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BGB § 558 Abs. 2 Satz 1 [aF], 88 558c, 558d Abs. 1, 3; ZPO 88 286 B, 287 Abs. 2,
8540 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 2

a) Unterliegt ein Berufungsurteil der Revision oder der Nichtzulassungsbeschwerde,
missen sich die tatsachlichen Grundlagen der Entscheidung aus dem Urteil oder
- im Falle des 8 540 Abs. 1 Satz 2 ZPO - aus dem Sitzungsprotokoll einschlie3lich
der im Urteil oder im Sitzungsprotokoll enthaltenen Bezugnahmen so erschliel3en,
dass eine revisionsrechtliche Nachprifung stattfinden kann. Weiter muss das Beru-
fungsurteil in diesem Fall erkennen lassen, von welchem Sach- und Streitstand das
Gericht ausgegangen ist und welche Berufungsantrage die Parteien zumindest
sinngemal gestellt haben (im Anschluss an Senatsurteile vom 19. Juli 2017
- VIl ZR 3/17, NZM 2017, 732 Rn. 7 f.; vom 18. Oktober 2017 - VIl ZR 242/16, DAR
2018, 78 Rn. 4; jeweils mwN).
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b) Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch Einholung eines Sachver-
stdndigengutachtens bei Vorliegen eines Mietspiegels (im Anschluss an Senatsur-
teile vom 18. November 2020 - VIl ZR 123/20, NJW-RR 2021, 76 Rn. 24 ff.; vom
28. April 2021 - VIII ZR 22/20, unter 1l 2 b aa, zur Veroffentlichung bestimmt).

c) Dem sachverstandig beratenen Tatrichter stehen, wenn sich nach der - stets erfor-
derlichen - Berlcksichtigung von Qualitatsunterschieden in den Wohnwertmerkma-
len der zum Vergleich herangezogenen Wohnungen noch eine breite Marktstreuung
der Vergleichsmieten ergibt, verschiedene Anséatze fir die Ermittlung der Einzelver-
gleichsmiete zur Verfigung, deren Auswahl in seinem - revisionsrechtlich nur ein-
geschrankt Uberprifbaren - Ermessen steht (im Anschluss an Senatsurteil vom
28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO unter 1l 2 b cc (2) (d) (aa) mwN).

d) Mal3gebend fir die Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete ist der Zeitpunkt, zu
dem das Erh6hungsverlangen dem Mieter zugeht und nicht der - hier vom Beru-
fungsgericht zugrunde gelegte - Zeitpunkt, ab dem der Mieter die erhdhte Miete ge-
gebenenfalls schuldet. Die nach § 558 Abs. 2 BGB aF maligebliche Vierjahresfrist
erstreckt sich demnach vom Zugang des Erhéhungsverlangens an vier Jahre zurlick
(Bestatigung der Senatsurteile vom 29. Februar 2012 - VIl ZR 346/10, NJW 2012,
1351 Rn. 30, und vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO unter 1l 2 b bb).

BGH, Urteil vom 26. Mai 2021 - VIl ZR 93/20 - LG Berlin
AG Berlin-Lichtenberg



Der VIIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat im schriftichen Verfahren gemaf
§ 128 Abs. 2 ZPO mit Schriftsatzfrist bis zum 10. Mai 2021 durch die Vorsitzende
Richterin Dr. Milger, die Richterin Dr. Fetzer, die Richter Dr. Bunger und
Dr. Schmidt sowie die Richterin Wiegand

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des Landgerichts

Berlin - Zivilkammer 63 - vom 10. Marz 2020 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht

zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagte ist Mieterin einer 55,13 m2 grof3en Zweizimmerwohnung der
Klagerin in Berlin- . Die zuletzt zu entrichtende Nettokaltmiete be-
lief sich auf 305,42 €. Die Klagerin forderte die Beklagte auf, einer Erh6hung der
Nettokaltmiete ab dem 1. Oktober 2017 auf monatlich 341,72 € zuzustimmen.
Das entspricht einer Erhéhung der Nettokaltmiete auf 6,20 €/m2 Die Wohnung
ist bei Heranziehung des Mietspiegels Berlin 2017 nach Alter, Wohnlage, Aus-
stattung und Wohnflache in das Feld D 6 der Mietspiegeltabelle einzuordnen.

Dieses weist eine Nettokaltmietenspanne von 5,30 €/m? bis 6,67 €/m? aus.



Die Klagerin nimmt die Beklagte auf Zustimmung zu einer Mieterhéhung
von bislang 305,97 € auf 341,72 € monatlich ab dem 1. Oktober 2017 in An-
spruch. Das Amtsgericht hat, wie sich aus dessen bei den Akten befindlichem
Urteil ergibt, die Klage abgewiesen. Es hat hierbei den Berliner Mietspiegel 2017
herangezogen. Auf die Berufung der Beklagten hat das Landgericht der Klage
nach Einholung eines Sachverstandigengutachtens zur Hohe der ortsiblichen
Vergleichsmiete stattgegeben. Dabei hat es im Eingang der Urteilsgrinde auf
das vorgenannte Sachverstandigengutachten verwiesen und ansonsten von der
"Abfassung eines Tatbestands" gemald "§ 313a Abs. 1, §540 Abs. 2, § 544
Abs. 2 Nr. 1 ZPO" abgesehen. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Re-
vision begehrt die Beklagte die Wiederherstellung des amtsgerichtlichen Urteils.

Entscheidungsgrinde:

Die Revision hat Erfolg.

Das Berufungsgericht hat zur Begrindung seiner Entscheidung - soweit

fir das Revisionsverfahren von Interesse - im Wesentlichen ausgefuhrt:

Der Klagerin stehe gegen die Beklagte gemal § 558 BGB ein Anspruch
auf Zustimmung zur Mieterhbhung auf die ortsibliche Vergleichsmiete in Hohe
der geforderten 341,72 € ab dem 1. Oktober 2017 zu. Das Berufungsgericht sei
nicht gemaf 8§ 529 Abs. 1 Nr. 1 ZPO an die Tatsachenfeststellung des Amtsge-

richts gebunden, soweit dieses die ortsubliche Vergleichsmiete unter Heranzie-



hung des Berliner Mietspiegels 2017 nach § 287 ZPO geschéatzt habe. Der Miet-
spiegel sei als Schatzungsgrundlage nicht geeignet. Er halte einer - stets gebo-
tenen - Plausibilitatskontrolle mit Blick auf die substantiierten Einwendungen der
Klagerin gegen dessen Richtigkeit und Reprasentativitat nicht stand. Eine
- grundsatzlich zu erwégende - Heranziehung als einfacher Mietspiegel scheide
hier ebenfalls aus, weil die Klagerin, indem sie die Einhaltung anerkannter wis-
senschaftlicher Grundsatze bei der Datenerhebung fir die Erstellung des Miet-
spiegels angegriffen habe, den Erkenntniswert des Mietspiegels insgesamt in
Frage gestellt habe. In einem solchen Fall komme dem Mietspiegel nicht einmal
eine Indizwirkung zu, da auch diese eine zutreffende Datenerhebung voraus-

setze.

Es sei deshalb ein Sachverstandigengutachten zur Hohe der ortsiblichen
Vergleichsmiete einzuholen gewesen. Da sich die durch die Klagerin verlangte
Miete innerhalb der Spanne des einschlagigen Felds des Berliner Mietspiegels
2017 bewege, sei das Gutachten lediglich Gber die streitgegenstandliche Einzel-
miete einzuholen gewesen, da die Angabe des Mietspiegels, wonach sich die
ortsubliche Vergleichsmiete fir Wohnungen dieses Rasterfelds zwischen

5,30 €/m? und 6,67 €/m? bewege, von der Klagerin nicht angegriffen werde.

Aufgrund der schriftichen Ausfiihrungen des beauftragten Sachverstandi-
gen, der eine ortstibliche Vergleichsmiete von 6,23 €/m? ermittelt habe, sei das
Berufungsgericht davon Uberzeugt, dass die ortsubliche Vergleichsmiete fir die
streitgegenstandliche Wohnung mindestens - wie von der Klagerin gefordert -
6,20 €/m? betrage. Der Sachverstandige habe nachvollziehbar geschildert, wie
er zu dieser Beurteilung aufgrund von Vergleichswohnungen aus seinem Daten-
bestand gelangt sei, und habe die Merkmale, die die ortsibliche Vergleichsmiete

pragten, bezogen auf die Wohnung der Beklagten Uberzeugend bewertet.



Die Einwendungen der Beklagten gegen das Gutachten seien unbegrin-
det. Der Argumentation der Beklagten, die dem Gutachten zugrundeliegende
Auflistung der Vergleichsobjekte sei nicht plausibel und reprasentativ, kdnne
schon deswegen nicht gefolgt werden, weil der Sachverstéandige in dem Gutach-
ten nachvollziehbar erklart habe, dass in die Vergleichsbetrachtung nach Art,
Ausstattung, Beschaffenheit, Grof3e und Lage weitgehend vergleichbare Ob-
jekte, die er seinem Datenbestand entnommen habe, eingeflossen seien. Dies
entspreche auch den vom Sachverstandigen konkret zu den Vergleichsobjekten
angegebenen Daten, da insbesondere der Lage- und der Ausstattungsfaktor mit
den jeweils fur die streitgegenstandliche Wohnung ermittelten Werten tberein-
stimmten oder nur gering abwichen, wobei der Sachverstandige im Fall einer sol-

chen Abweichung eine Anpassung der Miethbhe vorgenommen habe.

