BUNDESGERICHTSHOF

BESCHLUSS

VIl ZR 34/14
vom
21. Oktober 2014

in dem Rechtsstreit
Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

GG Art. 103 Abs. 1; ZPO § 286 Abs. 1 B

Von einer Beweiserhebung darf grundsatzlich nicht bereits deswegen abgesehen

werden, weil die beweisbelastete Partei keine schlissige Erklarung dafir liefert,

weswegen eine von ihr behauptete mundliche oder stillschweigende Vereinbarung

keinen Eingang in den schriftlichen Vertrag gefunden hat. Denn der Grad der Wahr-

scheinlichkeit der Sachverhaltsschilderung ist fir den Umfang der Darlegungslast

regelmallig ohne Bedeutung (im Anschluss an Senatsbeschluss vom 25. Oktober
2011 - VIl ZR 125/11, NJW 2012, 382 Rn. 23). Das Fehlen einer schlussigen Erkla-

rung spielt daher in aller Regel erst im Rahmen der tatrichterlichen Wirdigung des

Prozessstoffs eine Rolle.

BGH, Beschluss vom 21. Oktober 2014 - VIl ZR 34/14 - KG Berlin
LG Berlin



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat am 21. Oktober 2014 durch die
Vorsitzende Richterin Dr. Milger, die Richterin Dr. Hessel, den Richter

Dr. Schneider, die Richterin Dr. Fetzer und den Richter Kosziol

beschlossen:

Auf die Nichtzulassungsbeschwerde der Beklagten wird das Urtell

des Kammergerichts vom 20. Januar 2014 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten der Nichtzulassungsbeschwerde, an das Beru-

fungsgericht zuriickverwiesen.

Der Streitwert fur das Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren wird
auf bis zu 25.000 € festgesetzt.

Grinde:

Die Beklagte mietete von der Rechtsvorgangerin der Klagerin mit schrift-
lichem Mietvertrag vom 17. November 1975 Raume im Erdgeschoss und im
Kellergeschoss eines in Berlin gelegenen Anwesens. Der Vertrag wurde unter
Verwendung eines Mietvertragsformulars mit der Uberschrift "Mietvertrag fiir
gewerbliche Raume" geschlossen. Die Raume im Erdgeschoss wurden aus-
weislich 8 1 des Mietvertrags "zum Betrieb eines Ateliers” und die KellerrAume
zu Lagerzwecken vermietet. Gemal § 2 des Mietvertrags sollte das Mietver-

haltnis mit Ablauf des 30. November 1980 enden, sich aber jeweils um ein Jahr



verlangern, falls nicht eine der Parteien bis spatestens drei Monate vor Ablauf
der Mietzeit der Verlangerung widersprechen sollte. Die zuletzt geschuldete

Nettomonatsmiete belief sich auf 666,90 €.

Mit Schreiben vom 17. August 2011 widersprach die Klagerin tber ihre
Hausverwaltung der Fortsetzung des Mietverhaltnisses Uber den 30. November
2011 hinaus. Die Beklagte berief sich auf das Vorliegen eines Wohnraummiet-
verhaltnisses und auf die Einhaltung der insoweit geltenden Kindigungsvor-

schriften.

Der daraufhin von der Klagerin erhobenen Klage auf RAumung und Her-
ausgabe der Mietsache und zusatzlich - fir den Fall, dass das Gericht diesem
Begehren stattgeben sollte - anhdngig gemachten Klage auf Zahlung einer mo-
natlichen Nutzungsentschadigung von 1.833,10 € (2.500 € abzuglich bezahlter
666,90 €) hat das Landgericht in vollem Umfang stattgegeben. Das Kammerge-
richt hat die hiergegen gerichtete Berufung der Beklagten zurlickgewiesen und
dabei im Hinblick auf die zwischenzeitlich erfolgte Raumung und Herausgabe
des Mietobjekts an die Klagerin und die anschlie3end von dieser abgegebene
Erledigungserklarung festgestellt, dass sich der Rechtsstreit hinsichtlich des
Raumungsantrags in der Hauptsache erledigt habe. Die Revision hat es nicht
zugelassen. Hiergegen wendet sich die Beklagte mit ihrer Nichtzulassungsbe-

schwerde.

Die zulassige Nichtzulassungsbeschwerde hat in der Sache Erfolg und
fuhrt gemaR § 544 Abs. 7 ZPO zur Aufhebung des Berufungsurteils und zur
Zuruckverweisung der Sache an das Berufungsgericht. Die angefochtene Ent-



scheidung verletzt in entscheidungserheblicher Weise den Anspruch der Be-
klagten auf Gewahrung rechtlichen Gehdrs (Art. 103 Abs. 1 GG).

1. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Entscheidung, so-
weit fur das Verfahren der Nichtzulassungsbeschwerde von Interesse, im We-
sentlichen ausgefuhrt:

Das zwischen den Parteien bestehende Mietverhaltnis sei aufgrund der
Erklarung der Klagerin vom 17. August 2011 gemal 8 2 des Mietvertrags mit
Ablauf des 30. November 2011 beendet worden. Die genannte Regelung sei
wirksam, denn zwischen der Rechtsvorgangerin der Klagerin und der Beklagten
sei am 17. November 1975 ein Mietvertrag Uber Gewerberaume und nicht tGber
Wohnraume geschlossen worden. Ausweislich der schriftlichen Vertragsurkun-
de, der die Vermutung der Vollstdndigkeit und Richtigkeit zukomme, seien die
Raumlichkeiten der Beklagten "zum Betrieb eines Ateliers” Giberlassen worden.

Das Landgericht habe zu Recht davon abgesehen, dem unter Beweis
gestellten Vortrag der Beklagten nachzugehen, die Vertragsparteien seien ent-
gegen dem Inhalt des schriftlichen Mietvertragsformulars von Anfang an uber-
einstimmend von einer reinen Wohnnutzung ausgegangen. Das Vorbringen der
Beklagten sei bereits widersprichlich. Einerseits habe sie unter Beweisantritt
vorgetragen, es sei von Anfang an der Abschluss eines Wohnraummietvertrags
vereinbart worden. Andererseits habe sie behauptet, die Mietraume seien bei
der Anmietung zur Wohnraumnutzung nicht geeignet gewesen; erst kurze Zeit
spater sei unter anderem ein Bad eingebaut worden, wonach sich das Ver-

tragsverhaltnis in ein Mietverhaltnis Uber Wohnraum umgewandelt habe.

Abgesehen von dieser Widersprtchlichkeit ergebe sich aus dem Vor-
bringen der Beklagten auch nicht, weshalb die Mietvertragsparteien, wenn oh-

nehin unmittelbar nach Vertragsbeginn ein Bad eingebaut worden sei, nicht von
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vornherein einen Vertrag uber die Anmietung von Wohnraumen unterzeichnet
hatten. Das verwendete Vertragsformular sehe lediglich eine Nutzung zu dem
dort genannten gewerblichen Zweck vor. Die Beklagte habe nicht ausreichend
dargelegt, dass und weshalb die Mietvertragsparteien einen Vertrag mit bei ei-
nem Wohnraummietverhaltnis teilweise unwirksamen Klauseln abgeschlossen
haben sollten, obwohl angeblich fir alle Beteiligten eine Wohnraumnutzung er-
sichtlich und zeitnah gewollt gewesen sei. Sie habe insoweit lediglich vorgetra-
gen, es sei "von Anfang an ein Wohnungsmietvertrag vereinbart" gewesen und

habe sich zum Beweis dieser Behauptung auf den Zeugen R.  berufen.

Dass die Vertragsparteien nach dem anfanglichen Abschluss eines Ge-
werberaummietvertrags das Vertragsverhaltnis spater Ubereinstimmend in ein
Wohnraummietverhaltnis umgewandelt hatten, sei dem Vorbringen der Beklag-
ten ebenfalls nicht ausreichend zu entnehmen. Sie habe weder dargelegt, wann
eine solche Nutzungsanderung erfolgt sein solle, noch dass und wodurch der
Wille insbesondere der Vermieterin erkennbar geworden ware, den Mietvertrag
nun den - vor allem hinsichtlich der Kindigungsmadglichkeiten und der Mieter-
hohungen strengeren - Vorschriften des Wohnraummietrechts zu unterstellen.

Der urspringliche Mietvertrag vom 17. November 1975 sei schlielich
auch nicht infolge einer am 20. Juli 1994 von der Rechtsvorgangerin der Klage-
rin abgegebenen Erklarung beendet worden. Wie das Landgericht zutreffend
ausgefuhrt habe, sei der in diesem Schreiben ausgesprochene Widerspruch
gegen eine Verlangerung des Mietverhaltnisses unter der - zuldssigen und nicht
eingetretenen - Potestativbedingung erklart worden, dass die Beklagte nicht
bereit gewesen wére, das Vertragsverhaltnis zu der dort verlangten hoheren
Miete fortzusetzen. Da das Mietverhéltnis weitergelaufen sei, komme es auf das
Vorbringen der Beklagten nicht an, zu diesem Zeitpunkt sei allein die Begrin-

