf dem Grundstiick der Be-
klagten eine durch das Gebdude fiihrende Hofeinfahrt, die auf
der StraBenseite seit dem Jahr 2006 mit einem elektrisch ange-
triecbenen Hoftor verschlossen ist. Das Gerdusch des elektri-
schen Antriebs ist bei dem Offnen und Schliefen des Hoftores
in dem daran angrenzenden Raum des Anwesens R.strafe 7, in
dem der Klidger zu 2 psychotherapeutische Behandlungen
durchfiihrt, zu horen.

2 Die Klidger machen geltend, dass es bei dem Schlielen und
Offnen des Tores zu Schalliibertragungen komme, die das recht-
lich zuldssige Maf iiberschritten und der Nutzung des genann-
ten Raumes fiir psychotherapeutische Behandlungen entgegen-
stiinden. Sie verlangen von den Beklagten die Unterlassung von
Geriduschimmissionen, die durch das Hoftor verursacht werden
und die in ihrer an die Giebelwand angrenzenden Wohnung hor-
bar sind.

3 Das Landgericht Freiburg hat die Klage abgewiesen. Die
Berufung der Kldger hat das Oberlandesgericht Karlsruhe
zuriickgewiesen. Die Revision hat es nicht zugelassen. Hierge-
gen wenden sich die Kldger mit der Nichtzulassungsbeschwer-
de.

4 Aus den Griinden: II. Die Beschwerde ist als unzulissig zu
verwerfen, da der Wert der mit der Revision geltend zu
machenden Beschwer (§26 Nr.8 EGZPO) den Betrag von
20.000 € nicht tibersteigt.

5 1. Fiir die Wertgrenze der Nichtzulassungsbeschwerde ist
der Wert des Beschwerdegegenstands in dem beabsichtigten Re-
visionsverfahren maf3gebend (BGH, Beschluss vom 30. No-
vember 2005 — IV ZR 214/04, NJW 2006, 1142). Das Interes-
se des Grundstiickseigentiimers an der Beseitigung einer
Storung seines Grundstiicks ist grundsitzlich nach dem Wert-
verlust zu bestimmen, den dieses durch die Storung erleidet (vgl.
Senat, Urteil vom 23. Januar 1986 — V ZR 119/85, NJW-RR
1986, 737; Beschluss vom 9. Juni 2011 — V ZR 280/10, GE
2011, 1019). Entsprechend ist fiir das Interesse an der Unter-
lassung einer Storung von im Sondereigentum stehenden Réu-
men auf deren Wertverlust infolge der Beeintrichtigung abzu-
stellen.

6 2. Dass der so zu bemessende Wert der Beschwer den Be-
trag von 20.000 € iibersteigt, hat der Beschwerdefiihrer darzu-
legen (BGH, Beschluss vom 20. April 2005 — XII ZR 92/02,
NJW-RR 2005, 1011 [=GuT 2005, 180]) und gemif § 294 ZPO
glaubhaft zu machen (vgl. Senat, Beschluss vom 25. Juli 2002
—V ZR 118/02, NJW 2002, 3180). Daran fehlt es.

7 In diesem Zusammenhang kann dahinstehen, ob es den
Kldgern verwehrt ist, im Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren
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ihre Angaben zum Streitwert in den Vorinstanzen zu korrigie-
ren, um die Wertgrenze des § 26 Nr. 8§ EGZPO zu iiberschreiten
(vgl. dazu BGH, Beschluss vom 16. Mai 2013 - VII ZR 253/12,
juris, Rn. 3; Beschluss vom 10. Mai 2012 — 1 ZR 160/11, juris,
Rn. 4 — Riigelose Wertfestsetzung II; Beschluss vom 8. Mirz
2012 -17ZR 160/11, juris, Rn. 3 — Riigelose Wertfestsetzung I).
Selbst wenn dies zuldssig wire, haben die Kliger die von ihnen
nunmehr behauptete Wertminderung ihrer Eigentumswohnung
um 45.000 € nicht nachvollziehbar dargelegt. Zum einen fehlt
es bereits an der Darlegung, welchen Wert die Wohnung ohne
die streitgegenstdndliche Storung hat. Zum anderen ist die be-
hauptete Wertminderung nicht nachvollziehbar dargelegt. Die
Klager berufen sich darauf, dass auch der von dem stérenden
Geridusch betroffene Raum nicht ausschlieBlich vom Klidger zu
2 genutzt, sondern an Dritte auf der Basis von Stundensitzen
von 15 € und 20 € vermietet werde. Fiir die Vermietung sdmt-
licher Rdume wiirden sie Mieten in Hohe von 3000 € monat-
lich erhalten. Diese Einnahmen seien in Zukunft nicht mehr zu
erzielen. Vielmehr wiirden ihnen bezogen auf den betroffenen
Raum Mieteinnahmen in Hohe von 1800 € pro Jahr entgehen.
Auf dieser Grundlage ergebe sich nach der Berechnung eines
Sachverstindigen ein merkantiler Minderwert von 45.000 €.
Die Unterlagen, die die Kldger zur Glaubhaftmachung der Ver-
mietung und der hieraus erzielten Einnahmen vorgelegt haben,
geben indessen keinen umfassenden Uberblick iiber die in den
Jahren 2011 und 2012 erzielten Einnahmen. Sie beziehen sich
jeweils nur auf einzelne Quartale. Aus ihnen ist jedoch ersicht-
lich, dass die Klédger in diesen Jahren, mithin wihrend der Zeit
der streitgegenstindlichen Beeintrichtigung, die von ihnen an-
gegebenen Stundensitze fiir die Vermietung erzielen konnten.
Eine Minderung der vereinbarten Mieten durch die Mieter im
Hinblick auf Stérungen durch das Hoftor oder gar der Wegfall
der Vermietungsmoglichkeit des betroffenen Raumes ist weder
vorgetragen noch aus den vorgelegten Unterlagen ersichtlich.
Aus welchen Griinden in der Zukunft die bisher vereinnahm-
ten Mieten nicht mehr erzielt werden konnen, erschlief3t sich
vor diesem Hintergrund nicht.

8 3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO. Der
Gegenstandswert des Beschwerdeverfahrens wird mangels an-
derer Anhaltspunkte auf 5300 € festgesetzt.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Kurzfassungen/Leitsitze (KL)
Wohnungseigentum etc.

§ 9 AGBG:; § 307 BGB - Wohnungseigentum;
Erwerb vom Bautriger; Abnahme des
Gemeinschafseigentums durch den bestimmten
Erstverwalter gemifl AGB des Erwerbsvertrags

Eine von einem Bautrdger in Allgemeinen Geschiftsbedin-
gungen eines Erwerbsvertrages verwendete Klausel, die die Ab-
nahme des Gemeinschaftseigentums durch einen vom Bautri-
ger bestimmbaren Erstverwalter ermoglicht, ist gemil § 9 Abs. 1
AGBG (jetzt: § 307 Abs. 1 Satz1 BGB) unwirksam.

(BGH, Beschluss vom 12.9.2013 — VII ZR 308/12)
Hinw. d. Red.: Veroffentlichung in GuT 2013, 224.

§ 25 WEG — Wohnungseigentiimerversammlung;
Stimmverbot bei Rechtsstreit gegen die
WE-Gemeinschaft

Ein Wohnungseigentiimer unterliegt in entsprechender An-
wendung von § 25 Abs. 5 Alt. 2 WEG einem Stimmverbot, wenn
er einen Rechtsstreit gegen die Wohnungseigentiimergemein-
schaft fiihrt und verfahrensbezogene Malnahmen Gegenstand
der Beschlussfassung sind.

(BGH, Urteil vom 6.12.2013 -V ZR 85/13)

§§18, 43 WEG - Entziehung des Wohnungs-
eigentums; Wohnungseigentumssache

Rechtsstreitigkeiten zwischen Wohnungseigentiimern wegen
Entziehung des Wohnungseigentums sind Wohnungseigen-
tumssachen gemél § 43 Nr. 1 bzw. Nr. 2 WEG in der seit dem
1. Juli 2007 geltenden Fassung.

(BGH, Beschluss vom 19.12.2013 -V ZR 96/13)

Hinw. d. Red.: Vgl. auch BGH -V ZR 281/12 — GuI*W 2013,
117 zur kleinen 2er-Wohnungseigentiimergemeinschaft; BGH
GuTl 2011, 178 zur Anfechtungsklage gegen einen Entzie-
hungsbeschluss; OLG Koln WuM 2009, 547 zur Anwesenheit
des Rechtsanwalts des Miteigentiimers in der Wohnungseigen-
tiimerversammlung, die iiber die Entziehung beratschlagt.

Steuern und Abgaben

Kurzfassungen/Leitsitze Meldungen
Steuern etc.

§ 21 EStG - ,,Teilweise Aufgabe der Vermietungs-
absicht bei langjihrigem Leerstand einer Wohnung

1. Aufwendungen fiir eine Wohnung, die nach vorheriger, auf
Dauer angelegter Vermietung leersteht, sind auch wihrend der
Zeit des Leerstands als Werbungskosten abziehbar, solange der
Steuerpflichtige den urspriinglichen Entschluss zur Einkiinf-
teerzielung im Zusammenhang mit dem Leerstand der Wohnung
nicht endgiiltig aufgegeben hat. Diese Grundsitze sind auch auf
den Leerstand einzelner Rdume innerhalb einer Wohnung, die
vom Steuerpflichtigen im Ubrigen anderweitig genutzt wird,
anzuwenden.
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2. Aufwendungen fiir eine leerstehende Wohnung sind nicht
(mehr) in vollem Umfang als Werbungskosten bei den Ein-
kiinften aus Vermietung und Verpachtung abziehbar, wenn der
Steuerpflichtige den Entschluss zu vermieten hinsichtlich ein-
zelner Teile der Wohnung aufgegeben hat. Von einer (, teilwei-
sen”) Aufgabe der Vermietungsabsicht ist auch dann auszuge-
hen, wenn der Steuerpflichtige einzelne Rdume der Wohnung
nicht mehr zur Vermietung bereithélt, sondern in einen neuen
Nutzungs- und Funktionszusammenhang stellt, selbst wenn es
sich dabei um einen steuerrechtlich bedeutsamen Zusammen-
hang handelt.

(BFH, Urteil vom 12.6.2013 —IX R 38/12)
Vorinstanz Niedersdchsisches FG — 3 K 445/10
— Veroffentlichung in BStBI1 2013 11, 1013 —
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$§ 39, 723, 242 BGB; § 522a ZPO
Wohnsiedlung; Vereinsmitgliedschaft der jeweiligen
Grundeigentiimer; Mitgliedschafts-Verpflichtung;
Kiindigung der Mitgliedschaft

Die satzungsgemill nicht kiindbare Mitgliedschaft der
Grundeigentiimer einer Wohnsiedlung, mit der dem Verein
die Pflege und Verwaltung der Gemeinschaftsflichen iiber-
tragen wird, hat ungeachtet der Rechtsform des Vereins ei-
ne Funktion, die ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes
ein Mitglied am Austritt hindert.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Beschluss vom 17.9.2013 —II ZR 120/12)

1 Aus den Griinden: Die Revision ist zuriickzuweisen, weil
die Voraussetzungen fiir ihre Zulassung nicht vorliegen und sie
auch keine Aussicht auf Erfolg hat.

2 1. Es besteht weder grundsitzlicher Kldrungsbedarf noch lie-
gen andere Zulassungsgriinde vor. Die Frage, ob auf die Kiin-
digung der Mitgliedschaft in einem eingetragenen Verein aus-
nahmsweise § 723 Abs.1 BGB anstelle von § 39 BGB Anwen-
dung finden kann, ist nicht allgemein kldrungsbediirftig. Sie
stellt sich im Regelfall nicht. Denn die Anwendung des § 723
Abs. 1 BGB anstelle der zwingenden Vorschrift des § 39 BGB
kann nur dann in Betracht gezogen werden, wenn die Vereini-
gung nicht nur korperschaftliche, sondern auch personalistische
Elemente aufweist, es sich also nicht um eine ,,reine Form eines
Idealvereins handelt. Dieser Umstand steht aber der Eintragung
in das Vereinsregister regelméBig entgegen (§§ 55,21 BGB). Im
Ubrigen ist die vom Berufungsgericht [LG Hamburg] fiir grund-
sitzlich erachtete Frage auch nicht entscheidungserheblich (vgl.
unten II. 2. b).

3 II. Die Revision hat auch keine Aussicht auf Erfolg.

4 1. Die Revision wendet sich ohne Erfolg gegen die Annahme
des Berufungsgerichts, dass nach § 4 Abs. 3 der — zum Zeitpunkt
des Beitritts und der Kiindigung der Beklagten maBgeblichen
— Satzung des Klégers die Mitgliedschaft (nur) durch den Ver-
lust des Grundeigentums enden und eine (ordentliche) Aus-
trittskiindigung vor diesem Zeitpunkt ausgeschlossen sein sollte.

5 Die Satzung des Kligers ist nach objektiven Gesichtspunk-
ten aus sich heraus auszulegen und einer Auslegung durch das
Revisionsgericht zugénglich (BGH, Beschluss vom 24. April
2012-11ZB 8/10,ZIP 2012, 1097 Rn. 17; Urteil vom 23. April
2013 —-11ZR 74/12,ZIP 2013, 1217 Rn. 24, jeweils mwN). Da-
nach ist die Auslegung des Berufungsgerichts nicht zu bean-
standen. Entgegen der Meinung der Revision steht ihr § 4 Abs. 1
der Satzung, wo es heif3t, dass Mitglied des Kldgers jeder Grund-
stiickseigentlimer der Eigenheimsiedlung in H. werden kann,
nicht entgegen. Die Vorschrift beschreibt lediglich die person-
lichen Voraussetzungen fiir den Erwerb der Mitgliedschaft beim
Kliager. Demgegeniiber ldsst das von der Revision befiirworte-
te Verstindnis, § 4 Abs. 3 der Satzung lege lediglich die Hochst-
dauer der Mitgliedschaft fest, unberiicksichtigt, dass die Sat-
zung auch durch weitere Bestimmungen die Mitgliedschaft al-
ler Grundeigentiimer zu gewéhrleisten sucht. So weist § 4 Abs. 2
der Satzung darauf hin, dass die (im Kaufvertrag mit dem Bau-
trager) iibernommene schuldrechtliche Verpflichtung eines Mit-
glieds, dem Kliger beizutreten und anzugehoren, durch Absatz 1
der Bestimmung nicht beriihrt wird. Nach § 6 Abs.1 der Sat-
zung hat der VerduBerer eines Grundstiicks die Verpflichtung,
dem Kliger beizutreten und anzugehdren, zum Gegenstand des
VerdufBerungsvertrags zu machen und hat diese Anspriiche an
den Kléger abzutreten. In § 5 der Satzung ist bestimmt, dass die
Mitgliedschaft und die schuldrechtlich iibernommene Ver-
pflichtung, dem Klédger anzugehoren, auf den Gesamtrechts-
nachfolger iibergehen. Nimmt man auflerdem in den Blick, dass
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die Satzung des Klégers eine Kiindigung der Mitgliedschaft
nicht vorsieht und entgegen § 58 Nr. 1 BGB keine Regelung tiber
den Austritt enthilt, lassen diese Umstinde keinen Zweifel da-
ran zu, dass durch § 4 Abs. 3 der Satzung die Mitgliedschaft fiir
die Dauer der Eigentiimerstellung festgelegt und (ohne Vorlie-
gen eines wichtigen Grundes) eine Kiindigung wihrend dieses
Zeitraums ausgeschlossen sein sollte.