Auch die wohnungs- und gebaudebezogenen Einwande der Beklagten ge-
gen das Gutachten griffen nicht durch. Insbesondere sei hinsichtlich der Feststel-
lungen des Sachverstandigen zu den Larmimmissionen bereits nicht klar, was
die Beklagte konkret beanstande. Der Sachverstandige habe jedenfalls keine be-
sonders ruhige Lage der Wohnung angenommen. Vielmehr habe er im Rahmen
der Nutzwertanalyse das Kriterium der Immissionen mit dem Wert von
10,00 Punkten in einer Spanne von 20,00 (besondere Ruhiglage) bis minus
20,00 Punkten (erhdhte Storeinflisse) bewertet. Angesichts der Tatsache, dass
auch der Mietspiegel fir Berlin erst ab einem Gesamtlarmindex von Uber
65 dB(A) in 24 Stunden von einer hohen Verkehrslarmbelastung ausgehe, seies
nachvollziehbar, wenn der Sachverstandige Immissionen von mehr als 65 dB(A)
als Anhaltspunkt fur eine besonders laute Lage ansehe. Entgegen der Auffas-
sung der Beklagten habe der Sachverstandige daher (auch) das Kriterium der

Immissionen im Gutachten nachvollziehbar bewertet.
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Die Revision der Beklagten ist schon deshalb begriundet, weil das Beru-
fungsurteil eine der Vorschrift des § 540 Abs.1 Satz1 Nr. 1 ZPO genugende

Darstellung der Urteilsgrinde vermissen lasst.

1. Nach 8§ 540 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ZPO kann in einem Berufungsurteil der
Tatbestand durch die Bezugnahme auf die tatsachlichen Feststellungen im Urteil
der ersten Instanz, verbunden mit erforderlichen Berichtigungen, Anderungen
und Erganzungen, die sich aus dem Vortrag der Parteien und aus einer etwaigen
Bezugnahme auf Schriftsdtze vor dem Berufungsgericht ergeben, ersetzt wer-
den. Die Einhaltung dieser Voraussetzungen ist nach der stdndigen Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs fir den Inhalt eines Berufungsurteils nicht ent-
behrlich. Dies ergibt sich nicht nur aus dem Wortlaut des Gesetzes, sondern auch
und vor allem aus seinem Sinn, trotz der Erleichterungen bei der Abfassung von
Berufungsurteilen die revisionsrechtliche Nachprifung zu ermdglichen. Lasst ein
Berufungsgericht - wie hier - die Revision zu oder unterliegt das Berufungsurteil
der Nichtzulassungsbeschwerde, mussen sich die tatsachlichen Grundlagen der
Entscheidung aus dem Urteil oder - im Falle des § 540 Abs. 1 Satz 2 ZPO - aus
dem Sitzungsprotokoll so erschliel3en, dass eine revisionsrechtliche Nachpri-
fung maoglich ist. AuRerdem muss das Berufungsurteil erkennen lassen, von wel-
chem Sach- und Streitstand das Berufungsgericht ausgegangen ist, und die An-
trage, die die Parteien im Berufungsverfahren gestellt haben, missen zumindest
sinngemal} deutlich werden. Denn es ist nicht Aufgabe des Revisionsgerichts,
den Sachverhalt und das genaue Begehren selbst zu ermitteln, um abschliel3end
beurteilen zu koénnen, ob die Revision begrindet ist (vgl. Senatsurteile vom
18. Oktober 2017 - VIl ZR 242/16, DAR 2018, 78 Rn. 4; vom 19. Juli 2017
- VIl ZR 3/17, NZM 2017, 732 Rn. 7 f.; jeweils mwN).
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Fehlen im Berufungsurteil die entsprechenden Darstellungen, leidet es an
einem von Amts wegen zu bericksichtigenden Verfahrensmangel; das Revisi-
onsgericht hat das Urteil in einem solchen Fall grundséatzlich aufzuheben und die
Sache zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zu-
rickzuverweisen (Senatsurteil vom 19. Juli 2017 - VIl ZR 3/17, NZM 2017, 732
Rn. 9 mwN).

2. Wie die Revision zu Recht geltend macht, wird das angefochtene Urteil
den beschriebenen Erfordernissen nicht gerecht. Nachdem das Berufungsgericht
die Revision selbst zugelassen hat, lagen - entgegen dessen rechtsirriger An-
nahme - die Voraussetzungen nach 8§ 540 Abs. 2, § 313a Abs. 1 Satz 1 ZPO fir
ein Absehen von der durch 8 540 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ZPO vorgeschriebenen Be-
zugnahme auf die tatsédchlichen Feststellungen im angefochtenen Urteil mit Dar-
stellung etwaiger Anderungen und Erganzungen nicht vor (vgl. Senatsurteil vom
19. Juli 2017 - VIII ZR 3/17, NZM 2017, 732 Rn. 10; vgl. auch Senatsurteil vom
18. Oktober 2017 - VIl ZR 242/16, DAR 2018, 78 Rn. 5).

a) Dem Berufungsurteil lassen sich bereits die in erster Instanz getroffenen
tatsachlichen Feststellungen nicht entnehmen. Es lasst die erforderliche Bezug-
nahme auf die tatsachlichen Feststellungen des Amtsgerichts vermissen und ent-
halt auch - abgesehen von der rudimentaren Angabe, das Amtsgericht habe die
ortsiibliche Vergleichsmiete unter Heranziehung des Mietspiegels nach § 287
ZPO geschatzt - weder eine eigenstandige Wiedergabe der von der Vorinstanz
zugrunde gelegten Tatsachengrundlage noch dervon der Klagerin dort gestellten
Antrage. Dem Urteil des Berufungsgerichts ist insoweit nur zu entnehmen, dass
die Parteien um eine Erhdhung der Nettokaltmiete der Wohnung der Beklagten
von bisher monatlich 305,97 € um 35,75 € auf 341,72 € ab dem 1. Oktober 2017
streiten und das Amtsgericht - wie sich allerdings nur dem Tenor des Berufungs-

urteils, wonach das erstinstanzliche Urteil abgedndert und neu gefasst werde,
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entnehmen lasst - einen Anspruch der Klagerin auf Zustimmung zu dieser Miet-
erhdhung entweder nicht oder nicht in vollem Umfang zuerkannt hat. Die fehlen-
den Angaben, insbesondere etwa das Datum und die Begrindung des Mieterho-
hungsverlangens, der Zeitpunkt seines Zugangs sowie die zwischen den Par-
teien hinsichtlich der erstrebten Mieterhdhung im Streit stehenden Gesichts-
punkte, lassen sich auch nicht hinreichend deutlich aus den Ubrigen Urteilsgriin-
den erschlieRen oder zumindest sinngemald entnehmen (vgl. Senatsurteil vom
19. Juli 2017 - VIl ZR 3/17, NZM 2017, 732 Rn. 11 mwN). Dies gilt auch in An-
sehung der Bezugnahme des Berufungsgerichts auf das von ihm eingeholte
Sachverstandigengutachten. Diesem lassen sich zwar nahere Angaben zu der
streitgegenstandlichen Wohnung und dem Inhalt des Beweisbeschlusses des
Berufungsgerichts, nicht hingegen Erkenntnisse zu den vorstehend genannten
Umstanden des erstinstanzlichen Verfahrens entnehmen.

b) Weiter fehlt es dem Berufungsurteil an der Wiedergabe des zweitin-
stanzlichen Vorbringens der Parteien. Dem Berufungsurteil, das eine wortliche
Wiedergabe der Berufungsantrage nicht enthalt, lasst sich zwar entnehmen, dass
die in erster Instanz unterlegene Klagerin ihr Klagebegehren weiterverfolgt und
die Beklagte in vollem Umfang die Zurickweisung der Berufung beantragt hat
(vgl. Senatsurteil vom 19. Juli 2017 - VIII ZR 3/17, NZM 2017, 732 Rn. 12). Aus
dem Urteil des Berufungsgerichts ergeben sich aber weder - auch nicht sinnge-
mal - die Berufungsangriffe der Klagerin gegen die erstinstanzliche Entschei-
dung noch die Entgegnung der Beklagten hierauf; vielmehr lassen sich dem Be-
rufungsurteil insoweit lediglich die Einwande der Beklagten gegen das vom Be-

rufungsgericht eingeholte Sachverstandigengutachten entnehmen.

c) Das Berufungsurteil genugt damit nicht den Anforderungen einer aus-
reichenden Darstellung des Streitgegenstands und seiner tatsdchlichen Grund-
lagen (8 540 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ZPO).
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1. Dem Berufungsurteil fehit somit bereits die fur die revisionsrechtliche
Nachprufung nach 8 545 Abs. 1, § 559 ZPO erforderliche tatsachliche Beurtei-
lungsgrundlage. Daher istesnach 8 562 Abs. 1, 8 563 Abs. 1 Satz 1 ZPO aufzu-
heben und die Sache an das Berufungsgericht zur neuen Verhandlung und Ent-
scheidung zurickzuverweisen (vgl. Senatsurteile vom 19.Juli 2017 - VII ZR
3/17,NZM 2017, 732 Rn. 13; vom 18. Oktober 2017 - VIl ZR 242/16, DAR 2018,
78 Rn. 6; jeweils mwN).