dung eines Wohnraummietverhaltnisses in Betracht gekommen.
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Den danach bestehenden Raumungs- und Herausgabeanspruch der
Klagerin habe die Beklagte zwischenzeitlich freiwillig erfullt, weswegen die Er-
ledigung des Rechtsstreits festzustellen gewesen sei. Zu Recht habe das
Landgericht die Beklagte weiter zur Zahlung einer Nutzungsentschadigung
(8 546a Abs. 1 BGB) in Hohe von 1.833,10 € monatlich (2.500 € abzlglich be-
zahlter 666,90 €) von April 2012 bis zum Zeitpunkt der Raumung zugespro-
chen. Nach dem Vortrag der Klagerin belaufe sich die ortstibliche Miete fir Ge-
werberaume auf 2.500 € monatlich. Die Beklagte habe dem zwar die deutlich
niedrigere ortsiuibliche Miete fir Wohnraum entgegengehalten. Ihrem Vorbrin-
gen lasse sich aber nicht entnehmen, dass sie damit auch die Ortsiblichkeit der
von der Klagerin angegebenen Miete bei gewerblicher Nutzung habe bestreiten

wollen.

2. Mit Erfolg macht die Nichtzulassungsbeschwerde geltend, dass das
Berufungsgericht den Anspruch der Beklagten auf Gewahrung rechtlichen Ge-
hors (Art. 103 Abs. 1 GG) in entscheidungserheblicher Weise verletzt hat, weil
es deren Vorbringen zum Vorliegen eines Wohnraummietverhaltnisses unbe-
ricksichtigt gelassen hat, ohne den von ihr angebotenen Zeugenbeweis zu er-

heben.

a) Die Nichtbertcksichtigung eines erheblichen Beweisangebots versto3t
gegen Art. 103 Abs. 1 GG, wenn sie im Prozessrecht keine Stiitze mehr findet
(st. Rspr.; siehe etwa BVerfG, WM 2009, 671, 672; BGH, Beschlisse vom
11. Mai 2010 - VIII ZR 212/07, NJW-RR 2010, 1217 Rn. 10; vom 16. November
2010 - VIII ZR 228/08, juris Rn. 14; vom 6. Februar 2013 - | ZR 22/12, TranspR
2013, 430 Rn. 10). Dies gilt auch dann, wenn die Nichtbertcksichtigung des
Beweisangebots darauf beruht, dass das Gericht verfahrensfehlerhaft tber-
spannte Anforderungen an den Vortrag einer Partei gestellt hat (BGH, Be-

schluss vom 6. Februar 2013 - | ZR 22/12, aa0). Eine solche nur scheinbar das
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Parteivorbringen wirdigende Verfahrensweise stellt sich als Weigerung des
Tatrichters dar, in der nach Art. 103 Abs. 1 GG gebotenen Weise den Parteivor-
trag zur Kenntnis zu nehmen und sich mit ihm inhaltlich auseinanderzusetzen
(BGH, Urteil vom 22. Juni 2009 - Il ZR 143/08, NJW 2009, 2598 Rn. 2 mwN;
Beschluss vom 6. Februar 2013 - | ZR 22/12, aaO).

b) So liegen die Dinge hier. Das Berufungsgericht hat in verschiedener
Hinsicht zu strenge Anforderungen an die Widerspruchsfreiheit und Substantiie-
rung des Vortrags der Beklagten zum Abschluss eines Wohnraummietvertrages
gestellt.

aa) Die Beklagte hat bereits in ihrer Klageerwiderung vorgetragen, die
Vertragsparteien seien "von Anfang an" von einem Wohnraummietverhaltnis
ausgegangen, und hat sich in einem weiteren Schriftsatz zum Nachweis dieser
Behauptung auf die Einvernahme des von ihr als Zeugen benannten Mitarbei-

ters R. der Rechtsvorgangerin der Klagerin berufen.

(1) Die Nichtzulassungsbeschwerde weist mit Recht darauf hin, dass
dieses Vorbringen bei verstandiger Wirdigung nicht in Widerspruch zu der in
der Klageerwiderung wenige Satze zuvor aufgestellten Behauptung steht, zwar
sei im schriftichen "Ausgangsmietvertrag” ein "Atelier" vermietet worden, je-
doch sei der Vertrag kurz nach Beginn des Mietverhaltnisses mit Zustimmung
der damaligen Parteien in einen Wohnraummietvertrag abgeé&ndert worden. Die
Beklagte hat die kurze Zeit nach Vertragsabschluss erfolgte Vertragsanderung
damit begrindet, dass die Mietraume zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des
Vertragsformulars aufgrund ihres "bedauernswerten Zustands" und des Fehlens
eines Badezimmers nur als Gewerberdume héatten vermietet werden koénnen,
die Vertragsparteien aber noch vor dem Bezug der Raumlichkeiten vereinbart
hatten, dass die Rechtsvorgangerin der Klagerin ein Bad einbauen lasse, um
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der Beklagten eine Nutzung als Wohnung zu ermdglichen. Diese Vereinbarung
sei noch im Verlauf des ersten Mietmonats in die Tat umgesetzt worden. Im
Jahr 2000 sei ein weiteres Bad eingebaut worden, um die weitere Nutzung zu

Wohnzwecken sicherzustellen.