6 2. Vergeblich macht die Revision geltend, die Beklagten sei-
en wirksam ausgetreten, weil das Berufungsgericht die Wirk-
samkeit ihrer Kiindigung zu Unrecht nicht an §§ 39, 40 BGB,
sondern an § 723 BGB gemessen habe.

7 a) Das Berufungsgericht hat zutreffend gesehen, dass der Kli-
ger zwar korperschaftlich organisiert ist, jedoch Elemente ei-
ner Personalgesellschaft in sich trigt. Anders als bei einem , rei-
nen‘ Idealverein im Sinn von § 21 BGB ist sein Mitgliederbe-
stand dhnlich wie bei einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts
eng mit dem anfédnglichen, aus den Ersterwerbern der zur Wohn-
siedlung gehorenden Grundstiicke bestehenden Mitgliederbe-
stand verkniipft. Die Mitgliederzahl wird durch die Anzahl der
Grundstiickseigentiimer bestimmt und ist keiner wesentlichen
Verinderung zugénglich. Eine dem urspriinglichen Mitglieder-
kreis nicht angehdrende Person kann regelmifig nur durch
Ubergang des Grundeigentums unter Ausscheiden des friihe-
ren Eigentiimers Mitglied werden. Die Mitglieder des Kligers
sind durch ihr Interesse miteinander verbunden, die dem Kléi-
ger zu Eigentum iibertragenen, sogenannten Gemeinschafts-
fldchen der Siedlung entsprechend dem vom Kliger verfolgten
Zweck in einem gepflegten, verkehrssicheren Zustand zu er-
halten und die hierfiir anfallenden Kosten aufzubringen. Abge-
sehen davon, dass es sich bei der vom Klédger iibernommenen
Aufgabe, die Gemeinschaftsflichen zu pflegen und zu verwal-
ten, nicht um einen rein ideellen Zweck handelt, ist der vom
Klidger verfolgte Zweck eng begrenzt und birgt in weit gerin-
gerem Umfang die Gefahr einer grundsitzlichen Richtungsin-
derung in sich, als dies bei einem typischen Idealverein der Fall
ist und der § 39 BGB durch die Moglichkeit, aus dem Verein
auszutreten, begegnen will.

8 Handelt es sich danach aber bei dem Kldger um eine Misch-
form zwischen einem Verein und einer Gesellschaft biirgerli-
chen Rechts, ist eine Fallgestaltung gegeben, wie sie der — vom
Berufungsgericht herangezogenen — Senatsentscheidung (BGH,
Urteil vom 2. April 1979 —11ZR 141/78, WM 1979, 969 [=NIW
1979, 2304]) zugrunde lag. Sie unterscheidet sich von jener nur
dadurch, dass der Kldger im Vereinsregister eingetragen ist.

9 Es spricht viel dafiir, dass auch in einem solchen Fall die zwin-
gende Vorschrift des § 39 BGB nicht zur Anwendung kommt,
sondern die Wirksamkeit der Kiindigung an § 723 BGB zu mes-
sen ist.

10 b) Die Frage bedarf jedoch im vorliegenden Fall keiner Ent-
scheidung.

11 Die Beklagten sind als Eigentiimer eines zu der Wohnsied-
lung gehorenden Grundstiicks jedenfalls nach § 242 BGB ohne
Vorliegen eines — hier nicht festgestellten — wichtigen Grundes
an einem Austritt gehindert. Auch fiir die Beklagten als Zweit-
erwerber des Grundeigentums war bei ihrem Beitritt sowohl das
vom Kléger verfolgte Konzept, anstelle der Grundeigentiimer
die sogenannten Gemeinschaftsflichen zu verwalten und zu
pflegen, als auch die regelméBig nicht auflosbare Verkniipfung
von Mitgliedschaft und Eigentiimerstellung erkennbar. Beides
haben sie mit ihrem Beitritt akzeptiert. Angesichts dessen ver-
stoBt der von ihnen verfolgte Austritt, mit dem sie sich nun-
mehr der anteiligen Tragung der Kosten fiir die Gemein-
schaftsflachen zu entziehen suchen, gegen das Verbot wider-
spriichlichen Verhaltens. Dies gilt umso mehr, als sie ungeach-
tet des Fortbestands ihrer Mitgliedschaft Nutznie3er davon sind,
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dass der Kliger die Gemeinschaftsflichen auf Kosten der an-
deren Eigentiimer pflegt und fiir ihren verkehrsicheren Zustand
Sorge trigt.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Hinw. d. Gerichts: Das Revisionsverfahren ist durch Revi-
sionsriicknahme erledigt worden.

§§ 95, 307, 546, 581, 584b BGB; § 4 BKleinG
Kleingartenpacht; Pachterwechsel; Pflichten des
abgebenden Pichters bis zur Neuverpachtung;
Bewirtschaftung; Riickbau; Wiederherstellung

In einem (Formular-)Kleingartenpachtvertrag kann
wirksam vereinbart werden, dass der abgebende Pichter
fiir den Fall, dass kein Nachpichter vorhanden ist, den
Kleingarten bis zur Neuverpachtung unter Fortzahlung der
vereinbarten Entgelte und Gebiihren zu bewirtschaften oder
die Baulichkeiten einschlielich Fundamente, befestigte We-
ge und Anpflanzungen zu entfernen und den Kleingarten
im umgegrabenen Zustand zu iibergeben hat.

(BGH, Urteil vom 21.2.2013 — III ZR 266/12)

9 Aus den Griinden: II. 1. Die Auffassung beider Vorinstan-
zen [AG Helmstedt; LG Braunschweig], die formularvertrag-
liche Bestimmung in § 6 Nr. 6 des Pachtvertrags sei gemal3 § 307
Abs. 1 und 2 BGB unwirksam, vermag der Senat nicht zu tei-
len.

10 a) §6 des Formular-Pachtvertrags, den der Senat selb-
stindig auslegen kann, weil eine unterschiedliche Auslegung
durch verschiedene Berufungsgerichte in Betracht kommt (s.
etwa Senatsurteile vom 4. Mirz 2010 — III ZR 79/09, BGHZ
184, 345, 347 [=GuT 2010, 135] Rn. 10 und vom 23. Septem-
ber 2010 — IIT ZR 246/09, BGHZ 187, 86, 94, Rn. 26, jeweils
mwN), regelt den ,,Pichterwechsel®. Er unterscheidet hierbei
den Fall, in dem ein Nachpéchter zur Verfiigung steht (§ 6 Nr. 1
bis 5), von der hier im Streit stehenden Konstellation, dass ,.kein
Nachpichter vorhanden® ist (§ 6 Nr.6). § 6 Nr. 6 des Vertrags
bestimmt fiir den letzterwihnten Fall des fehlenden Nach-
péchters, dass der (abgebende) Pichter den Kleingarten bis zur
Neuverpachtung unter Fortzahlung der vereinbarten Entgelte
und Gebiihren zu bewirtschaften oder die Baulichkeiten ein-
schlieflich Fundamente, befestigte Wege und Anpflanzungen
zu entfernen und den Kleingarten im umgegrabenen Zustand zu
iibergeben hat. Dies stellt unter gebotener Beriicksichtigung der
Vorgaben des dispositiven Gesetzesrechts, des Zwecks eines
Kleingartenpachtvertrags und der berechtigten Interessen bei-
der Vertragsteile keine unangemessene Benachteiligung des
Pichters dar.

11 b) Eine unangemessene Benachteiligung des Vertrags-
partners des Verwenders im Sinne von § 307 BGB ist gegeben,
wenn der Verwender durch eine einseitige Vertragsgestaltung
missbrauchlich eigene Interessen auf Kosten seines Vertrags-
partners durchzusetzen versucht, ohne von vornherein auch des-
sen Belange hinreichend zu beriicksichtigen und ihm einen an-
gemessenen Ausgleich zuzugestehen (st. Rspr.; s. etwa Senats-
urteile vom 17. Januar 2008 — III ZR 74/07, BGHZ 175, 102,
107 f Rn.19; vom 4. Mirz 2010 — III ZR 79/09, BGHZ 184,
345,355 f [=GuTI 2010, 135] Rn. 31 und vom 13. Januar 2011
— I ZR 78/10, NJW 2011, 1726, 1728 [=NZM 2011, 556]
Rn. 24 mwN). So liegt es hier nicht.

12 aa) Soweit dem Pichter — nach seiner Wahl, anstelle einer
Weiterbewirtschaftung — auferlegt wird, auf dem von ihm ge-
pachteten Kleingarten befindliche Baulichkeiten einschlieSlich
der Fundamente, befestigte Wege und Anpflanzungen zu ent-
fernen und den Kleingarten im umgegrabenen Zustand zuriick-
zugeben, steht dies — jedenfalls im Kerngehalt — im Einklang
mit dem Leitbild der gesetzlichen Vorschriften. Danach stehen
die betreffenden Sachen im Eigentum des Kleingartenpéchters
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und sind von ihm nach Beendigung des Pachtvertrags zu ent-
fernen, sofern keine Ubernahme durch den Verpéchter oder ei-
nen Nachpichter vereinbart wird.

13 (1) Werden Baulichkeiten, Anlagen und Anpflanzungen
von einem Pichter auf dem von ihm genutzten Grundstiick ein-
gebracht und mit diesem fest verbunden, so spricht eine Ver-
mutung dafiir, dass dies mangels besonderer Vereinbarungen
nur in seinem Interesse fiir die Dauer des Pachtverhéltnisses und
damit nur zu einem voriibergehenden Zweck im Sinne des § 95
Abs. 1 Satz1 BGB geschehen sollte, mit der Folge, dass diese
eingebrachten Sachen als bloe ,,Scheinbestandteile® nicht ge-
miB §§ 93, 94 BGB in das Eigentum des Grundstiickseigentii-
mers libergehen, sondern im Eigentum des Péchters verbleiben
(vgl. hierzu Senatsurteil vom 13. Februar 2003 —III ZR 176/02,
VIZ 2003, 391, 392 [=NZM 2003, 375]; BGH, Urteile vom 4.
Juli 1984 — VIII ZR 270/83, BGHZ 92, 70, 73 f [=WuM 1985,
58]; vom 31. Oktober 1986 — V ZR 168/85, NJW 1987, 774,
vom 20. Mai 1988 — V ZR 269/86, BGHZ 104, 298, 301 und
vom 22. Dezember 1995 —V ZR 334/94, NJW 1996, 916, 917
[=ZMR 1996, 251]; MiinchKommBGB/Stresemann, 6. Aufl.,
§ 95 Rn. 8, 10). Diese Vermutung wird nicht schon bei einer mas-
siven Bauart des Gebiudes oder bei langer Dauer des Vertrags
entkriftet (Senatsurteil vom 13. Februar 2003 aaO; BGH, Ur-
teile vom 4. Juli 1984 aaO S.74 und vom 22. Dezember 1995
aa0 mwN). Hierfiir ist vielmehr erforderlich, dass der Pichter
bei der Einbringung den Willen hat, die Sache bei Beendigung
des Vertragsverhiltnisses in das Eigentum des Verpichters be-
ziehungsweise eines dritten Grundstiickseigentiimers fallen zu
lassen (Senatsurteil vom 13. Februar 2003 aaO; BGH, Urteile
vom 4. Juli 1984 aaO; vom 20. Mai 1988 aaO und vom 22. De-
zember 1995 mwN; MiinchKommBGB/Stresemann aaO).

14 Nach diesen Grundsitzen befinden sich Baulichkeiten,
Anlagen und Anpflanzungen, die entweder vom Kleingarten-
pichter selbst errichtet oder von einem Vorpéchter eingebracht
und sodann vom Péchter iibernommen worden sind, im Eigen-
tum des Kleingartenpichters und nicht im Eigentum des Ver-
pichters oder eines dritten Grundstiickseigentiimers (Mainczyk,
BKleingG, 10. Aufl., §3 Rn.45 und §4 Rn.21; vgl. auch Se-
natsurteil vom 13. Februar 2003 aaO). Dies spiegelt sich in § 6
Nr. 2 des Pachtvertrags wider, der mit der Begriindung der Ver-
pflichtung des abgebenden Pichters, die Baulichkeiten und An-
pflanzungen gegen Erstattung des wertermittelten Betrags auf
den Nachpichter zu iibertragen, voraussetzt, dass nicht der
Grundstiickseigentiimer oder der Verpichter, sondern der (ab-
gebende) Pichter Eigentiimer dieser Sachen ist (vgl. zur An-
wendung der §§ 929 ff BGB auf Scheinbestandteile etwa BGH,
Urteil vom 31. Oktober 1986 aaO mwN).

15 (2) Der Verpichter muss grundsitzlich nicht hinnehmen,
dass der Pichter die in dessen Eigentum stehenden Baulich-
keiten, Anlagen und Anpflanzungen auf dem Grundstiick beldsst.
Vielmehr kann er vom Péchter die Entfernung dieser Sachen
verlangen.