2. FUr das weitere Verfahren weist der Senat auf Folgendes hin:

Die rechtlichen Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zur Bestimmung der
ortsublichen Vergleichsmiete sind in einem entscheidenden Punkt nicht frei von
Rechtsfehlern. Zwar ist es - wie der Senat bereits in den Urteilen vom 18. No-
vember 2020 (VI ZR 123/20, NJW-RR 2021, 76 Rn. 26 ff.) und vom 28. April
2021 (VI ZR 22/20, unter Il und Il 2 b aa, zur Veroffentlichung bestimmt) ausge-
fuhrt hat, denen jeweils vergleichbare (von derselben Kammer des Berufungsge-
richts entschiedene) Sachverhalte zugrunde lagen - nicht zu beanstanden, dass
das Berufungsgericht die H6he der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf der Grund-
lage des seinerseits eingeholten Sachverstdndigengutachtens anstatt unter der
- hier ebenfalls in Betracht kommenden - Heranziehung des Berliner Mietspiegels
2017 bestimmt hat. Jedoch hat das Berufungsgericht den fir die Bildung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete mal3geblichen Stichtag rechtsfehlerhaft bestimmt, in-
dem es insoweit auf den Zeitpunkt abgestellt hat, ab dem die Beklagte die er-
hohte Miete gegebenenfalls schuldete (1. Oktober 2017), anstatt auf denjenigen,
an dem der Beklagten das - ausweislich der Akte vom 20. Juli 2017 datierende -
Mieterh6hungsverlangen zugegangen ist. Dies hat zur Folge, dass sich anhand

der bisher getroffenen Feststellungen nicht abschlieRend beurteilen lasst, ob die
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von der Klagerin ab dem 1. Oktober 2017 verlangte Miete die ortsubliche Ver-
gleichsmiete nicht Ubersteigt und ein Anspruch der Klagerin auf Zustimmung zu

der geltend gemachten Mieterhdhung nach 88 558 ff. BGB zu bejahen ist.

a) Gemal § 558 Abs. 1 Satz 1 BGB kann der Vermieter die Zustimmung
zu einer Erhdhung der Miete bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete verlangen,
wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintreten soll, seit15 Mo-
naten unverandert gebliebenist. Dieortstbliche Vergleichsmiete wird nach § 558
Abs. 2 Satz 1 BGB in der hier gemald Art. 229 § 50 EGBGB anwendbaren, bis
zum 31. Dezember 2019 geltenden Fassung (im Folgenden: aF) aus den ubli-
chen Entgelten gebildet, die in der Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art,
Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlielich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von
Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, geandert worden sind.

b) Ob die Klagerin danach die Zustimmung zu der begehrten Mieterhd-
hung ab dem 1. Oktober 2017 von der Beklagten verlangen kann, kann nach den
bisher getroffenen Feststellungen des Berufungsgerichts nicht abschlieend be-

urteilt werden.

aa) Entgegen der Auffassung der Revision liegt ein revisionsrechtlich be-
achtlicher Rechtsfehler allerdings nicht bereits deshalb vor, weil das Berufungs-
gericht die ortstbliche Vergleichsmiete aufgrund eines - von der Klagerin bean-
tragten - gerichtlichen Sachverstadndigengutachtens und nicht unter Heranzie-
hung des als Tabellenspiegel ausgestalteten und mit einer Orientierungshilfe fir
die Spanneneinordnung versehenen Berliner Mietspiegels 2017 bestimmt hat.

Wie der Senat mit - nach der Verkindung der angefochtenen Entschei-
dung ergangenem - Urteil vom 18. November 2020 (VI ZR 123/20, NJW-RR
2021, 76) entschieden und durch Urteil vom 28. April 2021 (VI ZR 22/20, zur
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Veroffentlichung bestimmt) bestétigt hat, sind die Gerichte grundsatzlich auch
dann berechtigt, zur Bestimmung der ortstblichen Vergleichsmiete ein von der
beweisbelasteten Partei angebotenes Sachverstandigengutachten einzuholen,
wenn ein Mietspiegel vorliegt, der tabellarisch Mietspannen ausweist und zusatz-
lich eine Orientierungshilfe fir die Spanneneinordnung enthalt. Das gilt bei sol-
chen Mietspiegeln nicht nur in den Fallen, in denen zwischen den Parteien Streit
Uber die Voraussetzungen fir das Eingreifen beziehungsweise die Reichweite
einer dem Mietspiegel gegebenenfalls zukommenden Vermutungs- oder Indiz-
wirkung herrscht, sondern unabhéangig davon in der Regel auch dann, wenn die
ortsubliche Vergleichsmiete unstreitig innerhalb der fir das einschlagige Miet-
spiegelfeld ausgewiesenen Spanne liegt und deshalb lediglich die Einordnung
der konkreten Einzelvergleichsmiete in diese Spanne einer Klarung bedarf (Se-
natsurteile vom 18. November 2020 - VIII ZR 123/20, aaO Rn. 24 ff.; vom 28. Ap-
ril 2021 (VIII ZR 22/20, aaO unter 1l 2 b aa).

(1) Ohne Erfolg rugt die Revision, das Berufungsgericht hatte ein gericht-
liches Sachverstandigengutachten zur Bestimmung der ortsiblichen Vergleichs-
miete nicht einholen dirfen, ohne zuvor die zwischen den Parteien streitige Frage
geklart zu haben, ob der Berliner Mietspiegel 2017 nach Mal3gabe des § 558d
Abs. 1 BGB als qualifizierter Mietspiegel anzusehen sei und deshalb die gesetz-
liche Vermutung des 8§ 558d Abs. 3 BGB, auf die sich die Beklagte berufen hat,

zum Tragen komme.

(a) Nach standiger Rechtsprechung darf die ortsibliche Vergleichsmiete
im Prozess nur auf der Grundlage von Erkenntnisquellen bestimmt werden, die
die tatsachlich und Ublicherweise gezahlten Mieten fur vergleichbare Wohnungen
in einer fir die freie tatrichterliche Uberzeugungsbildung (§ 286 ZPO) hinreichen-
den Weise ermittelt haben (Senatsurteile vom 21. November 2012 -VII ZR
46/12, NJW 2013, 775 Rn. 13; vom 6. November 2013 - VIl ZR 346/12, NJW
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2014, 292 Rn. 13; vom 15. Mé&rz 2017 - VIl ZR 295/15, NJW 2017, 2679 Rn. 21;
vom 24. April 2019 - VIl ZR 62/18, NJW 2019, 3142 Rn. 29; vom 18. November
2020 - VIl ZR 123/20, NJW-RR 2021, 76 Rn. 26; vom 28. April 2021 - VIIl ZR
22/20, aaO unter Il 2 b aa (1) (a)).

Dabei hat das Gericht - wie der Senat mit dem bereits zitierten Urteil vom
18. November 2020 (VI ZR 123/20, aaO Rn. 27 ff.; ebenso Senatsurteil vom
28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO) entschieden hat - in dem Fall, dass der (be-
weisbelastete) Vermieter die Qualifizierung des einschlagigen Mietspiegels im
Sinne des § 558d Abs. 1 BGB hinreichend bestreitet, die Wahl, ob es sich seine
richterliche Uberzeugung von der Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch
Einholung eines - vom Vermieter angebotenen - Sachverstandigengutachte ns
verschafft oder zunachst Beweis Uber die Frage der Erstellung des Mietspiegels
nach anerkannten wissenschaftichen Grundsétzen erhebt, um festzustellen, ob
die Voraussetzungen fir das Eingreifen der gesetzlichen Vermutung (8 292 ZPO)
des 8§ 558d Abs.3 BGB vorliegen (vgl. Senatsurteil vom 6. November 2013
- VIII ZR 346/12, NJW 2014, 292 Rn. 15).

(b) Im Streitfall kann offenbleiben, ob die Klagerin die Qualifizierung des
Mietspiegels - wie vom Berufungsgericht angenommen, von der Revision aber

bezweifelt - substantiiert bestritten hat.

Denn unabhdngig davon war eine Beweisaufnahme zu der von der Be-
klagten in Anspruch genommenen und von der Klagerin in Frage gestellten Qua-
lifizierung des Berliner Mietspiegels 2017 hier bereits deshalb nicht veranlasst,
weil zwischen den Parteien - wie dem Berufungsurteil ungeachtet des oben (un-
ter Il) dargesteliten Verfahrensmangels zu entnehmen ist und auch im Revisions-
verfahren nicht in Zweifel gezogen wird - Uber die Frage, auf die sich die Vermu-

tung gegebenenfalls bezieht, kein Streit herrscht. Die (mogliche) Qualifizierung
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des Mietspiegels erstreckt sich ausschlief3lich auf die in der Mietspiegeltabelle
ausgewiesenen Spannenwerte (Senatsurteile vom 18. November 2020 - VIII ZR
123/20, NJW-RR 2021, 76 Rn. 31; vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO unter
I 2 b aa (1) (b); jeweils zu demselben Mietspiegel [Mietspiegel Ziffer 10,
Seite 13]; vgl. auch Senatsurteile vom 20. April2005 - VIl ZR 110/04, NJW 2005,
2074 unter Il 2 a; vom 13. Februar 2019 - VIII ZR 245/17, NJW-RR 2019, 458
Rn. 25). Nach § 558d Abs. 3 BGB wird hier demnach gegebenenfalls vermutet,
dass die ortsuibliche Vergleichsmiete innerhalb der fiir das einschlagige Mietspie-
gelfeld ausgewiesenen Spanne liegt. Vorliegend stellt indes keine der Parteien in
Abrede, dass sich die ortsibliche Vergleichsmiete in der fir das hier unstreitig
einschlagige Mietspiegelfeld D 6 aufgefihrten Spanne wvon 5,30 €/m? bis
6,67 €/m? bewegt. Die Klagerin verlangt mit 6,20 €/m? namlich eine Miete, die

innerhalb dieser Spanne liegt.

(2) Entgegen der Auffassung der Revision war das Berufungsgericht - wie
der Senat fir diesen Mietspiegel bereits entschieden hat (Senatsurteile vom
18. November 2020 - VIl ZR 123/20, NJW-RR 2021, 76 Rn. 32 ff.; vom 28. April
2021 - VIl ZR 22/20, aaO unter Il 2 b aa (2)) - auch nicht verpflichtet, den Berliner
Mietspiegel 2017 wenigstens als einfachen Mietspiegel heranzuziehen oder je-
denfalls - vor der Einholung eines Sachverstandigengutachtens - zu klaren, ob

dem Mietspiegel die Indizwirkung eines einfachen Mietspiegels zukommt.

(@) Die Senatsrechtsprechung billigt dem Tatrichter zwar die Befugnis zu,
einen Mietspiegel im Sinne des § 558c BGB in seine Uberzeugungsbildung ein-
flieBen zu lassen. Denn ein solcher Mietspiegel stellt ein Indiz dafur dar, dass die
dort angegebenen Entgelte die ortsuibliche Vergleichsmiete zutreffend wiederge-
ben. Wie weit diese Indizwirkung reicht, hangt von den konkreten Umstanden des
jeweiligen Einzelfalls, insbesondere der Qualitat des Mietspiegels ab (vgl. Se-
natsurteile vom 16. Juni 2010 - VII ZR 99/09, NZM 2010, 665 Rn. 12; vom
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21. November 2012 - VIl ZR 46/12, NJW 2013, 775 Rn. 16; vom 3. Juli 2013
- VI ZR 263/12, NZM 2013, 612 Rn. 33, und VIl ZR 354/12, BGHZ 197, 366
Rn. 23; vom 13. Februar 2019 - VIl ZR 245/17, NJW-RR 2019, 458 Rn. 17; vom
27. Mai 2020 - VIII ZR 45/19, BGHZ 225, 352 Rn. 102; vom 18. November 2020
- VIl ZR 123/20, aaO Rn. 33; vom 28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO unter
II 2 baa(2) (a)).

(b) Ungeachtet dessen, dass dem Berliner Mietspiegel 2017 eine solche
Indizwirkung grundsatzlich zukommt (vgl. Senatsurteile vom 27. Mai 2020
- VIl ZR 45/19, aaO Rn. 101 ff.; vom 18. November 2020 - VIl ZR 123/20, aaO
Rn. 34 ff.; vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO unter Il 2 b aa (2) (b)) und die
- gegendie Erstellung dieses Mietspiegels nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen gerichteten - Einwendungen der Klagerin entgegen der Auffassung
des Berufungsgerichts nicht geeignet sind, diese Indizwirkung infrage zu stellen
(vgl. Senatsurteile vom 18. November 2020 - VIl ZR 123/20, aaO Rn. 35 mwN;
vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aa0O), war das Berufungsgericht jedoch nicht
gehalten, seine Uberzeugung von der Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete un-

ter Beachtung der Indizwirkung des Mietspiegels zu bilden.

Zum einen sind die Gerichte nicht verpflichtet, ihre Uberzeugungsbildung
auf - unstreitige oder festgestellte - Indizien, die einen Schluss auf die Haupttat-
sache zulassen, zu stitzen und von der Erhebung desvon der beweisbelasteten
Partei zum Nachweis der Haupttatsache angebotenen Beweises abzusehen (Se-
natsurteile vom 18. November 2020 - VIl ZR 123/20, aaO Rn. 38 mwN; vom
28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO).

Zum anderen erstreckt sich die dem Berliner Mietspiegel 2017 zukom-
mende Indizwirkung aufgrund seiner besonderen Gestaltung als Tabellenspiegel

mit einer - auf eine bloRe Schatzung nach 8§ 287 Abs. 2 ZPO ausgerichteten -
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Orientierungshilfe fir die Spanneneinordnung nur auf die Daten, die in die Erstel-
lung der Mietspiegelfelder eingeflossen sind (Senatsurteile vom 18. November
2020 - VIII ZR 123/20, aaO Rn. 39 ff.; vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO;
jeweils zu demselben Mietspiegel). Insoweit herrscht zwischen den Parteien in-
des kein Streit, weshalb ein Ruckgriff auf die Indizwirkung mangels Beweisbe-
durftigkeit nicht veranlasst war. Die Parteien gehen namlich -wie bereits er-
wahnt - Ubereinstimmend davon aus, dass die zu bewertende Wohnung in Anbe-
tracht der in die Erstellung der Mietspiegelfelder eingeflossenen Wohnungsdaten
betreffend die Merkmale Alter, Gro3e, Lage und Ausstattung (Berliner Mietspie-
gel 2017 Zziffer 10, Seite 13) in das Mietspiegelfeld D 6 einzuordnen ist und die
ortsubliche Vergleichsmiete innerhalb der fir dieses Feld ausgewiesenen
Spanne von 5,30 €/m? bis 6,67 €/m? liegt.

(3) Schlielich war das Berufungsgericht auch nicht verpflichtet, die im
Berliner Mietspiegel 2017 enthaltene "Orientierungshilfe fir die Spanneneinord-
nung" (Mietspiegel Ziffer 10 und 11) als Schatzungsgrundlage nach § 287 Abs. 2
ZPO zur Bestimmung der ortsiblichen Vergleichsmiete heranzuziehen. Greift die
mit einem qualifizierten Mietspiegel einhergehende Vermutungswirkung oder die
einem einfachen Mietspiegel zukommende Indizwirkung ein oder ist ein Ruckgriff
darauf - wie hier - mangels diesbezlglicher Beweisbedurftigkeit nicht veranlasst,
ware das Gericht zwar berechtigt, die gebotene Spanneneinordnung anhand ei-
ner - sich als Grundlage fur eine Schatzung nach 8§ 287 Abs. 2 ZPO grundsatzlich
eignenden - Orientierungshilfe vorzunehmen, die der Mietspiegel hierfur bereit-
stellt (Senatsurteile vom 18. November 2020 - VIII ZR 123/20, aaO Rn. 42; vom
28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO unter Il 2 b aa (3); jeweils zu demselben Miet-
spiegel). Es ist hierzu aber wiederum nicht verpflichtet.

Denn nach § 287 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 ZPO steht es im pflichtgeméafien

Ermessen des Gerichts, ob es die beantragte Beweisaufnahme (hier Einholung



36

37

-17 -

eines Sachverstandigengutachtens) durchfiihrt oder sich - in Abweichung von
dem Gebot der Erschopfung der Beweisantrage (vgl. BGH, Urteil vom 9. Oktober
1990- VI ZR 291/89, NJW 1991, 1412 unter Il 1 a) - mit einer Schatzung begnigt
(Senatsurteile vom 18. November 2020 - VII ZR 123/20, aaO Rn. 43; vom
28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO). Auch unter Berlcksichtigung des aus Art. 2
Abs. 1 GG in Verbindung mit dem Rechtsstaatsprinzip nach Art. 20 Abs. 3 GG
abgeleiteten Gebots zur fairen Verfahrensgestaltung ergibt sich nichts anderes
(vgl. Senatsurteile vom 18. November 2020 - VIl ZR 123/20, aaO Rn. 55 ff.; vom
28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO).

(4) Entgegen der Auffassung der Revision fuhrt auch die gréf3ere Breite
der Datengrundlage eines Mietspiegels allein nicht dazu, dass dieser einem
Sachverstandigengutachten Uberlegen ware (Senatsurteile vom 18. November
2020 - VIl ZR 123/20, aaO Rn. 50 f.; vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO
unter Il 2 b aa (4); vgl. auch Senatsurteil vom 6. November 2013 - VIl ZR 346/12,
NJW 2014, 292 Rn. 25 f.). Das gilt insbesondere, wenn sich die breite Daten-
grundlage des Mietspiegels - wie hier - ausschlie3lich auf die in Tabellenform
ausgewiesenen Mietspiegelfelder bezieht und im Streitfall nur die konkrete Ein-
ordnung in die Mietspiegelspanne, derentwegen der Mietspiegel lediglich eine
Schatzung nach § 287 Abs. 2 ZPO ermdglicht, einer Beweiserhebung bedarf (vgl.
Senatsurteile vom 18. November 2020 - VII ZR 123/20, aaO Rn. 52; vom
28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO).

bb) Die Revision beanstandet jedoch mit Recht, dass das Berufungsge-
richt den fir die Bildung der ortstiblichen Vergleichsmiete mafigeblichen Stichtag
rechtsfehlerhaft bestimmt hat, indem es insoweit auf den Zeitpunkt abgestellt hat,
ab dem die Beklagte die erhdhte Miete gegebenenfalls schuldete (1. Oktober
2017), anstatt auf denjenigen, an dem der Beklagten das Mieterhhungsverlan-

gen vom 20. Juli 2017 zugegangen ist.
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(1) MaRRgebend fir die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete ist der
Zeitpunkt, zu dem das Erhéhungsverlangen dem Mieter zugeht (Senatsurteile
vom 29. Februar 2012 - VIl ZR 346/10, NJW 2012, 1351 Rn. 30; vom 28. April
2021 - VIII ZR 22/20, aaO unter Il 2 b bb (1); vgl. auch Senatsurteil vom 26. Ok-
tober 2005 - VIl ZR 41/05, NJW-RR 2006, 227 Rn. 15; jeweils mwN) und nicht
der - vom Berufungsgericht zugrunde gelegte - Zeitpunkt, ab dem der Mieter die
erhdhte Miete gegebenenfalls schuldet. Die nach § 558 Abs. 2 BGB aF mal3geb-
liche Vierjahresfrist erstreckt sich demnach vom Zugang des Erhéhungsverlan-
gens an vier Jahre zuriick. Im Streitfall ist das Mieterhbhungsverlangen der Kla-
gerin vom 20. Juli 2017 - wie die Parteien (auch) im Revisionsverfahren nicht in
Zweifel gezogen haben - noch im Juli 2017 zugegangen und die Vierjahresfrist

entsprechend zu bemessen.