16 Gemil § 546 Abs.1 BGB in Verbindung mit § 581 Abs. 2
BGB, §4 Abs.1 BKleingG ist der Péachter verpflichtet, den
Kleingarten zuriickzugeben. Die Pflicht zur Rdaumung umfasst
neben der Ubergabe des unmittelbaren Besitzes an dem Grund-
stiick auch die Entfernung von Baulichkeiten, Anlagen, Ein-
richtungen und Anpflanzungen, die der Pichter eingebracht oder
von seinem Vorpéchter iibernommen hat, soweit diese Sachen
nicht vereinbarungsgeméifl vom Verpichter oder vom nachfol-
genden Pichter zu iibernehmen sind (vgl. dazu BGH, Urteile
vom 8. Juli 1981 — VIII ZR 326/80, NJW 1981, 2564 {f [=WuM
1982, 50]; vom 23. Oktober 1985 — VIII ZR 231/84, BGHZ 96,
141, 144 [=WuM 1986, 57] und vom 26. April 1994 — XI ZR
97/93, NJW-RR 1994, 847, 848 mwN; OLG Hamburg, NJW-
RR 1991, 11 [=WuM 1990, 390]; OLG Ko6ln, NZM 1998, 767
[=WuM 1998, 627 KL]; Mainczyk aaO § 4 Rn. 21 und vor §§ 7
bis 10 Rn. 8). Darauf, ob die Baulichkeiten, Anlagen, Einrich-
tungen und Anpflanzungen der kleingértnerischen Nutzung (§ 4
des Pachtvertrags) dienen oder nicht, kommt es in diesem Zu-
sammenhang nicht an. § 596 Abs. 1 BGB, wonach der Pichter
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verpflichtet ist, die Pachtsache in dem Zustand zuriickzugeben,
der einer bis zur Riickgabe fortgesetzten ordnungsmifligen Be-
wirtschaftung entspricht — danach diirften beziehungsweise
miissten zumindest die iiblichen Anpflanzungen auf dem Grund-
stiick verbleiben (vgl. MiinchKommBGB/Stresemann aaO § 95
Rn. 10) —, ist nicht einschlédgig; § 4 BKleingG ordnet die subsi-
didre Geltung der Vorschriften des allgemeinen Pachtrechts und
nicht der speziellen Bestimmungen iiber den Landpachtvertrag
(§§ 585 bis 597 BGB) an (Mainczyk aaO § 4 Rn. 4).

17 (3) Hiernach enthilt die in § 6 Nr. 6 des Pachtvertrags fiir
den Fall des Fehlens eines Nachpichters statuierte Pflicht des
Péchters, den Kleingarten von Anpflanzungen, Baulichkeiten
und Anlagen zu beseitigen und gewissermalen im ,,Urzustand*
(umgegraben) zuriickzugeben, keine erhebliche Abweichung
von den Vorgaben der gesetzlichen Regelung.

18 bb) Soweit der Péchter in § 6 Nr. 6 des Pachtvertrags an-
stelle der Beseitigung der Baulichkeiten, Anlagen und An-
pflanzungen zur Fortzahlung der vereinbarten Entgelte und Ge-
biihren verpflichtet wird, steht diese Regelung (zumindest: im
Kern) ebenfalls im Einklang mit dem dispositiven Gesetzesrecht
(s. §584b BGB in Verbindung mit § 4 Abs. 1 BKleingG).

19 cc) Entgegen der Ansicht der Vorinstanzen folgt eine Un-
wirksamkeit von § 6 Nr. 6 des Pachtvertrags gemdf § 307 Abs. 1
und 2 BGB auch nicht aus dem Zweck des Kleingartenpacht-
vertrags und der Abwigung der berechtigten Interessen beider
Vertragsteile.

20 Der Zweck des Kleingartenpachtvertrags liegt in der —
sozialpolitisch und stidtebaulich erwiinschten (s. Mainzcyk aaO
Einl. Rn. 3 ff) — Nutzung eines Grundstiicks zur Gewinnung von
Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf und zur Erholung
(§1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG) im Rahmen einer hierfiir bereit ge-
stellten Anlage (Kleingartenanlage, § 1 Abs. 1 Nr.2 BKleingG)
und innerhalb einer Gemeinschaft von Kleingirtnern, deren Or-
ganisation (Kleingartenverein) regelméBig die Gemeinniitzig-
keit zuerkannt wird (§ 2 BKleingG). Sowohl der verpachtende
Kleingartenverein als auch der Kleingartenpichter nehmen hie-
rauf bezogen ihre Aufgaben und Funktionen wahr und sind in-
soweit beiderseits schutzwiirdig. Der Pédchter hat ein vom Ge-
setz anerkanntes Interesse an einer preisgiinstigen und ihm ge-
geniiber nur unter besonderen Voraussetzungen kiindbaren
Kleingartennutzung (s. §§ 5, 6 und 8 ff BKleingG). Dem ver-
pachtenden Kleingartenverein obliegt es, die ordnungsgemifie
kleingértnerische Nutzung sicherzustellen und das Wohl der Ge-
meinschaft der Kleingértner in der betroffenen Anlage zu for-
dern.

21 Will ein Péchter den Kleingartenpachtvertrag durch eige-
ne Kiindigung beenden und die Baulichkeiten, Anlagen und An-
pflanzungen auf dem Grundstiick belassen, findet sich jedoch
kein Nachpichter, so kann er nicht darauf vertrauen, dass der
verpachtende Verein und somit die Gemeinschaft der in der An-
lage verbliebenen Kleingartenpéchter — auf eigene Kosten —
dafiir sorgt, dass der Kleingarten ordnungsgeméil weiterbe-
wirtschaftet wird oder die darauf befindlichen Sachen entfernt
werden, um auf diese Weise einen Verfall der Baulichkeiten und
Anlagen und eine ,Verwilderung* des Kleingartens abzuwen-
den. Die vollstindige Berdaumung des von ihm genutzten Grund-
stiicks obliegt dem Pichter, der — wie oben ausgefiihrt — auch
Eigentiimer der eingebrachten Sachen ist. Dies mag fiir den
Péchter im Einzelfall eine erhebliche Belastung darstellen. Es
ist aber nicht zu verkennen, dass diese Belastung sonst den ver-
pachtenden Verein trife und kein tragfiahiger Grund ersichtlich
ist, warum das Kostenfreihaltungsinteresse des Pichters das Ko-
stenfreihaltungsinteresse des verpachtenden Vereins iliberwie-
gen sollte. Werden Kleingartengrundstiicke (in der betreffenden
Anlage) von Pachtwilligen in ausreichendem Maf3e nachgefragt,
so wird es regelm@Big keine groflen Schwierigkeiten bereiten,
einen Nachpichter zu finden, der bereit ist, die vom Péchter ein-
gebrachten oder tibernommenen Sachen (gegen Zahlung eines
Wertausgleichs) seinerseits zu iibernehmen (§ 6 Nr. 2 des Pacht-
vertrags, §§ 929 ff BGB); in diesem Falle werden weder Péch-
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ter noch Verpéchter mit besonderen Kosten belastet. Gibt es aber
in der betroffenen Anlage nur wenig oder gar keine Nachfrage
nach Kleingartengrundstiicken, so konnte es fiir den verpach-
tenden Kleingartenverein zu einer Gefiahrdung seiner wirt-
schaftlichen Existenz fiihren, miisste er seinerseits, trotz gerin-
ger eigener, ihm verbleibender Einnahmen, die Kosten fiir die
kleingértnerische Weiterbewirtschaftung oder die vollstindige
Berdumung der von Pichtern gekiindigten Parzellen tragen.

22 Einer Differenzierung danach, ob die Baulichkeiten, An-
lagen und Anpflanzungen vom kiindigenden Pichter oder ei-
nem Vorpichter eingebracht — und vom kiindigenden Péchter
sodann tibernommen (§ 6 Nr. 2 des Pachtvertrags) — worden sind
oder ob sie der iiblichen kleingértnerischen Nutzung entspre-
chen oder nicht, bedarf es nicht. Der Pichter, der die Sachen
auf eigene Kosten selbst eingebracht hat, ist nicht geringer oder
hoher schutzwiirdig als der Péachter, der diese Sachen gegen Zah-
lung eines Wertausgleichs iibernommen hat. Das mit der Be-
seitigung der Sachen verbundene wirtschaftliche Opfer ist in
beiden Fillen gleich. Auf die Frage, ob die Einbringung der {ib-
lichen kleingirtnerischen Nutzung entspricht, kommt es des-
halb nicht an, weil eine Einbringung von Sachen, die im Wi-
derspruch zur ordnungsgeméfen kleingirtnerischen Nutzung
steht, ohnehin nicht gestattet ist und es bei der Rdumung des
Kleingartengrundstiicks in aller Regel (wegen der Nichtan-
wendbarkeit des § 596 Abs.1 BGB) gerade um die ,,iiblicher-
weise (im Rahmen einer ordnungsgemifen kleingértnerischen
Nutzung) eingebrachten Sachen geht.

23 Den Interessen des kiindigenden Péchters wird § 6 Nr. 6
des Pachtvertrags hinreichend dadurch gerecht, dass die mit
der vollstindigen Berdumung des Grundstiicks verbundenen
Kosten durch Beibringung eines Nachpichters (dann findet die
Regelung in § 6 Nr. 1 bis 5 des Pachtvertrags Anwendung) oder
durch Weiterbewirtschaftung des Kleingartens abgewendet wer-
den konnen. Die Begriindung der Vorinstanzen, § 6 Nr. 6 des
Pachtvertrags wirke sich fiir den Péchter faktisch als Kiindi-
gungshindernis aus, beriicksichtigt nicht, dass die Pflicht zur
vollstindigen Raumung des Grundstiicks, also einschlielich
der Entfernung von dort eingebrachten Baulichkeiten, Anlagen
und Anpflanzungen, zu den vom Gesetz vorgesehenen Folgen
der wirksamen Beendigung eines Pachtvertrags zdhlt. Soweit
der Pichter anstelle der Riumung (Beseitigung) zu einer Wei-
terbewirtschaftung unter Fortzahlung der vereinbarten Entgel-
te und Gebiihren verpflichtet wird, findet auch dies in den ge-
setzlichen Vorgaben eine Stiitze (s. § 584b Satz1 und 2 BGB
i.Vm. §4 Abs. 1 BKleingG). Dementsprechend kann die in § 6
Nr. 6 des Pachtvertrags niedergelegte alternative Verpflichtung
des Pichters (zur Raumung/Beseitigung oder entgeltlicher Wei-
terbewirtschaftung) im Grundsatz nicht als eine unbillige Be-
lastung oder Kiindigungserschwerung gewertet werden. Das
,Risiko der Nichtweiterverpachtung des Grundstiicks* liegt in-
sofern — namlich: hinsichtlich der Kosten der Berdumung des
Grundstiicks oder einer Weiterbewirtschaftung — nach dem Leit-
bild des Gesetzes beim Pichter.

24 Erscheint eine Aufrechterhaltung der Bewirtschaftung des
Kleingartens samt der dort eingebrachten Baulichkeiten, Anla-
gen und Anpflanzungen gerade auch im Interesse des Vereins-
zwecks geboten, weil zu erwarten ist, dass sich in nicht ferner
Zeit ein tibernahmewilliger Nachpéchter findet, so ist es dem
Pichter regelmifBig zumutbar, in der Zwischenzeit fiir die Wei-
terbewirtschaftung seiner Parzelle zu sorgen. Sollte dies dem
Péchter ausnahmsweise — aus besonderen Griinden — nicht zu-
mutbar sein, so fiithren solche Sonder- und Einzelfille nicht zur
Unwirksamkeit der Klausel in § 6 Nr. 6 des Pachtvertrags we-
gen unangemessener Benachteiligung des Pachters (§ 307 Abs. 1
und 2 BGB); vielmehr kime dann ein Einwand aus § 242 BGB
(Grundsatz von Treu und Glauben; hier: unzuléssige Rechts-
ausiibung) in Betracht.

25 2. Nach alldem kann der Klage nicht mit der Begriindung
der Erfolg versagt werden, dass § 6 Nr. 6 des Pachtvertrags un-
wirksam sei. Das Berufungsurteil ist daher aufzuheben (§ 562
Abs.1 ZPO) und die Sache zur neuen Verhandlung und Ent-
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scheidung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen, weil sie
nicht zur Endentscheidung reif ist (§ 563 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3
ZPO). Es fehlen insbesondere noch Feststellungen zu den wei-
teren Einwénden des Beklagten gegen den Klageanspruch (Ab-
nahme durch den Vorstand als ordnungsgeméf; genauer Um-
fang der Rdumungspflicht), die das Berufungsgericht nachzu-
holen haben wird.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§917 BGB
Notwegrecht; Sicherung einer Erreichbarkeit des
notleidenden Wohngrundstiicks fiir
Versorgungsfahrzeuge und mit eigenem Kraftfahrzeug

Die zur ordnungsgemifBlen Benutzung eines Wohn-
grundstiicks notwendige Verbindung mit einem 6ffentlichen
Weg besteht, wenn das Grundstiick mit einem Kraftfahr-
zeug unmittelbar erreicht werden kann. Auf die Erreich-
barkeit des Hauseingangsbereichs kommt es grundsitzlich
nicht an.

(BGH, Urteil vom 18.10.2013 -V ZR 278/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Parteien sind Eigentiimer benach-
barter Grundstiicke. Zu den Grundstiicken zweigt von einer Bun-
desstraf3e ein unbefestigter Weg ab, der von Kraftfahrzeugen be-
nutzt werden kann. Er fiihrt {iber eine Briicke und sodann ent-
lang der Grundstiicksgrenze der Beklagten zu dem Grundstiick
der Klédgerin. In der Nihe des Grundstiicks der Kldgerin, auf
dem sich ihr Wohnhaus befindet, verengt er sich. In seinem wei-
teren Verlauf macht er einen Bogen um das Grundstiick der Kli-
gerin und steigt sodann steil zu einer 6ffentlichen Straf3e hin
an. Dieser Teil des Wegs, an dem der Eingang zum Wohnhaus
der Kligerin liegt, ist wegen seiner Neigung und Enge mit ei-
nem Personenkraftwagen nicht befahrbar.

2 Aufdem klidgerischen Grundstiick befindet sich an der Sei-
te, die zu dem befahrbaren Bereich des unbefestigten Wegs aus-
gerichtet ist, eine Toranlage. Die unmittelbar vor dieser Toran-
lage befindliche Fldche in Form eines Dreiecks liegt auf dem
Grundstiick der Beklagten und wurde von diesen 1992/1993
eingezdunt. Seither ist es nicht mehr moglich, auf das Grund-
stiick der Kldgerin mit einem Kraftfahrzeug zu gelangen.