Der Sachverstandige - und ihm folgend das Berufungsgericht - hat seiner
Ermittlung der ortiiblichen Vergleichsmiete unter Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens indes Mietentgelte fur vergleichbaren Wohnraum zugrunde ge-
legt, die - entsprechend der Vorgabe des Berufungsgerichts - in dem Zeitraum
vom 1. Oktober 2013 bis 1. Oktober 2017 (neu) vereinbart oder gedndert worden
sind. Unschadlich ist das entgegen der Auffassung der Revision zwar insoweit,
als der Sachverstandige zwei der insgesamt 14 Vergleichswohnungen in seine
Betrachtung einbezogen hat, fir die das Mietentgelt im Jahr 2013 (neu) verein-
bart beziehungsweise geandert wurde, ohne dass sich dem Gutachten entneh-
men liel3e, zu welchem Zeitpunkt in diesem Jahr das genau der Fall war. Denn
insoweit ist nach den ausdricklichen Angaben des Sachverstandigen zum be-
ricksichtigten Vierjahreszeitraum zweifellos davon auszugehen, dasses sichum
Vereinbarungen beziehungsweise Anderungen der Miete aus dem Zeitraum vom
1. Oktober bis 31. Dezember 2013 handelt (vgl. Senatsurteil vom 28. April 2021
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- VIl ZR 22/20, aaO unter 1l 2 b bb (1)). Da dieser Zeitraum innerhalb der ge-
nannten hier mal3geblichen Betrachtungszeitspanne liegt, ist die Berlcksichti-

gung der betreffenden Mietentgelte nicht zu beanstanden.

Anders verhélt es sich jedoch in Bezug auf diejenigen vom Sachverstan-
digen bericksichtigten zwei Vergleichswohnungen, fir die das Mietentgelt im
Jahr 2017 (neu) vereinbart beziehungsweise geandert wurde, ohne dass sich
dem Gutachten entnehmen liel3e, zu welchem Zeitpunkt in diesem Jahr das ge-
nau der Fall war. Hier lasst sich - wie die Revision zu Recht geltend macht -
anhand der bisher getroffenen Feststellungen des Berufungsgerichts nicht aus-
schlieRen, dass die herangezogenen Mietentgelte in einem auf3erhalb des malf3-
geblichen Betrachtungszeitrahmens liegenden Zeitraum - namentlich zwischen
dem Zugang des Erhdéhungsverlangens im Juli 2017 bis zu dem vom Berufungs-
gericht fehlerhaft angenommenen Stichtag am 1. Oktober 2017 - vereinbart be-
ziehungsweise geandert wurden und der Entscheidungsfindung deshalb nicht
hatten zugrunde gelegt werden durfen (vgl. Senatsurteil vom 28. April 2021
- VIl ZR 22/20, aaO).

(2) Das Berufungsurteil beruht auch auf diesem Rechtsfehler (8 545
Abs. 1 ZPO), denn er hat sich auf die Bestimmung der Hohe der ortsiiblichen

Vergleichsmiete in entscheidungserheblicher Weise ausgewirkt.

LieRe man die im Jahr 2017 vereinbarten beziehungsweise geanderten
Mietentgelte in Hohe von 7,10 €/m? und 5,83 €/m? bei ansonsten gleichbleiben-
der Berechnung des Vergleichswerts aul3er Betracht, ergdbe sich zwar weiterhin
eine Bandbreite der ortsublichen Vergleichsmiete von 5,07 €/m? bis 7,50 €/m?,
jedoch mit einem arithmetischen Mittelwert von 6,13 €/m? (anstelle von

6,18 €/m?), und im Ergebnis sodann ein Vergleichswert von 6,18 €/m? (anstelle
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von 6,23 €/m?). Da dieser unterhalb der verlangten Miete (6,20 €/m?) liegt, han-

delt es sich hierbei um einen ergebnisrelevanten Gesichtspunkt.

cc) Das Sachverstandigengutachten, auf dessen Grundlage das Beru-
fungsgericht von einer ortsublichen Vergleichsmiete in Hohe von mindestens
6,20 €/m? ausgegangen ist, weist - wie der Senat trotz des oben (unter Il) darge-
steliten Verfahrensmangels des Berufungsurteils zu beurteilen vermag, da das
Berufungsgericht, insoweit prozessordnungsgemal, auf den Inhalt des Gutach-
tens Bezug genommen hat - entgegen der Auffassung der Revision auf3er dem
bereits aufgezeigten Fehler, der auf die Vorgabe eines unzutreffenden Beurtei-
lungsstichtags durch das Berufungsgericht zurtickzufuhren ist, keine Mangel auf,

die eine solche Wurdigung nicht zulie3en.

(1) Die tatrichterliche Wurdigung kann - was die Revision bei ihren Angrif-
fen gegen das vom Berufungsgericht herangezogene Gutachten bereits im Aus-
gangspunkt nicht hinreichend berlcksichtigt - vom Revisionsgericht regelmalig
nur darauf Uberprift werden, ob das Berufungsgericht Rechtsbegriffe verkannt
oder sonst unzutreffende Mal3stdbe angelegt hat, ob es Denkgesetze und allge-
meine Erfahrungssatze hinreichend beachtet hat oder ihm von der Revision ge-
rigte VerfahrensverstoRe unterlaufen sind, indem es etwa wesentliche tatsachli-
che Umstande Ubersehen oder nicht vollstandig gewurdigt hat (st. Rspr.; vgl. nur
Senatsurteile vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO unter Il 2 b cc (1); vom
18. November 2020 - VIl ZR 123/20, NJW-RR 2021, 76 Rn. 77; vom 7. Februar
2018 - VIl ZR 148/17, NJW-RR 2018, 1012 Rn. 15; vom 15. Méarz 2017 - VIl ZR
270/15, NJW 2017, 1474 Rn. 24; jeweils mwN).

(2) Danach mafigebliche Rechtsfehler zeigt die Revision nicht auf und sind
auch sonst nicht ersichtlich. Insbesondere ist es - abgesehen von dem Umstand,

dass das Sachverstandigengutachten, wie ausgeftihrt, von einem unzutreffe nden
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Stichtag ausgeht - revisionsrechtlich nicht zu beanstanden, dass das Berufungs-
gericht dieses seiner Entscheidungsfindung uneingeschrankt zugrunde gelegt
hat.

(@) Ohne Erfolg wendet die Revision ein, das vom Berufungsgericht ver-
wertete Gutachten sei - vor dem Hintergrund, dass ein fur die Ermittlung der Ein-
zelvergleichsmiete erforderliches breites Spektrum von Vergleichswohnungen
voraussetze, dass nicht samtliche dieser Wohnungen dem die Mieterhhung be-
gehrenden Vermieter gehorten (vgl. Senatsurteil vom 3. Juli 2013 -VII ZR
354/12, BGHZ 197, 366 Rn. 21 f.) - deshalb untauglich, weil die Datenerhebung
des Sachverstandigen - aufgrund fehlender Angaben dazu, ob und gegebenen-
falls welche der Vergleichsobjekte im Eigentum der Klagerin stinden - nicht nach-

vollziehbar sei und nicht auf Reprasentativitat Uberprift werden kénne.

(aa) Der Tatrichter muss bei seiner Uberzeugungsbildung zwar beachten,
ob die in einem Sachverstandigengutachten getroffenen Feststellungen auf einer
belastbaren Grundlage - hier auf einer ausreichend grof3en, reprasentativen
Stichprobe vergleichbarer Wohnungen (vgl. Senatsurteil vom 29. Februar 2012
- VIl ZR 346/10, NJW 2012, 1351 Rn. 18 mwN) - beruhen und daraus schliissige
und Uberzeugende Schlussfolgerungen gezogen werden (vgl. Senatsurteile vom
18. November 2020 - VIl ZR 123/20, NJW-RR 2021, 76 Rn. 50 mwN; vom
28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO unter Il 2 b cc (2) (b) (aa)). Eine Offenlegung
von tatsachlichen Umstanden, die der Sachverstandige selbst erhoben und sei-
nem Gutachten zugrunde gelegt hat, ist aus rechtsstaatlichen Grinden regelma-
Big aber erst dann geboten, wenn eine der Parteien diese Befundtatsachen be-
streitet (vgl. BVerfGE 91, 176, 182; Senatsurteil vom 28. April 2021 - VIII ZR
22/20, aa0).
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(bb) Danach durfte das Berufungsgericht hier von einer ausgewogenen
und reprasentativen Auswahl der Vergleichswohnungen durch den Sachverstan-
digen ausgehen. Denn dieser hat die "geeignete Auswahl von Vergleichsobjekten
aus der Gesamtheit der vorliegenden Datenmenge" in seinem Gutachten aus-
fuhrlich erlautert. Der Revision gelingt es nicht aufzuzeigen, dass eine der Par-
teien hiergegen im Berufungsrechtszug innerhalb der vom Berufungsgericht ge-
setzten Frist nach 8§ 411 Abs. 4 Satz 2 ZPO oder danach stichhaltige Einwendun-
gen erhoben oder etwa die diesbeziglichen Befundtatsachen bestritten hatte
(vgl. Senatsurteil vom 12. Oktober 2016 - VIl ZR 55/15, NJW 2017, 878 Rn. 44,
insoweit in BGHZ 212, 248 nicht abgedruckt). Soweit die Revision meint, etwas
anderes daraus herleiten zu kdnnen, dass der Prozessbevollmachtigte der Be-
klagten in der letzten mindlichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht aus-
weislich des von der Revision in Bezug genommenen Sitzungsprotokolls erklart
hat, er "riige ausdricklich, dass die Auflistung der Vergleichsobjekte im Gutach-
ten nicht plausibel und reprasentativ' sei, ist es revisionsrechtlich nicht zu bean-
standen, dass das Berufungsgericht dieses pauschale Vorbringen zwar im Beru-
fungsurteil behandelt, aber nicht fir durchgreifend erachtet und insbesondere
nicht zum Anlass genommen hat, an einer ausgewogenen und reprasentativen

Auswahl der Vergleichswohnungen durch den Sachverstandigen zu zweifeln.

Soweit die Revision hinsichtlich der von ihr im Gutachten vermissten An-
gaben, ob und gegebenenfalls welche der dort herangezogenen Vergleichswoh-
nungen im Eigentum der Klagerin stinden, Uberdies geltend macht, die Klagerin
habe nach eigenen, dem Internet zu entnehmenden Angaben im Geltungsbe-
reich des Mietspiegels Berlin 2017 einen Marktanteil von etwa 6 % des Mietwoh-
nungsbestands, verfangt dies - unabhangig davon, dass sich (auch) hieraus fir
sich genommen noch kein greifbarer Anhaltspunkt dafir ergabe, dass einzelne
oder gar samtliche der Vergleichswohnungen der Klagerin gehodrten - schon des-

halb nicht, weil weder das Berufungsgericht derartige Feststellungen getroffen
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hat noch die Revision Ubergangenen Vortrag der Beklagten hierzu in den Tatsa-

cheninstanzen aufzeigt.

(b) Ebenfalls vergeblich rigt die Revision, das Gutachten weise im Rah-
men der von dem Sachverstandigen - bezuglich der charakteristischen Merkmale
der Vergleichswohnungen - vorgenommenen Standardanpassung mehrere Man-

gel auf, die seiner Verwertung entgegenstinden.

(aa) Bereits im Ansatz unbegriindet sind hierbei die Rigen der Revision,
zum einen fehle es dem Gutachten an aussagekraftigen Angaben zur Bauweise
der Vergleichsobjekte, insbesondere dazu, ob es sich bei ihnen ebenso wie bei
der streitgegenstandlichen Wohnung um solche handele, die in "Plattenbau-
weise" errichtet worden seien, und zum anderen habe sich das Berufungsgericht
in diesem Zusammenhang nicht mit der - vorstehend (unter (a) (bb)) bereits er-
wahnten - Rige der Beklagten auseinandergesetzt, die Vergleichsobjekte seien

nicht plausibel und reprasentativ.

Die Revision Ubersieht hierbei, dass der Sachverstandige in seinem Gut-
achten im Rahmen der Ausfiihrungen zu der Auswahl der Vergleichsobjekte aus-
drucklich darauf hingewiesen hat, dass von ihm "dem Ublichen Marktgeschehen
in Berlin folgend [...] im vorliegenden Fall nur Vergleichsobjekte herangezogen”
worden seien, "die sich ebenfalls in vergleichbaren Plattenbauten befinden, die

ab ca. 1990 saniert worden sind".

Ebenso verkennt die Revision, dass sich das Berufungsgericht in seinem
Urteil - wie bereits erwahnt - ausdricklich mit der von der Beklagten erhobenen
Rlge, die Vergleichsobjekte seien nicht plausibel und reprasentativ, auseinan-
dergesetzt hat. Die in diesem Zusammenhang vorgenommene tatrichterliche
Wirdigung des Berufungsgerichts, wonach der Sachverstandige die Auswahl der

Vergleichsobjekte nachvollziehbar begriindet habe und diese Auswahl aus der
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Sicht des Berufungsgerichts aufgrund der konkret zu den Vergleichsobjekten an-
gegebenen Daten sowie insbesondere des Lagefaktors und des Ausstattungs-
faktors auch Uberzeugend sei, lasst einen revisionsrechtlich beachtlichen

Rechtsfehler (siehe hierzu oben lll 2 b cc (1)) nicht erkennen.

(bb) Hieran &ndert der von der Revision angefihrte Umstand nichts,
wonach funf der 14 im Gutachten herangezogenen Vergleichswohnungen eine
Lage im Erdgeschoss oder im ersten Stockwerk aufweisen, wahrend sich die
streitgegenstandliche Wohnung im achten Stockwerk befindet. Die Revision fihrt
weder aus, weshalb dieser Umstand einer Vergleichbarkeit mit der streitgegen-
standlichen Wohnung entgegenstiinde, noch zeigt sie auf, in welcher Weise sich
die Heranziehung der von ihr genannten funf Wohnungen zum Nachteil der Be-

klagten ausgewirkt haben konnte.

(cc) Ebenfalls ohne Erfolg macht die Revision gegen die im Gutachten
vorgenommene Auswahl der Vergleichswohnungen geltend, der Lagefaktor der
Wohnungen Cund J sei mit 0,95 und damit als einfach bewertet worden, obwohl
sich nach dem Mietspiegel eine dieser Wohnungen sowie Teile der fur die andere
Wohnung angegebenen Adresse in einer mittleren Wohnlage befanden; die Miet-
preise dieser Wohnungen hatten deshalb nach unten angepasst werden muissen,
da sonst die vom Sachverstandigen ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete nach

oben verzerrt sei.

Die Revision lasst hierbei - unabhéngig davon, dass sie bereits weder
Ubergangenen Vortrag der Beklagten in den Tatsacheninstanzen zu dem Stra-
Renverzeichnis des Mietspiegels aufzeigt noch sonst zu erkennen wére, dass
eine der Parteien Einwendungen gegen den Lagefaktor der Vergleichswohnun-
gen im Berufungsrechtszug erhoben hétte - aul3er Betracht, dass der Sachver-

standige in seinem Gutachten erlautert hat, dass er mit Ricksicht auf den Berliner
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Wohnungsmarkt die von ihm eingefiihrten stadtraumlichen Lage- und Umrech-
nungsfaktoren zwar einerseits in Anlehnung, andererseits aber auch in "Erweite-
rung" der bestehenden Lageklassifizierungen des Berliner Mietspiegels gebildet
habe; mit den von ihm je nach den Ortlichen Begebenheiten vorgenommenen
Standardanpassungen werde sodann insbesondere dem "Nachfragewert/Image-
wert" Rechnung getragen, zudem wirden weitere detaillierte Anpassungen zur

Lage Uber das Zielbaumverfahren bertcksichtigt.

Angesichts dieser differenzierten Erwagungen des Sachverstandigen zur
Bestimmung des Lagefaktors greift der von der Revision erhobene Einwand einer
vermeintlichen Verzerrung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach oben ersicht-
lich zu kurz und gelingt es der Revision in diesem Zusammenhang auch sonst
nicht, einen revisionsrechtlich beachtlichen Rechtsfehler des Berufungsgerichts

aufzuzeigen.

(c) Ohne Erfolg rugt die Revision ferner, der Sachverstandige habe die
Spanne der ortsublichen Vergleichsmiete unzureichend ermittelt, indem er es
versdumt habe, das volle Spektrum der Entgelte fir die 14 herangezogenen Ver-
gleichswohnungen nach der Aussonderung der sogenannten "Ausreif3ermieten”
in einem zweiten Schritt durch die Bestimmung des "breiten Mittelfelds" der Ver-

gleichsmieten weiter einzugrenzen.