3 Die Klégerin begehrt von den Beklagten die Duldung ei-
nes Notwegs, um einen Zugang und eine Zufahrt von dem be-
fahrbaren Teil des unbefestigten Wegs zu ihrem Grundstiick zu
erhalten, Zug um Zug gegen Zahlung einer angemessenen Not-
wegrente.

4 Das Amtsgericht Eisenach hat die Klage abgewiesen und
das Landgericht Meiningen die Berufung zuriickgewiesen. Mit
der von dem Landgericht zugelassenen Revision, deren Zuriick-
weisung die Beklagten beantragen, verfolgt die Kldgerin ihr
Klageziel weiter.

5 Aus den Griinden: I. Das Berufungsgericht meint, die Kla-
gerin habe gegen die Beklagten keinen Anspruch auf Duldung
eines Notwegs nach § 917 BGB, da dem klidgerischen Grund-
stiick die zur ordnungsmifigen Benutzung notwendige Ver-
bindung mit einem 6ffentlichen Weg nicht fehle. Die Kldgerin
konne ihr Grundstiick tiber den 6ffentlichen Weg erreichen und
dort auch ihren Personenkraftwagen abstellen. Ein Zugang zum
Haus bestehe an dieser Hausseite zwar nicht. Der etwa 50 Me-
ter entfernte Hauszugang konne aber iiber den sich verengen-
den offentlichen Weg erreicht werden. Dass die Scheune, in der
sich die Garage befinde, nur iiber das Grundstiick der Beklag-
ten angefahren werden konne, begriinde fiir sich genommen kein
Notwegrecht. Im Gegensatz zur Zufahrt zum Grundstiick, sei
die Zufahrt auf ein Grundstiick, um ein Kraftfahrzeug dort ab-
stellen oder be- und entladen zu konnen, nicht notwendig, wenn
in der Nihe auf der Strafle Parkmoglichkeiten bestiinden. Auch
begriinde der Umstand, dass es bis 1992/1993 moglich gewe-
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sen sei, iiber einen Teil des Grundstiicks der Beklagten auf das
kligerische Grundstiick zu gelangen, keine Duldungspflicht der
Beklagten.

6 II. Die Ausfithrungen halten revisionsrechtlicher Priifung
stand.

7 Das Berufungsgericht verneint rechtsfehlerfrei einen An-
spruch der Klidgerin gegen die Beklagten auf Einrdumung ei-
nes Notwegrechts. Fehlt einem Grundstiick die zur ordnungs-
gemifen Benutzung notwendige Verbindung mit einem o6f-
fentlichen Weg, so kann der Eigentiimer nach § 917 Abs. 1 Satz 1
BGB von den Nachbarn verlangen, dass sie bis zur Hebung des
Mangels die Benutzung ihrer Grundstiicke zur Herstellung der
erforderlichen Verbindung dulden. Diese Voraussetzungen lie-
gen nicht vor.

8 1. Die Feststellung des Berufungsgerichts, der zu dem
Grundstiick der Klédgerin fiihrende unbefestigte Weg sei 6f-
fentlich, ist revisionsrechtlich nicht zu beanstanden. Die Be-
antwortung der Frage, ob ein Weg 6ffentlich ist, bestimmt sich
nach dem einschligigen 6ffentlichen Bundes- und Landesrecht.
Die Eigenschaft des Weges als offentlich ist im Wege der Vor-
fragenkompetenz durch die ordentlichen Gerichte zu beurteilen
(MiinchKomm-BGB/Sicker, 6. Aufl., § 917 Rn. 6; Soergel/Baur,
BGB, 13. Aufl., §917 Rn. 2; Staudinger/Roth, BGB <Bearb.
2009>, §917 Rn. 10). Das Berufungsgericht hat den unbefe-
stigten Weg aufgrund der Widmungsfiktion des § 52 Abs.6
ThiirStrG als 6ffentlich angesehen und zur niheren Begriindung
auf den von den Beklagten vorgelegten Bescheid der Gemein-
de W. vom 13. September 1995 verwiesen. In diesem hat die
Gemeinde ausgefiihrt, dass der Weg seit tiber 50 Jahren der All-
gemeinheit als o6ffentlicher Verbindungsweg und als Anlieger-
strafe fiir die Grundstiicke der Parteien dient. Dass der unbefe-
stigte Weg ein offentlicher ist, wird auch von der Kldgerin nicht
in Abrede gestellt. Sie meint lediglich, dass er die Erreichbar-
keit ihres Grundstiicks mit einem Kraftfahrzeug nicht gewéhr-
leiste.

9 2. Frei von Rechtsfehlern ist auch die Ansicht des Beru-
fungsgerichts, dass die Verbindung mit diesem Weg fiir die ord-
nungsméBige Benutzung des kldgerischen Grundstiicks ausrei-
chend ist.

10 a) Die Verbindung des Grundstiicks der Kldgerin mit ei-
nem Offentlichen Weg schlie3t das von ihr geltend gemachte
Notwegrecht nicht von vornherein aus. Der 6ffentliche Weg, der
auch nur ein Feldweg sein kann (NK-BGB/Ring, 3. Aufl., § 917
Rn. 10; Soergel/Baur, BGB, 13. Aufl., § 917 Rn. 2), muss fiir ei-
ne ordnungsméfige Benutzung des notleidenden Grundstiicks
geeignet sein (BeckOK-BGB/Fritzsche, Edition 28, §917
Rn. 7). Entscheidend ist daher, ob die ordnungsmiflige Benut-
zung des kldgerischen Grundstiicks die Einrdumung des Not-
wegs iiber das Grundstiick der Beklagten notwendig macht.

11 b) Die ordnungsmiBige Benutzung des notleidenden
Grundstiicks bestimmt sich nach objektiven Gesichtspunkten.
Malgebend ist die danach angemessene, den wirtschaftlichen
Verhiltnissen des Grundstiicks entsprechende Nutzung. Eine
nur einem personlichen Bediirfnis des Eigentiimers oder eines
Nutzungsberechtigten entsprechende oder eine nur provisori-
sche Nutzung gibt daher keinen Anspruch auf einen Notweg
nach §917 BGB (Senat, Urteil vom 15. April 1964 — V ZR
134/62, NJW 1964, 1321, 1322; Urteil vom 26. Mai 1978 -V
ZR 72/77, WM 1978, 1293, 1294; Urteil vom 12. Dezember
2008 — V ZR 106/07, NJW-RR 2009, 515, 516 Rn. 20).

12 ¢) Eine in diesem Sinn ordnungsméBige Grundstiicksbe-
nutzung setzt bei einem Wohngrundstiick in der Regel die Er-
reichbarkeit mit Kraftfahrzeugen voraus (Senat, Urteil vom 12.
Dezember 2008 — V ZR 106/07, NJW-RR 2009, 515, 517
Rn. 24). Dies ist zur Gewihrleistung elementarer Bediirfnisse
objektiv erforderlich, so etwa im Hinblick auf die Miillentsor-
gung oder die Belieferung mit Brennstoffen oder sperrigen Gii-
tern. Ebenfalls zur ordnungsgeméfBen Benutzung eines Wohn-
grundstiicks gehort die Moglichkeit, dieses mit dem eigenen
Kraftfahrzeug anzufahren. Dies gilt jedenfalls dann, wenn es
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nicht lediglich um das Abstellen von Kraftfahrzeugen auf dem
Grundstiick, sondern um dessen Erreichbarkeit mit Kraftfahr-
zeugen geht (Senat, Urteil vom 12. Dezember 2008 — V ZR
106/07, aaO S.517 Rn.24). An dieser Erreichbarkeit fehlt es
nicht bereits dann, wenn das Kraftfahrzeug nicht bis vor den
Eingangsbereich des auf einem Grundstiick aufstehenden Ge-
bdudes fahren kann. Vielmehr ist es ausreichend, wenn das
Kraftfahrzeug unmittelbar an das Wohngrundstiick heranfahren
kann und der Eingangsbereich von dieser Stelle aus in zumut-
barer Weise — auch mit sperrigen Gegenstinden — erreicht wer-
den kann. Der Gesichtspunkt, dass das Erreichen des Hausein-
gangs bei einem Auffahren auf das Grundstiick erleichtert mog-
lich wire, rechtfertigt kein Notwegrecht.

13 d) Diesen rechtlichen Ausgangspunkt hat das Berufungs-
gericht beachtet. Seine tatrichterliche Wiirdigung, die revisi-
onsrechtlich nur eingeschrénkt iiberpriifbar ist, ist nicht zu be-
anstanden. [...]

19 e) Die Streitfrage, ob bei einem Wohngrundstiick eine im
Sinn des § 917 BGB ordnungsmifige Benutzung nur dann ge-
wihrleistet ist, wenn Personenkraftwagen auf das Grundstiick
fahren und dort abgestellt werden konnen, hat der Senat bereits
beantwortet. Dies ist grundsitzlich zu verneinen, wenn Kraft-
fahrzeuge vor dem Grundstiick oder in seiner nichsten Néhe auf
der StraBle nur unter Schwierigkeiten, jedenfalls aber in be-
nachbarten Straflen abgestellt werden konnen (Senat, Urteil vom
9. November 1979 — V ZR 85/78, BGHZ 75, 315, 318 ff.). Es
besteht kein Anlass, von dieser Rechtsprechung abzuriicken, zu-
mal in der nach der Entscheidung des Senats veroffentlichten
Rechtsprechung und Literatur dieser Ansatz nahezu durchge-
hend gebilligt wird (OLG Schleswig, MDR 2003, 25; OLG
Saarbriicken, NJW-RR 2002, 1385; OLG Saarbriicken, NJWE-
MietR 1996, 217; OLG Karlsruhe, NJW-RR 1995, 1042, 1043;
BeckOK-BGB/Fritzsche, Edition 28, §917 Rn. 16f.; Erman/
Lorenz, BGB, 13. Aufl., § 917 Rn. 2; jurisPK-BGB/R&sch, 6.
Aufl., 2012, § 917 Rn. 5; Miinch-Komm-BGB/Sicker, 6. Aufl.,
§917 Rn.13; NK-BGB/Ring, § 917 Rn. 13; Staudinger/Roth,
BGB, Bearb. 2009>, § 917 Rn. 27; Palandt/Bassenge, BGB, 72.
Aufl., §917 Rn. 6; PWW/Lemke, BGB, 8. Aufl., §917 Rn. 16;
Dehner, Nachbarrecht, 7. Aufl., B § 27 S. 12 ff.; Saller in: Grziwotz/
Liike/Saller, Praxishandbuch Nachbarrecht, 2. Aufl., 4. Teil
Rn.31; aA OLG Frankfurt am Main, ZfIR 2000, 124, 126 zu
einer WEG-Anlage mit Tiefgaragen- und Stellplétzen; Soergel/
Baur, BGB 13. Aufl., §917 Rn. 5).

20 f) Die Notwendigkeit einer Zufahrt fiir Kraftfahrzeuge zu
dem Zweck, sie auf dem Grundstiick abzustellen, kann sich vor
diesem Hintergrund nur aus besonderen Umstinden des Ein-
zelfalles ergeben (Senat, Urteil vom 9. November 1979 -V ZR
85/78, aa0, 320), die hier nicht ersichtlich sind.

21 g) Zu Recht verweist das Berufungsgericht schlielich da-
rauf, dass die Nutzung des streitgegenstindlichen Bereichs des
Grundstiicks der Beklagten zum Zwecke des Erreichens des kli-
gerischen Grundstiicks bis zum Jahr 1992 nicht geeignet ist,
ein Notwegrecht zu begriinden. Die langjidhrige Grundstiicks-
nutzung in einer von dem Nachbarn ermdglichten bestimmten
Art und Weise bildet keine Grundlage fiir die Ordnungs-
gemiBheit der Benutzung des notleidenden Grundstiicks im Sin-
ne von § 917 Abs. 1 Satz1 BGB (Senat, Urteil vom 26. Mai 1978
-~V ZR 72/77, WM 1978, 1293, 1294; Urteil vom 12. Dezem-
ber 2008 — V ZR 106/07, NJW-RR 2009, 515, 516 Rn. 18).

22 3. Soweit die Kldgerin schlieBlich riigt, das Berufungsge-
richt habe nicht beriicksichtigt, dass der von den Beklagten er-
richtete Zaun eine Fldche abgrenze, die Teil des offentlichen
Weges sei, vermag auch dies der Revision nicht zum Erfolg zu
verhelfen. Die Frage, ob auch die von den Beklagten in den Jah-
ren 1992/1993 eingeziunte Flache Teil des offentlichen Weges
ist, ist fiir die Entscheidung des Rechtsstreits ohne Bedeutung.
Waire dies der Fall, so stiinde der Kldgerin gegen die Beklagten
kein Anspruch auf einen Notweg nach § 917 BGB zu. Die ein-
gezadunte Teilflache konnte dann auch von der Kldgerin im Rah-
men des Gemeingebrauchs genutzt werden. Auf ein solches
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Recht ist die Klage jedoch nicht gestiitzt worden. Vielmehr
macht die Kldgerin ausdriicklich ein Notwegrecht geltend, wie
ihr Klageantrag, der auf Einrdumung einer entsprechenden Nut-
zung des Grundstiicks der Beklagen Zug um Zug gegen Zah-
lung einer angemessenen Notwegrente gerichtet ist, belegt.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§1603 BGB

Elternunterhalt;
Altersvorsorgevermogen des Pflichtigen;

selbstgenutzte Immobilie; Schonvermdgen; Notgroschen

a) Der Wert einer selbstgenutzten Immobilie bleibt bei der
Bemessung des Altersvorsorgevermdogens eines auf Eltern-
unterhalt in Anspruch genommenen Unterhaltspflichtigen
grundsitzlich unberiicksichtigt.

b) Sonstiges Vermaogen in einer Hohe, wie sich aus der An-
lage von 5% des Jahresbruttoeinkommens ergibt, braucht
vor dem Bezug der Altersversorgung regelmifig nicht zur
Zahlung von Elternunterhalt eingesetzt zu werden.