(aa) Die Revision verkennt, dass die nach ihrer - auf das Senatsurteil vom
29. Februar 2012 (VI ZR 346/10, NJW 2012, 1351 Rn. 23) gestiitzten - Ansicht
anzuwendende Methode zur Ermittlung der maf3geblichen Einzelvergleichsmiete
nicht die einzig in Betracht kommende Methode darstellt. Vielmehr stehen dem
sachverstandig beratenen Tatrichter, wenn sich nach der - stets erforderlichen -

Bertcksichtigung von Qualitdtsunterschieden in den Wohnwertmerkmalen der
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zum Vergleich herangezogenen Wohnungen - sei es in Form von Zu- und Ab-
schlagen oder durch Anwendung eines Punkte-Bewertungssystems - noch eine
breite Marktstreuung ergibt, verschiedene Ansétze fur die Ermittlung der Einzel-
vergleichsmiete zur Verfugung, deren Auswahl in seinem - revisionsrechtlich nur
eingeschrankt Uberprifbaren (vgl. Senatsurteile vom 20. April 2005 - VIl ZR
110/04, NJW 2005, 2074 unter Il 2 d aa; vom 28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO
unter Il 2 b cc (2) (d) (aa)) - Ermessen steht (&hnlich auch schon das von der
Revision angefihrte Senatsurteil vom 29. Februar 2012 - VIl ZR 346/10, aaO
Rn. 25 f.). Lassen sich Besonderheiten bei der Verteilung der Vergleichsmieten
- etwa in Form einer auffalligen Haufung der Vergleichsmieten um einen kleinen
Wert herum - nicht feststellen, kann es angemessen sein, auf den arithmetischen
Mittelwert abzustellen (Senatsurteile vom 24. April 2019 - VIl ZR 62/18, NJW
2019, 3142 Rn. 59, und VII ZR 82/18, juris Rn. 17; jeweils in FortfUhrung der
genannten, von der Revision angefiihrten Senatsrechtsprechung; ebenso Se-
natsurteil vom 28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO).

(bb) Nach diesem Mal3stab ist der vom Berufungsgericht gewahlte Ansatz
fur die Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht zu beanstanden (vgl.
hierzu bereits Senatsurteile vom 18. November 2020 - VIl ZR 123/20, NJW-RR
2021, 76 Rn. 83; vom 28. April 2021 - VIII ZR 22/20, aaO unter 1l 2 b cc (2) (d)
(bb)). Der zu Rat gezogene Sachverstandige hat zundchst - in einem ersten
Schritt - unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens, bei dem die Qualitats-
unterschiede der zum Vergleich herangezogenen Wohnungen in Form von Zu-
und Abschlagen bericksichtigt wurden, die Bandbreite der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete fur die zu bewertende Wohnung (von 5,07 €/m? bis 7,50 €/m?) er-
mittelt und sodann - in einem zweiten Schritt - ausgehend von dem arithmeti-
schen Mittelwert (von 6,18 €/m?) mithilfe einer "Nutzwertanalyse auf Basis der
wissenschaftlichen Zielbaummethode" eine wertméalige Einstufung mit dem Er-

gebnis vorgenommen, dass sich die Einzelvergleichsmiete auf 6,23 €/m? belauft.
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Die von der Revision vermisste Bestimmung des "breiten Mittelfelds" der Ver-
gleichsmieten ist bei dieser - ebenfalls zulassigen - Vorgehensweise ersichtlich
Uberflissig (vgl. Senatsurteil vom 28. April 2021 - VIl ZR 22/20, aaO).

(d) Ebenfalls ohne Erfolg zieht die Revision den Ausstattungsfaktor der
streitgegenstandlichen Wohnung, den der Sachverstandige mit 0,95 angesetzt
hat (0,90 = einfache, 1,00 = mittlere und 1,10 = gute Wohnungskategorie) in

Zweifel.

(aa) Die Revision rugt, nach dem Vortrag der Beklagten sei das Bad vom
Vormieter mit einem wandhangenden WC und mit Fliesen ausgestattet worden,
woflr die Beklagte dem Vormieter eine Abstandszahlung in Hohe von 200 € ge-
leistet habe. Es handele sich somitbei diesen Einrichtungen um Mietereinbauten,
die bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete grundsatzlich unbertck-
sichtigt zu bleiben hatten. Der Sachverstandige habe jedoch beim Ausstattungs-
faktor die Einrichtung des Bads fehlerhaft erhdhend bertcksichtigt und die streit-
gegenstandliche Wohnung mit 0,95 bewertet, wahrend ohne Bertcksichtigung
dieser Mietereinbauten eine Bewertung der Wohnung als "einfach" (0,90) hatte
erfolgen missen, zumal es sich auch bei den Zimmertiren um Mietereinrichtun-
gen (mit einer von der Beklagten behaupteten Abstandszahlung in Hohe von
300 €) handele und der Sachverstandige den Zustand der Wohnraume als Uber-
altert bezeichnet habe. Dementsprechend wére eine Anpassung der Mietpreise
aller Vergleichswohnungen nach unten vorzunehmen gewesen und folge aus der
Nichtvornahme einer solchen Anpassung eine "systematische Verzerrung des

Vergleichsmietpreises”.

(bb) Auch mit diesen Rugen gelingt es der Revision nicht, einen revisions-

rechtlich beachtlichen Rechtsfehler aufzuzeigen.
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Zwar trifft der Ausgangspunkt der Revision zu, dass nach der Rechtspre-
chung des Senats eine vom Mieter im Einvernehmen mit dem Vermieter und auf
eigene - vom Vermieter nicht erstattete - Kosten angeschaffte Einrichtung beider
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete grundsétzlich und auf Dauer unbe-
ricksichtigt bleibt. Denn sie ist nicht Teil der dem Mieter vom Vermieter zur Ver-
flgung gestellten Einrichtung und auf sie erstreckt sich die gesetzliche Ge-
brauchsgewahrungs- und Instandhaltungspflicht des Vermieters nicht (Senatsur-
teile vom 7. Juli 2010 - VIl ZR 315/09, NZM 2010, 735 Rn. 12 ff. mwN; vom
24. Oktober 2018 - VIl ZR 52/18, NJW-RR 2019, 269 Rn. 17; vom 29. April 2020
- VIII ZR 355/18, NJW 2020, 1947 Rn. 51).

Es kann jedoch dahingestellt bleiben, ob es sich bei den von der Revision
angefiihrten Einrichtungen, wozu das Berufungsgericht Feststellungen nicht ge-
troffen hat, um vom Mieter angeschaffte Einrichtungen im Sinne der vorstehend
genannten Rechtsprechung handelt. Denn selbst wenn dies der Fall ware, folgte
daraus noch nicht, dass die (unausgesprochene) Annahme des Berufungsge-
richts, das Gutachten des Sachverstandigen sei (auch) hinsichtlich des dort zu-
grunde gelegten Ausstattungsfaktors von 0,95 lberzeugend, deshalb der revisi-

onsrechtlichen Nachprifung (siehe hierzu oben lll 2 b cc (1)) nicht standhielte.

Der Sachverstandige, der die streitgegenstandliche Wohnung grundsatz-
lich der Kategorie "mittel" (Ausstattungsfaktor 1,00) zugeordnet, wegen des feh-
lenden Balkons - der ein Merkmal der Kategorie "einfach” (Ausstattungsfaktor
0,90) darstellt - jedoch einen Abschlag vorgenommen hat, hat zur Begrindung
der Bemessung dieses Abschlags mit (nur) 0,05 Punkten (von 1,00 auf 0,95)
zwar unter anderem das geflieste Bad - das ein Merkmal der Kategorie "mittel"
(Ausstattungsfaktor 1,00) darstellt - angefiihrt. Daneben hat der Sachverstandige

in diesem Zusammenhang jedoch - was die Revision aul3er Betracht lasst - auch
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die Ausstattung der Kiiche mit einem Herd - der ebenfalls ein Merkmal der Kate-

gorie "mittel" (Ausstattungsfaktor 1,00) darstellt - hervorgehoben.

Deshalb hatte - zumal die Bemessung des Ausstattungsfaktors ohnehin
auf einer Gesamtwirdigung der Ausstattung der Wohnung beruht - selbst eine
Nichtberiicksichtigung der von der Beklagten behaupteten Mietereinrichtungen
nicht zur Folge, dass der Ausstattungsfaktor dann, wie die Revision meint, ohne

Weiteres nur mit dem (niedrigsten) Wert von 0,90 zu bemessen gewesen ware.

(e) Ebenfalls vergeblich rigt die Revision, das Berufungsgericht habe
ubersehen, dass der Sachverstandige beider - zur Einordnung der zu bewerten-
den Wohnung in die ermittelte Vergleichsmietenspanne herangezogenen - Nutz-
wertanalyse einzelne wohnwertbestimmende Faktoren nur in fehlerhafter Weise

bertcksichtigt habe.

(aa) Ohne Erfolg beanstandet die Revision, es sei unverstandlich, dass
der Sachverstandige im Rahmen der Lagebewertung der streitgegenstandlichen
Wohnung bei dem Kriterium "Immissionen” eine gegenuber der lagetypischen
Durchschnittswohnung erhdhte Ruhiglage angenommen und diese mit
"+ 10,00 Punkten" bewertet habe. Das Haus liege ausweislich der vom Sachver-
standigen herangezogenen Strategischen Larmkarte fast vollstandig im gelben
Bereich, den ein Gesamtlarm von Lpen > 55-60 dB(A) kennzeichne. Wie sich aus
einer von der Beklagten eingeholten Auskunft der Senatsverwaltung Berlin er-
gebe, betrigen die rechnerischen Immissionswerte fir die streitgegenstandliche
Wohnung am Tag Loen 58 db(A) und in der Nacht Ln 51 dB(A), so dass die Woh-
nung der Beklagten nicht "inirgendeiner Weise ruhig gelegen” sei.

Entgegen der Auffassung der Revision ist es revisionsrechtlich nicht zu

beanstanden, dass das Berufungsgericht der Beurteilung des Sachverstandigen
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(auch) hinsichtlich des Kriteriums der "Immissionen” gefolgt ist. Soweit die Revi-
sion unter Berufung auf die dem Sachverstandigengutachten beigefugte Strate-
gische Larmkarte meint, dieses Kriterium hatte nicht positivin die Gesamtbewer-
tung einflieBen dirfen, vermag sie einen Rechtsfehler nicht aufzuzeigen. Viel-
mehr hat die Revision aus dem Blick verloren, dass der Sachverstandige bei sei-
ner Bewertung den ebenfalls aus der Larmkarte hervorgehenden Umstand be-
ricksichtigt hat, dass das Gebaude, in dem sich die Wohnung der Beklagten be-
findet, hofseitig eine ruhige, fast besonders ruhige Lage aufweist. Nichts anderes
ergibt sich aus der von der Revision angefuhrten, von der Beklagten im Rahmen
der Berufungserwiderung vorgelegten Auskunft der Senatsverwaltung Berlin
("Verkehrslarmauskunft') vom 12. April 2018. Denn diese betrifft allein die stra-
Benseitigen Larmimmissionen (und zeigt auch insoweit nicht etwa hoéhere als die
vom Sachverstandigen angefiuihrten Werte auf).

(bb) Vergeblich beanstandet die Revision dartiber hinaus, der Sachver-
stdndige habe bei der Nutzwertanalyse fur die streitgegenstandliche Wohnung
weder die von ihm zuvor festgestelite wirtschaftiche Uberalterung der Wohn-
rAume noch ("bei dem Kriterium Grundriss/Kuche") den fehlenden Balkon min-
dernd bericksichtigt, obwohl das letztgenannte Merkmal im Rahmen der Stan-

dardanpassung noch zu einer Abwertung gefihrt habe.

(aaa) Hinsichtlich der erstgenannten Rige verkennt die Revision bereits
im Ausgangspunkt, dass der Sachverstandige im Rahmen der Nutzwertanalyse
bei dem Kriterium "Ausstattung Wohnung allgemein” unter den dort genannten
wohnwertmindernden Faktoren ausdriicklich berticksichtigt hat, dass "zusatzlich
[eine] wirtschaftliche Uberalterung” vorliegt. Wenn die Revision meint, der Sach-
verstandige hatte deshalb bei der Gesamtwirdigung der allgemeinen Ausstat-
tung der Wohnung nicht eine - dem mittleren Bereich der Vergleichswohnungen

entsprechende - Bewertung mit der Punktzahl 0,00 vornehmen durfen, setzt sie
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lediglich ihre eigene Beurteilung an die Stelle der vom Berufungsgericht fir Gber-
zeugend erachteten Wirdigung des Sachverstandigen, ohne einen revisiblen

Rechtsfehler aufzuzeigen.

(bbb) Letzteres gilt in gleicher Weise fir die auf den fehlenden Balkon be-
zogene Ruge der Revision. Hinzu kommt, dass die Revision - ungeachtet des
Umstands, dass das von ihr diesbeziglich angefihrte Kriterium "Grundriss/
Kiche" in der Nutzwertanalyse des Gutachtens mit dieser Bezeichnung schon
nicht vorhanden ist - bei dieser Rige Ubersieht, dass der Sachverstandige eine
Anpassung im Hinblick auf die Ausstattung der Wohnung der Beklagten zuséatz-
lich Gber das Zielbaumverfahren vorgenommen hat, indem er die Kiiche dort (mit

minus 20,00 Punkten) negativ eingestuft hat.

(cc) Ebenfalls ohne Erfolg bleibt die Rige der Revision, der Sachverstan-
dige sei, obwohl die Beklagte das Vorhandensein einer Gebaudedammung und
insbesondere das Vorliegen eines Energieausweises fur das Gebéaude, in dem
sich die Wohnung der Beklagten befindet, bestritten habe, davon ausgegangen,
dass eine Gebaudesanierung erfolgt sei, die auch die Dammung der Fassade
umfasst habe. Dies sei dann auch im Rahmen der Nutzwertanalyse bei der Ge-
baudebewertung unter dem Kriterium "Beschaffenheit" als "gute Energieeffizi-

enz" positiv bericksichtigt worden.

Die Revision geht zwar zutreffend davon aus, dass der Sachverstandige
im Rahmen der im Gutachten vorgenommenen Baubeschreibung festgestellt hat,
dass eine Gebaudesanierung "ca. im Jahr 1994/2009" erfolgt sei, bei der unter
anderem eine "Sanierung [der] Fassade mit Dammung (2009)" sowie der "Einbau
neuer Fenster (1994)" durchgefiihrt worden seien. Weiter hat der Sachverstan-

dige in diesem Zusammenhang speziell hinsichtlich der Fassade die Feststellung
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getroffen, dass es sich um eine "Putzfassade auf Dammung" in einem "grund-

satzlich gepflegten und erneuerten Zustand" handele.

Die Revision lasst jedoch bei ihren hiergegen gerichteten Angriffen aul3er
Betracht, dass der Sachverstandige die vorstehend genannten Feststellungen
nicht etwa lediglich nach Aktenlage, sondern zusétzlich auf der Grundlage eines
von ihm durchgefiuihrten Ortstermins getroffen hat. Hierbei konnte der Sachver-
standige sich einen eigenen, unmittelbaren Eindruck von der Beschaffenheit des
Hauses - einschlie3lich der von der Beklagten in Zweifel gezogenen Dammung
der Fassade und weiterer fur die Beurteilung der Energieeffizienz des Gebaudes

malfigeblicher Gesichtspunkte - verschaffen.

Wenn die Revision meint, der Sachverstandige und - ihm folgend - das
Berufungsgericht hatten gleichwohl weder vom Vorhandensein einer Fassaden-
dammung noch von einer guten Energieeffizienz des Gebé&udes ausgehen duir-
fen, setzt sie lediglich ihre eigene Wirdigung an die Stelle derjenigen des Sach-
verstandigen und des Berufungsgerichts. Damit kann die Revision revisions-
rechtlich nicht durchdringen, zumal sie auch nicht aufzuzeigen vermag, dass der
Sachverstandige bei der - ohnehin auf einer Gesamtwirdigung des baulichen
Zustands beruhenden - Bewertung der Beschaffenheit des Gebaudes etwa dem
von der Beklagten in Zweifel gezogenen Energieausweis entscheidendes Ge-

wicht beigemessen hatte.

(dd) Unbegrundet ist schlieBlich auch die Rige der Revision, das Beru-
fungsgericht habe es rechtsfehlerhaft unterlassen, beider Ermittlung der von ihm
unter Zugrundelegung des Sachverstandigengutachtens mit 6,23 €/m? bemesse-
nen Einzelvergleichsmiete zu wirdigen, dass sich bei Zugrundelegung der Ori-
entierungshilfe des Mietspiegels Berlin 2017, wie auch der Sachverstandige aus-

gefuhrt habe, lediglich eine - dem Mittelwert der Preisspanne des einschlagigen
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Mietspiegelfelds D 6 entsprechende - Miete von 5,61 €/m? ergebe; insbesondere
hatte das Berufungsgericht begrinden missen, warum es eine Einordnung der
Einzelvergleichsmiete "am oberen Rand" der (von 5,30 €/m? bis 6,67 €/m?) rei-
chenden - Mietspiegelspanne fir Uberzeugend halte, und hatte sich (auch) in die-
sem Zusammenhang mit dem Vortrag der Beklagten zu den wohnwertmindern-

den Merkmalen auseinandersetzen miussen.

Diese Ruge der Revision greift in mehrfacher Hinsicht nicht durch. Wie
oben (unter Il 2 b aa (1) (a)) im Einzelnen ausgefuhrt, blieb es dem Berufungs-
gericht unbenommen, sich seine richterliche Uberzeugung von der Hohe der orts-
Ublichen Vergleichsmiete durch Einholung eines Sachverstandigengutachtens zu
verschaffen. Der Sachverstandige hat in seinem Gutachten im Einzelnen begrin-
det, warum das von ihm bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete an-
gewandte Vergleichswertverfahren hier zu einem genaueren und sachgerechte-
ren Ergebnis fihre als eine - von ihm ebenfalls vorgenommene - Berechnung
anhand des Berliner Mietspiegels 2017. Der Revision gelingt es nicht aufzuzei-

gen, dass das Berufungsgericht aus Rechtsgrinden gehindert gewesen ware, im
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Rahmen seiner Uberzeugungsbildung diesen Erwagungen des Sachverstandi-
gen zu folgen und die im Gutachten mit ausfuhrlicher Begrindung ermittelte orts-
Ubliche Vergleichsmiete bei der Entscheidung des Streitfalls zugrunde zu legen.
Entgegen der Auffassung der Revision ist auch nicht zu erkennen, dass das Be-
rufungsgericht sich bei der Wirdigung des Sachverstandigengutachtens nicht in
hinreichendem Malf3e mit den hiergegen gerichteten - im Berufungsurteil aus-
dricklich behandelten - Einwendungen der Beklagten auseinandergesetzt hatte.

Dr. Milger Dr. Fetzer Dr. Binger

Dr. Schmidt Wiegand
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