¢) Zum so genannten Notgroschen, der einem Unterhalts-
pflichtigen gegeniiber der Inanspruchnahme auf Eltern-
unterhalt zusitzlich zusteht.

(BGH, Beschluss vom 7.8.2013 — XII ZB 269/12)

Hinw. d. Red.: Hierzu lautet die BGH-Pressemitteilung
Nr.135/2013 vom 7.8.2013:

»Leistungsfihigkeit zur Zahlung von Elternunterhalt

Der u.a. fiir Familiensachen zustindige XII. Zivilsenat des
Bundesgerichtshofs hatte die Frage zu beantworten, ob der An-
tragsgegner aus seinem Einkommen oder Vermogen Elternun-
terhalt schuldet.

Die 1926 geborene Mutter des Antragsgegners lebt in einem
Altenpflegeheim. Weil sie die Heimkosten nicht vollstdndig aus
ihrer Rente und den Leistungen der Pflegeversicherung auf-
bringen kann, gewihrt der Antragsteller ihr Leistungen der So-
zialhilfe. Im vorliegenden Verfahren verlangt der Antragsteller
Erstattung der in der Zeit von Juli 2008 bis Februar 2011 ge-
leisteten Betrige. Die Beteiligten streiten allein dartiber, ob der
Antragsgegner aus seinem Einkommen oder aus seinem Ver-
mogen leistungsfahig ist.

Der Antragsgegner erzielte im Jahr 2008 ein Jahresbrut-
toeinkommen in Hohe von 27.497,92 €, woraus das Oberlan-
desgericht ein bereinigtes Nettoeinkommen von monatlich
1121 € errechnet hat. Er ist Eigentiimer einer aus drei Zim-
mern bestehenden Eigentumswohnung, deren Wohnvorteil das
Oberlandesgericht mit 339,02 € ermittelt hat. Aulerdem ist
der Antragsgegner hilftiger Miteigentiimer eines Hauses in Ita-
lien, dessen anteiliger Wert vom Antragsteller mit 60.000 € an-
gegeben ist, und verfiigt tiber zwei Lebensversicherungen mit
Werten von 27.128,13 € und 5559,03 € sowie iiber ein Spar-
guthaben von 6412,39 €. Eine weitere Lebensversicherung hat-
te der Antragsgegner gekiindigt und deren Wert zur Riickfithrung
von Verbindlichkeiten verwendet, die auf dem Haus in Italien
lasteten.

Das Amtsgericht Fiihrt hat den Antragsgegner verpflichtet,
an den Antragsteller riickstidndigen Unterhalt in Hohe von ins-
gesamt 5497,78 € zu zahlen. Das Oberlandesgericht Niirnberg
hat die auf weiteren Unterhalt gerichtete Beschwerde des An-
tragstellers zuriickgewiesen und — auf die Beschwerde des An-
tragsgegners — den Antrag vollstindig abgewiesen.

Auf die vom Oberlandesgericht zugelassene Rechtsbeschwer-
de des Antragstellers hat der Bundesgerichtshof den angefoch-
tenen Beschluss aufgehoben und das Verfahren zur erneuten
Verhandlung und Entscheidung an das Oberlandesgericht
zuriickverwiesen (Beschluss vom 7. August 2013 — XII ZB
269/12).

Das Oberlandesgericht hat auf der Grundlage der Einkiinfte
und Nutzungsvorteile des Antragsgegners von insgesamt rund
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1460 € seine Leistungsfihigkeit verneint, weil der fiir den El-
ternunterhalt geltende, ihm zu belassende Selbstbehalt von
1500 € nicht iiberschritten sei. Diese Ausfiihrungen sind nicht
rechtsfehlerfrei, weil schon das Nettoeinkommen nicht fehler-
frei ermittelt wurde. Auflerdem betrug der Selbstbehalt im Rah-
men des Elternunterhalts fiir die hier relevante Zeit lediglich
1400 € und wurde erst spiter zum 1. Januar 2011 auf 1500 €
und zum 1. Januar 2013 auf 1600 € erhoht. Allerdings hat das
Oberlandesgericht die vom Antragsgegner mit monatlich
67,20 € angegebenen Fahrtkosten fiir Besuche bei seiner Mut-
ter unberiicksichtigt gelassen, obwohl der Bundesgerichtshof
entschieden hat, dass diese Kosten abzusetzen sind, weil die Be-
suche einer unterhaltsrechtlich anzuerkennenden sittlichen Ver-
pflichtung entsprechen. Ob auf dieser Grundlage eine Unter-
haltspflicht aus dem Einkommen unter Beriicksichtigung des
Wohnvorteils des Antragsgegners besteht, wird das Oberlan-
desgericht erneut priifen miissen.

Von besonderer Bedeutung sind allerdings die weiteren Aus-
fiihrungen des Bundesgerichtshofs zum Einsatz des Vermogens
im Rahmen des Elternunterhalts. Nach stindiger Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs muss das unterhaltspflichtige
Kind grundsitzlich auch den Stamm seines Vermogens zur Be-
streitung des Unterhalts einsetzen. Einschrinkungen ergeben
sich aber daraus, dass nach dem Gesetz auch die sonstigen Ver-
pflichtungen des Unterhaltsschuldners zu beriicksichtigen sind
und er seinen eigenen angemessenen Unterhalt nicht zu ge-
fahrden braucht. Dem dient auch die eigene Altersvorsorge, die
der Unterhaltsschuldner neben der gesetzlichen Rentenversi-
cherung mit weiteren 5% von seinem Bruttoeinkommen be-
treiben darf. Entsprechend bleibt dann auch das so gebildete Al-
tersvorsorgevermogen im Rahmen des Elternunterhalts unan-
greifbar (BGH FamRZ 2006, 1511). Der Bundesgerichtshof hat
jetzt entschieden, dass der Wert einer angemessenen selbst ge-
nutzten Immobilie bei der Bemessung des Altersvermdogens ei-
nes auf Elternunterhalt in Anspruch genommenen Unterhalts-
pflichtigen grundsitzlich unberticksichtigt bleibt, weil ihm ei-
ne Verwertung nicht zumutbar ist. Ubersteigt das sonstige vor-
handene Vermdogen ein iiber die Dauer des Berufslebens mit
5% vom Bruttoeinkommen geschiitztes Altersvorsorgevermo-
gen nicht, kommt eine Unterhaltspflicht aus dem Vermogens-
stamm nicht in Betracht. Weil das Oberlandesgericht allerdings
auch das Altersvorsorgevermdgen nicht fehlerfrei berechnet hat,
wird es dieses und die Bemessung eines zusitzlich zu belas-
senden Notgroschens erneut zu priifen haben.

Die malgebliche Norm lautet wie folgt:
§ 1601 BGB Unterhaltsverpflichtete

Verwandte in gerader Linie sind verpflichtet, einander Un-
terhalt zu gewéhren

§ 1603 BGB Leistungsfihigkeit

(1) Unterhaltspflichtig ist nicht, wer bei Beriicksichtigung
seiner sonstigen Verpflichtungen auflerstande ist, ohne Gefihr-
dung seines angemessenen Unterhalts den Unterhalt zu ge-
wihren.

2) ...«

Gul-W

Die Fachzeitschrift fiir
Unternehmen und Fachleute
im
Netzwerk Gewerbemiete und Teileigentum

Anfragen: info@prewest.de
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§§1836c¢, 1836d, 1908i BGB;

§90 SGB XII; §§ 1, 5 VBVG
Betreuung; Vergiitungsanspruch des Betreuers;
Mittellosigkeit;
Wohn-Hausgrundstiick als Schonvermogen

a) Der Vergiitungsanspruch des Betreuers richtet sich ge-
gen die Staatskasse, wenn der Betreute im Zeitpunkt der
letzten Tatsachenentscheidung mittellos ist.

Fiir den Umfang des dem Betreuer gemif § 5 VBVG zu
vergiitenden Zeitaufwands ist demgegeniiber darauf abzu-
stellen, ob der Betreute im Vergiitungszeitraum mittellos
war.

b) Zum Einsatz eines Hausgrundstiicks im Rahmen des
§1836 ¢ BGB i.V.m. § 90 Abs. 2 Nr. 8 SGB XII.

(nur Leitsatz zu a))
(BGH, Beschluss vom 6.2.2013 — XII ZB 582/12)

20 Aus den Griinden: II. 2. b) cc) Die weitere Annahme des
Beschwerdegerichts, der Betroffene sei vermogend, weil das
von ihm bewohnte Hausgrundstiick zu seinem verwertbaren Ver-
mogen gehore, wird allerdings von den Feststellungen des Be-
schwerdegerichts nicht getragen.

21 (1) Nach § 90 Abs. 2 Ziff. 8 SGB XII gehort zu dem nicht
einzusetzenden Vermogen ein angemessenes Hausgrundstiick,
das von der nachfragenden Person oder einer anderen in § 19
Abs. 1 bis 3 SGB XII genannten Person allein oder zusammen
mit Angehorigen ganz oder teilweise bewohnt wird und nach
ihrem Tod von ihren Angehorigen bewohnt werden soll. Dabei
bestimmt sich die Angemessenheit nach der Zahl der Bewoh-
ner, dem Wohnbedarf, der Grundstiicksgrofe, der Hausgrund-
grofle, dem Zuschnitt und der Ausstattung des Wohngebiudes
sowie dem Wert des Grundstiicks einschlielich des Wohnge-
béudes.

22 (2) Die Auslegung von § 90 Abs. 2 Ziff. 8 Satz 1 SGB XII
durch das Beschwerdegericht dahin, dass ein Betroffener, der
keine Angehorigen hat, von dem Schutzbereich des § 90 Abs. 2
Ziff. 8 SGB XII nicht erfasst wird, steht in Widerspruch zu Sinn
und Zweck der Vorschrift. Sie ist auch nicht durch den Wort-
laut angezeigt.

23 Die Vorschriften zum Schonvermogen sollen gewihrlei-
sten, dass die Sozialhilfe nicht zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung der vorhandenen Lebensgrundlagen fiihrt. Dem So-
zialhilfeempfinger soll ein gewisser Spielraum in seiner wirt-
schaftlichen Bewegungsfreiheit erhalten bleiben. Uberdies soll
verhindert werden, dass die Sozialhilfe, die im Idealfall ledig-
lich eine voriibergehende Hilfe ist, zu einem ,,wirtschaftlichen
Ausverkauf* fiihrt, damit den Willen zur Selbsthilfe 1ihmt und
zu einer nachhaltigen sozialen Herabstufung fiihrt (BVerwGE
23, 149, 159). Daraus folgt, dass sie in erster Linie dem Schutz
des Leistungsberechtigten dienen.

24 § 90 Abs. 2 Ziff. 8 SGB XII will ein Hausgrundstiick vor
einer Verwertung insoweit schiitzen, als es dem Leistungsbe-
rechtigten oder einer anderen Person der Einsatzgemeinschaft
(§ 19 Abs. 1 bis 3 SGB XII) oder den mit ihnen dort zusammen
lebenden Angehorigen, die auch nach dem Tod des Leistungs-
berechtigten oder der anderen Person der Einsatzgemeinschaft
dort wohnen sollen, als Wohnstatt dient (vgl. Hohm in Schell-
horn/Jirasek/Seipp SGB XII-Sozialhilfe 18. Aufl. § 90 SGB XII
Rn. 82; Wahrendorf in Grube/Wahrendorf SGB XII 3. Aufl. § 90
Rn. 47; Mergler/Zink SGB XII Stand Januar 2005 § 90 Rn. 51f.
mwN). Nicht aber soll der Schutz des Hausgrundstiicks davon
abhingig gemacht werden, dass der Leistungsberechtigte An-
gehorige hat, die nach seinem Tod dort leben sollen. Der Zu-
satz ,,und nach ihrem Tod von ihren Angehdrigen bewohnt wer-
den soll*“ bezieht sich vielmehr nach Sinn und Wortlaut auf die
Angehorigen, die mit dem Leistungsberechtigten oder der an-
deren Person der Einsatzgemeinschaft in dem Haus wohnen.
Diese Angehorigen gehoren dann, wenn sie nach dem Tod der
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genannten Personen in dem Haus wohnen sollen, ebenfalls zu
dem durch § 90 Abs. 2 Ziff. 8 SGB XII geschiitzten Personen-
kreis.

25 (3) Andere Kiriterien, die dagegen sprechen konnten, dass
es sich bei dem von dem Betroffenen bewohnten Hausgrund-
stiick um Schonvermoégen im Sinne von § 90 Abs. 2 Nr. 8 SGB
XII handelt, sind weder vom Beschwerdegericht festgestellt
noch von der Rechtsbeschwerde geltend gemacht worden.

26 dd) Die Entscheidung des Beschwerdegerichts ist jedoch
im Ergebnis richtig. Vergiitungsschuldner des Betreuers ist, da
ein verwertbares Vermogen nicht festgestellt ist und auch die
Staatskasse von der Mittellosigkeit des Betroffenen ausgeht, die
Staatskasse.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§11 StromGVYV; §11 GasGVV
Energieversorgung;
Verbrauchsschitzung des Grundversorgers;
vorheriger Wechsel des Kunden von einem
anderen Lieferanten

Zu den Rechtsfolgen einer nach § 11 Abs.3 StromGVV/
GasGVYV unzulissigen Verbrauchsschétzung.

(BGH, Urteil vom 16.10.2013 — VIII ZR 243/12)

12 Aus den Griinden: II. 1. Mit der vom Berufungsgericht ge-
gebenen Begriindung kann ein Anspruch des Kligers aus § 812
Abs. 1 Satz1 Alt. 1 BGB auf Riickzahlung der unter Vorbehalt
entrichteten Betrdge aus den Schlussrechnungen vom 16. Au-
gust 2010 nicht bejaht werden. Denn der Klédger hat die Zah-
lungen nach dem revisionsrechtlich zugrunde zu legenden Vor-
bringen der Beklagten nicht ohne rechtlichen Grund geleistet.

13 Zwar beruhen die Schlussrechnungen der Beklagten auf
einer Verbrauchsschitzung, zu der die Beklagte nicht berech-
tigt war. Dies fiihrt aber entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts nicht zu einem Forderungsausschluss auf Seiten
des Versorgers, sondern hat nur zur Folge, dass die Beklagte den
ihren Schlussrechnungen zugrunde gelegten, bestrittenen Ver-
brauch des Klidgers gemiB §§ 286, 287 ZPO zur Uberzeugung
des Gerichts nachweisen muss.

14 a) Zutreffend ist das Berufungsgericht davon ausgegan-
gen, dass die Beklagte nicht auf der Grundlage von Schitz-
werten abrechnen durfte.

15 aa) Gemdl §11 Abs.3 Satz1 StromGVV/GasGVV darf
der Grundversorger, wenn der Netzbetreiber oder der Grund-
versorger das Grundstiick oder die Rdume des Kunden nicht
zum Zwecke der Ablesung betreten kann, den Verbrauch auf der
Grundlage der letzten Ablesung unter angemessener Beriick-
sichtigung der tatsidchlichen Verhiltnisse schitzen. Dasselbe gilt
gemil § 11 Abs. 3 Satz2 StromGVV/GasGV'V, wenn der Kun-
de eine vereinbarte Selbstablesung nicht oder verspitet vor-
nimmt. Wie das Berufungsgericht — von der Revision unbean-
standet — festgestellt hat, sind diese Voraussetzungen nicht ge-
geben.

16 bb) Entgegen der Auffassung der Revision ist die Beklagte
auch nicht nach § 11 Abs. 1 StromGVV/GasGVV berechtigt, ih-
rer Abrechnung die ihr vom Netzbetreiber iibermittelten Schitz-
werte zugrunde zu legen.

17 §11 Abs.1 StromGVV/GasGVYV erlaubt es dem Grund-
versorger, fiir Zwecke der Abrechnung die Ablesedaten zu ver-
wenden, die er von dem Netzbetreiber oder vom Messstellen-
betreiber oder von dem die Messung durchfiihrenden Dritten
erhalten hat. Wie bereits der Wortlaut dieser Vorschrift zeigt, er-
streckt sich die Berechtigung nur auf Ablesedaten, also auf Da-
ten, die im Wege der Ablesung gewonnen worden sind. Die Re-
gelung, dass der Grundversorger auch Ablesedaten des Mess-
stellenbetreibers oder des die Messung durchfiihrenden Dritten
verwenden darf, weist ebenso darauf hin, dass nur Daten er-
fasst sind, die durch eine Ablesung und nicht durch blofe Schiit-
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zung erlangt worden sind. Diese Auslegung wird durch den
Zweck der Vorschrift gestiitzt. Denn durch die Berechtigung des
Grundversorgers, bereits vorliegende Ablesedaten zu verwen-
den, sollen die Kosten unnétiger Doppelablesungen vermieden
werden (BR-Drucks. 306/06, S.32). Die Gefahr einer unnoti-
gen Doppelablesung besteht jedoch nicht, wenn dem Grund-
versorger nur Schitzwerte libermittelt worden sind.

18 Fiir den Grundversorger ist in einem solchen Fall auch er-
sichtlich, dass noch keine Ablesung durchgefiihrt worden ist.
Denn gemif3 Kapitel III Ziffer 5.0. 2. der Anlage 2 zu dem Be-
schluss BK6-09-034 der Bundesnetzagentur hat der Netzbe-
treiber eine Ersatzwertbildung in geeigneter Weise kenntlich
zu machen. Das ist hier auch beachtet worden. Das Berufungs-
gericht hat festgestellt, dass auf den von der Beklagten vorge-
legten Ausdrucken unter der Spalte ,Werttyp* jeweils ,,Ersatz-
wert — geschiitzt” eingetragen ist.

19 Der Grundversorger ist somit bei der Ubermittlung bloBer
Schitzwerte seitens des Netzbetreibers nicht von einer eigenen
Verbrauchserfassung entbunden. Das die Verwendung fremder
Ablesedaten (§ 11 Abs. 1 SromGVV/GasGVV) erginzende ei-
gene Ablesungsrecht des Grundversorgers nach §11 Abs.2
StromGVV/GasGVV ist gerade fiir den Fall geschaffen wor-
den, dass dem Grundversorger — etwa anldsslich eines Liefe-
rantenwechsels — Ablesedaten Dritter nicht zur Verfiigung ste-
hen (BR-Drucks. 306/06, S.32).

20 b) Eine unzuldssige Verbrauchsschitzung fiihrt aber ent-
gegen der Ansicht des Berufungsgerichts nicht dazu, dass das
Versorgungsunternehmen iiberhaupt nicht mehr abrechnen
konnte. Im Gegensatz zu der vom Berufungsgericht erwihnten
mietrechtlichen Ausschlussvorschrift des § 556 Abs. 3 Satz 3
BGB enthilt die SromGVV/GasGVV keine Sanktionsbestim-
mung, die es dem Versorgungsunternehmen von vornherein ver-
wehren wiirde, eine auf einer unzuldssigen Schitzung beruhende
Forderung gerichtlich geltend zu machen.

21 aa) Wenn eine vorprozessuale Verbrauchsschitzung durch
das Versorgungsunternehmen unzulissig war und eine Ablesung
der Zahlerstinde nicht mehr moglich ist, muss das Versor-
gungsunternehmen den tatsidchlichen Verbrauch, sofern er be-
stritten ist, im gerichtlichen Verfahren zur Uberzeugung des Tat-
richters nachweisen (vgl. OLG Hamm, NJW-RR 2007, 1650,
1651; OLG Diisseldorf, RdE 2009, 227, 228). Dabei ist, wenn
eine exakte Ermittlung des tatsidchlichen Verbrauchs auf ande-
re Weise nicht moglich ist, eine gerichtliche Schitzung nach
§ 287 ZPO zuléssig, sofern der Vortrag der Parteien eine hin-
reichende Grundlage fiir eine tatrichterliche Schitzung des Ver-
brauchs bietet (vgl. Senatsurteil vom 17. November 2010 — VIII
ZR 112/10, WuM 2011, 21 Rn. 13).

22 Die gerichtliche Schitzung ist nicht, wie das Berufungs-
gericht meint, mit einer (ordnungsgemifien) Schitzung nach
§11 Abs.3 StromGVV/GasGVYV identisch. Zum einen kann
sie als unparteiische, hiufig durch einen Sachverstindigen un-
terstiitzte Schitzung eine hohere Richtigkeitsgewihr fiir sich
beanspruchen als die vorprozessuale Schitzung des Versorgers.
Zum anderen dient sie nur der Beweiserleichterung fiir den Ver-
sorger mit dem Risiko, dass mit ihr unter Umstidnden nur der
Mindestumfang des Anspruchs ermittelt werden kann (vgl. Se-
natsurteil vom 5. Juli 1967 — VIII ZR 64/65, juris Rn.11).

23 bb) Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts lduft ei-
ne gerichtliche Schitzung nach § 287 ZPO auch nicht den In-
tentionen der StromGVV/GasGVV zuwider. Zwar trifft es zu,
dass der Verbrauch vom Versorger nur unter den Voraussetzun-
gendes § 11 Abs. 3 SromGVV/GasGVV geschitzt werden darf.
Das steht jedoch einer gerichtlichen Uberpriifung, ob und in-
wieweit die — wenn auch unzulidssige — vorprozessuale Schiit-
zung des tatsdchlichen Verbrauchs zutrifft, nicht entgegen und
hindert nicht daran, dem Versorger bei dem ihm obliegenden
Nachweis des tatsdchlichen Verbrauchs die Beweiserleichterung
des § 287 Abs. 2 ZPO zugutekommen zu lassen.

24 Die Auffassung des Berufungsgerichts, es bestehe die Ge-
fahr, dass die Versorgungsunternehmen im Vertrauen darauf,
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dass es ohnehin zu einer Verbrauchsschétzung nach § 287 ZPO
durch die Gerichte kommen werde, den Verbrauch stets schét-
zen konnten, auch wenn die Voraussetzungen des § 11 Abs. 3
StromGVV/GasGVV nicht gegeben seien, vermag der Senat
nicht zu teilen. Ein Interesse der Versorgungsunternehmen,
durch unzuldssige Schitzungen massenhaft Gerichtsverfahren
mit allen Risiken fiir die Beweisfiihrung zu provozieren, er-
scheint fernliegend. Hitte der Gesetzgeber die vom Beru-
fungsgericht gesehene Gefahr ebenso eingeschitzt wie das Be-
rufungsgericht, so hitte es nahe gelegen, eine unzuléssige vor-
prozessuale Verbrauchsschitzung durch einen Forderungsaus-
schluss zu sanktionieren. An einer solchen Bestimmung fehlt es
jedoch. Sie kann nicht im Wege richterlicher Rechtsfortbildung
geschaffen werden.

25 2.Die Entscheidung des Berufungsgerichts stellt sich auch
nicht aus anderen Griinden als richtig dar (§ 561 ZPO).

26 a) Zwar kann nach § 813 Abs. 1 Satz 1 BGB das (mit recht-
lichem Grund) zum Zwecke der Erfiillung Geleistete auch dann
zuriickgefordert werden, wenn dem Anspruch eine Einrede ent-
gegensteht, durch welche die Geltendmachung des Anspruchs
dauerhaft ausgeschlossen wurde. Diese Voraussetzungen liegen
hier jedoch nicht vor. Die unzulédssige Verbrauchsschitzung
durch die Beklagte hat nicht zur Folge, dass der Klidger nach
§17 Abs. 1 Satz2 Nr. 1 StromGVV/GasGVV zur Zahlungsver-
weigerung berechtigt wire.

27 Die Auffassung des Berufungsgerichts, dass bereits durch
die unzuldssige Abrechnung nach dem geschitzten Verbrauch
die ernsthafte Moglichkeit eines offensichtlichen Fehlers be-
stehe und der Klédger deshalb gegeniiber der Beklagten nach § 17
Abs.1 Satz2 Nr.1 StromGVV/GasGVYV zur Zahlungsverwei-
gerung berechtigt sei, trifft nicht zu. Das Berufungsgericht hat
verkannt, dass die offensichtliche Fehlerhaftigkeit einer Rech-
nung des Versorgers, wie der Senat bereits zu § 30 Nr.1 AVB-
FernwiarmeV entschieden hat, nur dann ein Recht zur Zah-
lungsverweigerung begriindet, wenn sie zu einer den Kunden
benachteiligenden objektiven Unrichtigkeit der Rechnung, al-
so zu einer Zuvielforderung fiihrt (Senatsurteil vom 6. Dezem-
ber 1989 — VIII ZR 8/89, WM 1990, 608 unter B 12 a mwN).
Fiir § 17 Abs. 1 Satz2 Nr. 1 StromGVV/GasGVYV gilt nichts an-
deres.

28 An dahingehenden Feststellungen und entsprechendem
Vortrag fehlt es hier. Der Kldger hat nicht dargelegt und unter
Beweis gestellt, dass ihm ein zu hoher Verbrauch in Rechnung
gestellt worden wire. Die bloe Berufung auf die Unzuléssig-
keit der vorprozessualen Schitzung und das Bestreiten der Hohe
der von der Beklagten geltend gemachten Forderung reichen
hierfiir nicht aus. Zudem wiirde selbst eine offensichtliche Zu-
vielforderung nicht zur vollstindigen Zahlungsverweigerung
berechtigen; nur der (Teil)Betrag, der offensichtlich fehlerhaft
in Rechnung gestellt worden ist, kann zuriickbehalten werden
(Morell, AVBGasV, Stand August 1996, § 30 Anm. d aE).

29 b) Unzutreffend ist auch die Auffassung des Berufungs-
gerichts, dass die Forderungen der Beklagten aus den Schluss-
rechnungen vom 16. August 2010 nicht féllig wiren. § 17 Abs. 1
StromGVV/GasGVV kniipft die Filligkeit der Strom- bezie-
hungsweise Gasrechnungen lediglich an deren Zugang beim
Abnehmer und an bestimmte Fristen (vgl. Senatsurteil vom 6.
Dezember 1989 — VIII ZR 8/89, aaO unter B I 2 c¢; Morell,
GasGVY, Stand Februar 2009, § 17 Rn. 1 f.).

30 Ob die von der Beklagten angesetzten Werte dem tatséch-
lichen Verbrauch entsprechen, beriihrt dagegen allein die ma-
terielle Richtigkeit der Abrechnung (vgl. Senatsurteil vom 28.
Mai 2008 — VIII ZR 261/07, NJW 2008, 2260 [=WuM 2008,
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407] Rn. 14 [=GuT 2008, 371 KL]). Einwinde dagegen be-
rechtigen nur unter den Voraussetzungen des § 17 Abs. 1 Satz2
StromGVV/GasGVV zur Zahlungsverweigerung (vgl. Senats-
urteil vom 21. November 2012 — VIII ZR 17/12, CuR 2013, 19
[=NJW 2013, 2273] Rn. 111f. zu § 30 AVBEItV, AVBWasserV
und AVBFernwérmeV), die hier nicht vorliegen.

31 Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts ergeben sich
aus § 12 StromGVV/GasGVV keine weiter gehenden Voraus-
setzungen fiir die Félligkeit der Forderung. Gemif § 12 StromG-
VV/GasGVYV in der bis zum 9. Mai 2012 geltenden Fassung
wird der Elektrizititsverbrauch nach Maf3gabe des § 40 Abs. 2
EnWG abgerechnet. Die Lieferanten sind geméiB § 40 Abs. 2 En-
WG in der bis zum 3. August 2011 geltenden Fassung ver-
pflichtet, den Energieverbrauch nach ihrer Wahl monatlich oder
in anderen Zeitabschnitten, die jedoch zwolf Monate nicht we-
sentlich tiberschreiten diirfen, abzurechnen. Sofern der Letzt-
verbraucher dies wiinscht, ist der Lieferant verpflichtet, eine
monatliche, vierteljahrliche oder halbjdhrliche Abrechnung zu
vereinbaren. Die Vorschrift regelt somit nur den Zeitpunkt der
Abrechnungspflicht. Dieser ist aber unabhingig von der Fil-
ligkeit des sich aus der Abrechnung ergebenden Zahlungsan-
spruchs des Lieferanten und sagt dariiber nichts aus (Hem-
pel/Franke, Recht der Energie- und Wasserversorgung, Stand
Dezember 2003, § 24 AVBEItV Rn. 12).

32 III. Nach alledem kann das angefochtene Urteil keinen Be-
stand haben und ist aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO). Die Sache
ist, da der Rechtsstreit nicht zur Endentscheidung reif ist, an das
Berufungsgericht zuriickzuverweisen, damit die erforderlichen
Feststellungen zur Hohe des geltend gemachten Anspruchs der
Beklagten getroffen werden konnen (§ 563 Abs. 1 Satz1 ZPO).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§§17,19 StromGVYV; §§17, 19 Gas GVV
Energie-Versorgungsunternehmen;
Unterbrechung der Grundversorgung des Kunden;
ginzliches Nichtbezahlen der Jahresrechnung
nach Preiserhohungen

a) Zur Filligkeit einer — unter AuBerachtlassung streiti-
ger oder unwirksamer Preiserh6hungen ermittelten — Teil-
forderung des Grundversorgers (Klarstellung von BGH, Ur-
teil vom 9. Februar 2011 — VIII ZR 295/09, NJW 2011, 1342
Rn. 48).

b) Zur Zuléssigkeit einer Unterbrechung der Grundver-
sorgung, wenn der Kunde die erteilte Jahresrechnung mit
der Begriindung nicht bezahlt, sie enthalte nicht gerecht-
fertigte Preiserhohungen.

(BGH, Urteil vom 11.12.2013 — VIII ZR 41/13)

Hinw. d. Red.: Hierzu lautet die BGH-Pressemitteilung
Nr.201/2013 vom 11.12.2013:

»Zur Unterbrechung der Stromversorgung bei Einwénden des
Kunden gegen die erteilte Jahresrechnung

Der Bundesgerichtshof hat sich heute in einer Entscheidung
mit der Frage befasst, ob ein Versorgungsunternehmen die
Stromversorgung wegen Zahlungsverzugs unterbrechen kann,
wenn der Kunde die erteilte Jahresrechnung mit der Begriin-
dung nicht bezahlt, sie enthalte nicht gerechtfertigte Preiser-
hohungen.

Der Klédger wird von der Beklagten seit August 2005 als Tarif-
kunde nach der Stromgrundversorgungsverordnung (StromGVV)
mit Strom versorgt. Die Beklagte erhohte jeweils zum Anfang
der Jahre 2006, 2007 und 2008 ihre Preise. Auf die Jahresrech-
nung der Beklagten vom 7. November 2008 iiber 1311,98 EUR
fiir den Zeitraum bis zum 29. September 2008 leistete der Kl4-
ger zundchst keine Zahlungen. Die Beklagte mahnte mehrfach
den Zahlungsriickstand unter gleichzeitiger Androhung der Un-
terbrechung der Stromversorgung an und liel am 20. April 2009
die Stromsperre vollziehen. Der Klédger bestreitet die Richtig-
keit und Angemessenheit der Abrechnung sowie eine Preisan-
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passungsberechtigung der Beklagten und macht die Unbillig-
keit von in der Abrechnung enthaltenen Preiserhhungen gel-
tend. Er begehrt mit seiner Klage die Feststellung, dass die
Androhung und Durchfiihrung der Einstellung der Stromver-
sorgung durch die Beklagte rechtswidrig gewesen ist.

Das Landgericht (LG Dortmund, Urteil vom 27.1.2011 —
130 46/09) hat die Klage abgewiesen. Das Oberlandesgericht
(OLG Hamm, Urteil vom 18.1.2013 — I-19 U 53/11) hat die
Berufung des Klédgers zuriickgewiesen. Die vom Berufungsge-
richt zugelassene Revision des Klidgers hatte keinen Erfolg
(BGH, Urteil vom 11.12.2013 — VIII ZR 41/13). Der unter an-
derem fiir das Kaufrecht zustidndige VIII. Zivilsenat des Bun-
desgerichtshofs hat entschieden, dass die Beklagte gemil} § 19
Abs. 2 StromGV'V zur Unterbrechung der Stromversorgung be-
rechtigt war. Der Kldger schuldete aus der Jahresrechnung —un-
abhingig von den streitigen Preiserhhungen, die bei der Be-
rechnung des Zahlungsriickstandes aufler Betracht bleiben (§ 19
Abs. 2 Satz4 bis 6 StromGVV) — bereits aufgrund des bei Ver-
tragsschluss vereinbarten Anfangspreises zumindest einen Be-
trag von 1005,48 EUR. Diese Teilforderung ist auch fillig ge-
worden und rechtfertigte — auch unter Beriicksichtigung spiite-
rer Zahlungen des Klédgers — die Unterbrechung der Stromver-
sorgung. Ohne Erfolg macht die Revision geltend, dass der Kli-
ger auch die Billigkeit der Anfangspreise in Abrede gestellt ha-
be. Denn bei den bei Vertragsbeginn verlangten, allgemein be-
kannt gemachten Preisen handelt es sich um vereinbarte Prei-
se, die keiner Billigkeitskontrolle unterliegen.«

§6 VVG; §522a ZPO

Wohngebiudeversicherung; Beratungspflicht im
laufenden Versicherungsverhiiltnis; Schadenskausalitit

Lehnt der Versicherungsnehmer eine Schadensregulierung
im Kulanzweg ab oder hat er eine erweiterte Schadensver-
sicherung trotz bestehender Versicherungsmoglichkeit nicht
abgeschlossen, haftet der Versicherer mangels Kausalitéit
nicht fiir einen Schaden aus unterlassener Beratung zur Ver-
tragsanpassung im laufenden Versicherungsverhiiltnis.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Beschluss vom 4.12.2013 — IV ZR 409/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Klidgerin, eine Wohnungseigentii-
mergemeinschaft, hilt bei der Beklagten eine Ende 1996 mit
deren Rechtsvorgingerin abgeschlossene Wohngebidudeversi-
cherung, welcher die VGB 88 zugrunde liegen. Sie verlangt
Schadensersatz nach § 6 Abs.5 VVG, weil sie meint, die Be-
klagte habe ihre Beratungspflicht im laufenden Versicherungs-
verhiiltnis aus § 6 Abs. 4 VVG verletzt.

2 Im Januar 2011 erlitt das versicherte Gebiude zwei Schiden,
fiir die die vereinbarten Versicherungsbedingungen keinen Ver-
sicherungsschutz vorsehen. Frostbedingt platzte am 6. Januar
2011 ein Regenfallrohr mit der Folge, dass auslaufendes Re-
genwasser in Rdume des versicherten Gebdudes eindrang. Am
13. Januar 2011 wurde nach der Behauptung der Klédgerin bei
einem Einbruchversuch eine Eingangstiir beschidigt. Im erst-
genannten Fall war die Beklagte nicht eintrittspflichtig, weil
nach der dem Vertrag zugrunde liegenden Fassung des § 6 Nr. 1a
VGB 88 Regenabflussrohre nicht versichert sind; im zweiten
Fall entfiel die Deckungspflicht, weil der Versicherungsschutz
mutwillige Beschiddigungen des Hauses durch Dritte nicht um-
fasst.

3 Seit Januar 2004 verwendet die Beklagte neue Klauseln, de-
ren erweiterter Versicherungsschutz sich auch auf innen verlegte
Regenabflussrohre und mutwillige Beschiddigungen durch un-
befugte Dritte erstreckt. Die Kldgerin meint, die Beklagte habe
sie aus diesem Anlass iiber die entsprechenden Deckungsliicken
in ihrem Vertrag beraten miissen, was der Generalagent der Be-
klagten versaumt habe.
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4 Aus den Griinden: II. Die Klage ist in den Vorinstanzen er-
folglos geblieben.

5 Nach Auffassung des Berufungsgerichts [LG Wuppertal] kann
die Kldgerin keinen Schadensersatz beanspruchen, weil die Be-
klagte ihre Beratungspflicht aus § 6 Abs.4 VVG nicht verletzt
hat.

6 Fiir den Wasserschaden konne dahinstehen, ob die Einfiihrung
neuer Versicherungsbedingungen einen Beratungsanlass ge-
schaffen hitte. Der Versicherer miisse den Versicherungsneh-
mer nicht laufend iiber seine Produktentwicklung unterrichten,
sondern ihn erst dann beraten, wenn der Versicherungsnehmer
sein Interesse an einer Anderung des Versicherungsschutzes zum
Ausdruck bringe. Dazu habe die Klidgerin nichts vorgetragen.
Auch ein Irrtum des Versicherungsnehmers iiber den Umfang
des Versicherungsschutzes schaffe so lange keinen Beratungs-
anlass, wie der Versicherer davon nichts wisse. Es iiberspanne
im Ubrigen die mit dem neuen Versicherungsvertragsgesetz im
Jahre 2008 eingefiihrte Beratungspflicht aus § 6 Abs.4 VVG,
wolle man sie riickwirkend auf einen Bedingungswechsel aus
dem Jahre 2004 anwenden.

7 Ein Schadensersatzanspruch der Kldgerin scheide aber selbst
bei einer unterstellten Verletzung der Beratungspflicht aus, weil
es an einem hierdurch kausal verursachten Schaden fehle. Von
der Vermutung beratungsgerechten Verhaltens konne hier schon
nach dem Vortrag der Kldgerin nicht ausgegangen werden. Das
folge daraus, dass sie eine von der Beklagten angebotene Ku-
lanzregelung des Wasser- und Tiirschadens abgelehnt habe, weil
das Kulanzangebot daran gekniipft gewesen sei, den Versiche-
rungsschutz (gegen hohere Priamie) fiir die Zukunft auf Regen-
abflussrohre und von unbefugten Dritten verursachte Schiden
zu erweitern.

8 Hinsichtlich des Tiirschadens habe auch kein Beratungsan-
lass i.S. von § 6 Abs.4 VVG bestanden, weil die Kldgerin be-
reits bei Abschluss des Versicherungsvertrages die schon da-
mals eroffnete Moglichkeit, durch unbefugte Dritte verursach-
te Gebdudeschidden zu versichern, nicht gewéhlt habe. Durch
die neuen Bedingungen der Beklagten, die einen solchen Schutz
standardmiBig vorsdhen, sei mithin keine nachtrigliche
Deckungsliicke entstanden, vielmehr sei der Versicherungs-
schutz infolge der Entscheidung der Kldgerin von vornherein
liickenhaft gewesen.

9 Das Berufungsgericht hat die Revision ,,zur Frage der Bera-
tungspflicht zugelassen.

10 III. Es besteht kein Grund fiir die Zulassung der Revision,
und diese hat auch keine Aussicht auf Erfolg (§ 552a Satz 1
ZPO).

11 Der vom Berufungsgericht angenommene Revisionszulas-
sungsgrund ist nicht entscheidungserheblich, weil es nach der
Begriindung des Berufungsurteils auf das Bestehen einer Bera-
tungspflicht des Versicherers nach § 6 Abs.4 VVG im Ergebnis
nicht ankommt.

12 In beiden Fillen hat das Berufungsgericht nicht nur eine Be-
ratungsverpflichtung der Beklagten verneint, sondern unab-
hingig davon die Klage auch deshalb abgewiesen, weil ein —
unterstellter — Verstof gegen die Beratungspflicht fiir den ein-
getretenen Schaden nicht kausal geworden sei. Das Berufungs-
gericht hat aus dem Umstand, dass die Klédgerin das vorgenannte
Kulanzangebot der Beklagten abgelehnt hatte, ferner daraus,
dass sie schon bei Vertragsschluss durch unbefugte Dritte ver-
ursachte Schiden trotz bestehender Versicherungsmdglichkeit
nicht versichert hatte, geschlossen, dass sie auch dann keine
Erweiterung ihres Versicherungsschutzes vorgenommen hiitte,
wenn die Beklagte sie anlésslich der Einfiihrung ihrer neuen Be-
dingungen auf die beiden Liicken im bisherigen Versiche-
rungsschutz hingewiesen hitte.

13 Die Klagabweisung ist in beiden Fillen mithin — auch — auf
das Ergebnis einer tatrichterlichen Wiirdigung von Umsténden
des Einzelfalles zur Frage der Kausalitdt zwischen Pflichtver-
letzung und Schaden gestiitzt. Mit dieser selbststindigen Be-
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griindung hilt das Berufungsurteil revisionsrechtlicher Uber-
priifung stand. Die Revision macht hierzu lediglich geltend, die
Ablehnung der Kulanzregelung durch die Kldgerin besage
nichts iiber die Rechte und Pflichten der Parteien wihrend des
Versicherungsvertrages. Unabhédngig davon, ob die Revisions-
begriindung insoweit {iberhaupt den Anforderungen des § 551
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 Buchst. a ZPO gerecht wird, zeigt die Revi-
sion damit keine revisiblen Rechtsfehler auf. Sie sind auch sonst
nicht erkennbar.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Hinw. d. Red.: Zuriickweisung der Revision durch Beschluss
vom 12.2.2014.

Zur Beratungspflicht eines Versicherungsmaklers vgl. zuletzt
BGH, Urteil vom 26.3.2014 — IV ZR 422/12.

§§13, 27 StGB
Verantwortlichkeit des Wohnungsinhabers
fiir Straftaten Dritter in den Rdumen

Der Inhaber einer Wohnung hat nicht ohne weiteres recht-
lich dafiir einzustehen, dass in seinen Rdumen durch Drit-
te keine Straftaten begangen werden. Die bewusste Uber-
lassung von Riumen (hier:) an einen Lebensgefihrten in
Gestattung der Lagerung zum nachfolgenden Handeltrei-
ben mit Betdubungsmitteln kann als Beihilfe oder téter-
schaftliches Handeltreiben in Betracht kommen.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Urteil vom 19.12.2013 — 4 StR 300/13)

1 Zum Sachverhalt: Das Landgericht Essen hat die Angeklagte
u. a. wegen Beihilfe zum unerlaubten Handeltreiben mit Betidu-
bungsmitteln in nicht geringer Menge verurteilt und die Voll-
streckung der Strafe zur Bewdhrung ausgesetzt. Die Revision
der Angeklagten gegen dieses Urteil ist mit der allgemeinen
Sachriige begriindet. Das Rechtsmittel hat keinen Erfolg.

2 Aus den Griinden: 1. Der Erorterung bedarf zunéchst die
Verurteilung wegen Beihilfe zum unerlaubten Handeltreiben
mit Betdubungsmitteln in nicht geringer Menge.

3 a) Nach den Feststellungen des Landgerichts zog die Ange-
klagte im Oktober 2010 in eine eigene Wohnung in E. Oft war
ihr Lebensgefihrte, der frithere Mitangeklagte B., bei ihr zu Be-
such; weit hdufiger jedoch hielt man sich gemeinsam in dessen
Wohnung auf. Die Angeklagte bemerkte kurze Zeit nach dem
Einzug in ihre Wohnung, dass ihr Lebensgefihrte Kokain kon-
sumierte. Nach einiger Zeit erkannte sie, dass er auch Kokain
verkaufte. Auf ihren Vorhalt gab er zu, Kokain zum Zwecke des
gewinnbringenden Weiterverkaufs in ihrer Wohnung zwischen-
zulagern. Spétestens im Sommer 2011 schloss sich B. mit A.
und M. zusammen, um mit Kokain in erheblichen Mengen Han-
del zu treiben. Sie bezogen das Kokain aus unterschiedlichen
Quellen und lagerten es in der Wohnung der Angeklagten, be-
vor es in Kleinmengen weiterverkauft wurde.

4 Zwischen dem 30. September und dem 5. Oktober 2011 er-
warben B., A. und M. mindestens 500 g Kokain, die in nicht
ndher bestimmbaren Einzelmengen geliefert und in die Woh-
nung der Angeklagten gebracht wurden. Am 14. November 2011
wurden der Gruppe 150 g Kokain und am 25. Dezember 2011
mindestens 200 g Kokain geliefert, die in der Wohnung der An-
geklagten gelagert wurden. Am 10. Mérz 2012 brachte M. 200 g
Kokain dorthin. Das Kokain hatte einen Wirkstoffgehalt von
mindestens 10% Kokainhydrochlorid.
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5 Das Landgericht hat eine Beihilfehandlung der Angeklagten
darin gesehen, dass sie einmal ihr generelles Einverstindnis
zur Lagerung des Kokains in ihrer Wohnung erteilt habe.

6 b) Die Verurteilung wegen Beihilfe zum Handeltreiben mit
Betidubungsmitteln in nicht geringer Menge hilt der rechtlichen
Nachpriifung stand. Die Feststellungen belegen hinreichend,
dass die Angeklagte den Betdubungsmittelhandel der Bande um
den fritheren Mitangeklagten B. durch aktives Tun gefordert hat.

7 aa) Zwar hat der Inhaber einer Wohnung nicht ohne weiteres
rechtlich dafiir einzustehen, dass in seinen Rdumen durch Drit-
te keine Straftaten begangen werden (BGH, Urteil vom 24. Fe-
bruar 1982 — 3 StR 34/82, BGHSt 30, 391, 396; Beschluss vom
31. Juli 1992 — 4 StR 156/92, BGHR StGB § 13 Abs. 1 Garan-
tenstellung 10). So erfiillt allein die Kenntnis und Billigung der
Lagerung, der Aufbereitung oder des Vertriebs von Betdu-
bungsmitteln in der Wohnung fiir den Wohnungsinhaber noch
nicht die Voraussetzung strafbarer Beihilfe. Anders verhilt es
sich aber, wenn er schon bei der Uberlassung der Wohnung von
deren geplanter Verwendung fiir Rauschgiftgeschifte wusste
und die Aufnahme des Téters in die Wohnung in diesem Fall
nicht allein aus personlichen Griinden erfolgte (BGH, Be-
schliisse vom 2. August 2006 — 2 StR 251/06, BGHR BtMG
§29 Abs. 1 Nr. 1 Handeltreiben 67 und vom 30. April 2013 — 3
StR 85/13, NStZ-RR 2013, 249). Eine Beihilfe zum unerlaub-
ten Handeltreiben mit Betdubungsmitteln liegt auch vor, wenn
der Wohnungsinhaber den Betdubungsmittelhandel aktiv un-
terstlitzt, etwa die Wohnung in Kenntnis des beabsichtigten Ver-
wendungszwecks vermietet (BGH, Urteil vom 20. Dezember
2012 — 3 StR 407/12 Rn. 38, NStZ 2013, 546, 549) oder die
Betdubungsmittel fiir oder gemeinsam mit dem Titer in Besitz
nimmt und verwahrt. Unter Umstinden kommt in solchen Fil-
len sogar titerschaftliches Handeltreiben mit Betdubungsmit-
teln in Betracht (vgl. BGH, Beschliisse vom 25. Mai 1994 — 2
StR 203/94, BGHR BtMG § 29 Abs.1 Nr.1 Handeltreiben 42
und vom 12. April 2005 — 4 StR 13/05).

8 bb) Hier ist die aktive Beteiligung an der Aufbewahrung durch
die Erteilung der Zustimmung zur Lagerung des Kokains in der
Wohnung seitens der Angeklagten im Gesamtzusammenhang
der Urteilsgriinde hinreichend festgestellt.

9 B. wohnte nicht in der Wohnung der Angeklagten, auch nicht
zeitweise, sondern hielt sich dort nur zum Besuch auf. Die An-
geklagte hatte ihm die Wohnung nicht generell im Hinblick auf
die personliche Beziehung zu Wohnzwecken zur Verfiigung ge-
stellt, sondern sie ermoglichte ihm und den anderen dort nicht
wohnhaften Bandenmitgliedern, Betdubungsmittel vor dem
Weiterverkauf bei ihr in der Wohnung zu lagern. So gestattete
sie nicht nur ihrem Lebensgefihrten, sondern auch den ande-
ren Bandenmitgliedern, Kokain in ihre Wohnung zu bringen.
Dies geschah bewusst, nachdem sie erfahren hatte, dass ihr Le-
bensgefihrte nicht nur Kokain konsumierte, sondern auch zu-
vor schon in ihrer Wohnung aufbewahrt hatte.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Hinw. d. Red.: Zu dem damals noch »Vorschlag fiir eine Ver-
ordnung des Rates betreffend den Handel mit bestimmten Aus-
rlistungsgegenstdnden und Produkten, die zur Vollstreckung der
Todesstrafe, zu Folter oder zu anderer grausamer, unmenschli-
cher oder erniedrigender Behandlung oder Strafe verwendet
werden konnen (BR-Drs. 86/03 vom 3.2.2003)« haben wir in
GuTI 2003, 108 geschrieben:

,,Die europdische Kommission schlédgt vor, den Handel mit In-
strumenten, die Folterzwecken dienen, zu verbieten und den
Handel mit Ausriistungsgegenstinden, die auch zu Folter oder
zu anderer grausamer, unmenschlicher oder erniedrigender Be-
handlung oder Strafe verwendet werden konnten, zu reglemen-
tieren und VerstoBe hiergegen durch die Mitgliedstaaten ahn-
den zu lassen. Die Vermietung von Gewerberdumen an Hind-
ler oder Dienstleister (Makler), die die zukiinftige Verordnung
nicht beachten, wird als verbotene Handlung i. S.d. Art. 3-5 der
VO zu betrachten sein. (vS)*
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§1365 BGB - Wohnungsrecht als verbliebenes
Vermogen der Ehefrau nach Ubertragung
landwirtschaftlicher Flichen und bebauten
Grundstiicks an die Kinder aus friiherer Ehe

Bei der Beurteilung, ob die Ubertragung eines Grundstiicks
durch einen Ehegatten sein Vermogen im Ganzen betrifft, ist ein
von ihm vorbehaltenes dingliches Wohnungsrecht als ihm ver-
bliebenes Vermdgen zu beriicksichtigen.

(BGH, Urteil vom 16.1.2013 — XII ZR 141/10)

§ 20a BKleingG — Abgrenzung zwischen
einer Vertragsinderung und einer Novation;
Kleingartenpacht

13 II. 1. b) bb) Unbeschadet dessen lidsst die vom Beru-
fungsgericht vorgenommene Auslegung des Pachtvertrags vom
20. Dezember 1996 als blofe (freilich: mangels Sachbefugnis
des VGS fehlgeschlagene) Anderung des Nutzungsvertrags vom
23. November 1988 (im Sinne einer Anpassung an die Vor-
schriften des Bundeskleingartengesetzes) einen Rechtsfehler
nicht erkennen.

14 Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist bei
der Abgrenzung zwischen einer Vertragsinderung und einer No-
vation durch Auslegung zu ermitteln, was die Parteien im Ein-
zelfall gewollt haben. Bei dieser Auslegung ist die anerkannte
Auslegungsregel zu beachten, dass bei der Feststellung des Wil-
lens der Parteien, das alte Schuldverhiltnis aufzuheben und
durch ein neu begriindetes Rechtsverhiltnis zu ersetzen, im Hin-
blick auf die damit verbundenen einschneidenden Folgen grofie
Vorsicht geboten ist und von einer Novation nur ausnahmswei-
se ausgegangen werden darf, sofern die Parteien einen solchen
Willen unzweifelhaft zum Ausdruck bringen; im Zweifel ist
daher nur von einer Vertragsinderung auszugehen (s. zu alldem
etwa Senatsurteil vom 14. November 1985 —II1 ZR 80/84, NJW
1986, 1490; BGH, Urteil vom 1. Oktober 2002 — IX ZR 443/00,
NJW 2003, 59; Beschluss vom 22. Juni 2010 — VIII ZR 192/09,
BeckRS 2010, 19644 [=WuM 2010, 565] Rn. 12; Urteile vom
5. Oktober 2010 — VI ZR 159/09, BGHZ 187, 156, 165 Rn. 21,
vom 26. Oktober 2010 — XI ZR 367/07, NJW-RR 2011, 403,
405 Rn.28 und vom 21. November 2012 — VIII ZR 50/12,
BeckRS 2013, 00692 [=GuT 2012, 7=WuM 2013, 165] Rn. 20).

15 Diese Maf3igaben hat das Berufungsgericht beachtet und
seiner Auslegung zu Grunde gelegt. Einen Rechtsfehler zeigt
die Revision insoweit nicht auf. Sie méchte lediglich — in revi-
sionsrechtlich unzulédssiger Weise — ihre eigene Auslegung an
die Stelle der Auslegung des Berufungsgerichts setzen.

(BGH, Urteil vom 14.3.2013 —III ZR 417/12)

§26 EGZPO - Wert des dem Nachbarn
schuldrechtlich eingerdumten Wegerechts

1 L. Der Klédger und der Beklagte zu 1 sind Eigentiimer be-
nachbarter Grundstiicke. Das Grundstiick des Beklagten zu 1
wird von dem Beklagten zu 2 bewohnt. In einem gerichtlichen
Vergleich vom 24. August 2005 rdumte der Kldger den Be-
klagten nebst Familie, Besuchern und Mietern ein ,,pri-
vatrechtliches Nutzungsrecht™ an seinem Grundstiick ein. Da-
durch konnten die Stellpldtze und Garagen sowie ein Garten-
bereich auf dem Grundstiick des Beklagten zu 1 mit Kraftfahr-
zeugen erreicht werden. Mit Schreiben vom 28. April 2010 kiin-
digte der Kldger das im Vergleich eingerdumte Nutzungsrecht.
Zudem erklirte er die Anfechtung des Vergleichs.

2 Der Kldger begehrt mit seiner Klage die Feststellung, dass
den Beklagten kein Nutzungsrecht an seinem Grundstiick zu-
steht. Das Amtsgericht [Bad Oeynhausen] hat der Klage statt-
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gegeben. Die Berufung der Beklagten hat das Landgericht
[Bielefeld] zuriickgewiesen.

3 Mit der Nichtzulassungsbeschwerde wollen die Beklagten
weiterhin die Klageabweisung erreichen.

4 II. Die Beschwerde ist als unzulédssig zu verwerfen, da der
Wert der mit der Revision geltend zu machenden Beschwer (§ 26
Nr. 8 EGZPO) den Betrag von 20.000 € nicht iibersteigt.

5 1. Fiir die Wertgrenze der Nichtzulassungsbeschwerde ist der
Wert des Beschwerdegegenstands in dem beabsichtigten Revi-
sionsverfahren mafigebend (BGH, Beschluss vom 30. Novem-
ber 2005 — IV ZR 214/04, NJW 2006, 1142). Bei einer negati-
ven Feststellungsklage bemisst sich dieser nach dem Wert des
geleugneten Anspruchs (Senat, Beschluss vom 13. Dezember
2007 =V ZR 64/07, Rn. 8 mwN, juris). Maigebend fiir die Be-
schwer des Beklagten zu 1 ist daher der Wert des Wegerechts
fiir sein Grundstiick (vgl. Senat, Beschluss vom 3. Mai 2012 —
V ZR 192/11, Rn. 3, juris). Fiir den Beklagten zu 2 ist auf die
wertmifBige Minderung seines Nutzungsrechts an dem Grund-
stiick des Beklagten zu 1 durch das Entfallen des Wegerechts
abzustellen.

6 2.Dass der so zu bemessende Wert der Beschwer den Betrag
von 20.000 € iibersteigt, hat der Beschwerdefiihrer darzulegen
(BGH, Beschluss vom 20. April 2005 — XII ZR 92/02, NJW-
RR 2005, 1011 [=GuTI 2005, 180]) und geméh § 294 ZPO glaub-
haft zu machen (vgl. Senat, Beschluss vom 25. Juli 2002 — V
ZR 118/02, NJW 2002, 3180). Daran fehlt es.

7 a) Der Beklagte zu 1 tridgt zu dem Wert seines Grundstiicks
mit und ohne dem streitgegenstindlichen Nutzungsrecht nichts
vor. Die Kosten fiir die Herstellung eines Wegs und fiir die An-
lage neuer sowie den Riickbau der vorhandenen Stellplitze auf
dem Grundstiick des Beklagten zu 1, die sich auf 42.709,70 €
belaufen sollen, sind hier kein geeigneter Anhaltspunkt fiir die
Ermittlung des Wertes der Beschwer. Da das durch den Ver-
gleich gewihrte Nutzungsrecht rein schuldrechtlicher Natur ist,
also nur zwischen den Parteien wirkt, konnte der Beklagte zu 1
ndmlich nicht damit rechnen, das Nachbargrundstiick dauerhaft
zu nutzen und daher keine Kosten fiir das Anlegen neuer Stell-
plitze aufbringen zu miissen.

8 b) Der Beklagte zu 2 hat zu der wertmifligen Minderung der
Nutzungsmoglichkeit des Grundstiicks des Beklagten zu 1
nichts vorgetragen.

9 3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO. Der Ge-
genstandswert des Beschwerdeverfahrens wird mangels ande-
rer Anhaltspunkte mit den Vorinstanzen auf 5000 € festgesetzt.

(BGH, Beschluss vom 14.11.2013 -V ZR 28/13)
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