(2) Der Nichtzulassungsbeschwerde ist darin beizupflichten, dass die
Beklagte damit letztlich behauptet hat, die damaligen Vertragsparteien hatten
zwar im November 1975 einen schriftlichen Mietvertrag Uber Gewerberaume
abgeschlossen, jedoch schon damals eine miindliche Ubereinkunft dariiber er-
zielt, dass das Mietverhaltnis mit dem vereinbarten - und kurze Zeit spater auch
erfolgten - Einbau eines Badezimmers in ein Wohnraummietverhaltnis umge-
wandelt wirde. Soweit die Beklagte ihre Sachverhaltsdarstellung in der Klage-
erwiderung mit der Behauptung abschliel3t, beide Parteien seien "von Anfang
an" von einem Wohnraummietverhaltnis ausgegangen, stellt dies bei naherer
Betrachtung eine verkirzte Zusammenfassung ihrer wenige Satze zuvor erfolg-

ten Darstellung dar.

(3) Dieser Einsicht hat sich das Berufungsgericht verschlossen und damit
in einer gegen Art. 103 Abs. 1 GG verstoRenden Weise den Kerngehalt des
Beklagtenvorbringens nicht hinreichend erfasst (vgl. BGH, Beschluss vom
24. November 2011 - VII ZR 65/11, ZfBR 2012, 228 unter Il 2), was wiederum
dazu fuhrte, dass es von der prozessual gebotenen Erhebung des angetretenen
Zeugenbeweises abgesehen hat. Zusétzlich zu der unzureichenden Erfassung
des Beklagtenvortrags hat es verkannt, dass - bei Konsistenz des Kernvortrags
der Partei - Widersprtchlichkeiten in Einzelheiten die Nichterhebung angebote-
ner Beweise nicht rechtfertigen. Vielmehr lauft die unterbleibende Erhebung
eines erheblichen Beweisangebots wegen (vermeintlicher) Widerspriche im
Vortrag der beweisbelasteten Partei auf eine vorweggenommene tatrichterliche

Beweiswurdigung hinaus, die im Prozessrecht keine Stiutze findet und damit
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zugleich gegen Art. 103 Abs. 1 GG verst63t (vgl. BGH, Beschlisse vom 21. Juli
2011 - IV ZR 216/09, VersR 2011, 1384 Rn. 6; vom 6. Februar 2013 - | ZR
22/12, aaO Rn.11; jeweils mwN).

bb) Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts lasst sich die Nicht-
erhebung des angebotenen Zeugenbeweises auch nicht mit einer unzureichen-
den Substantiierung des Vortrags der Beklagten zu der nach ihrer Darstellung
schon im Zusammenhang mit der Unterzeichnung des Gewerberaummietver-
tragsformulars miindlich erzielten Einigung tber eine Umwandlung in ein Wohn-

raummietverhaltnis begrinden.

(1) Eine Partei gentigt bei einem von ihr zur Rechtsverteidigung gehalte-
nen Sachvortrag ihren Substantiierungspflichten, wenn sie Tatsachen vortragt,
die in Verbindung mit einem Rechtssatz geeignet sind, das von der anderen
Seite geltend gemachte Recht als nicht bestehend erscheinen zu lassen. Dabei
ist unerheblich, wie wahrscheinlich die Darstellung ist und ob sie auf eigenem
Wissen oder auf einer Schlussfolgerung aus Indizien beruht (Senatsbeschluss
vom 11. Mai 2010 - VIII ZR 212/07, aaO Rn. 11; vgl. auch Senatsbeschliisse
vom 25. Oktober 2011 - VIII ZR 125/11, NJW 2012, 382 Rn. 23; vom 28. Feb-
ruar 2012 - VIII ZR 124/11, WuM 2012, 311 Rn. 7; jeweils mwN).

Genugt das Parteivorbringen diesen Anforderungen an die Substantiie-
rung, kann der Vortrag weiterer Einzeltatsachen, die etwa den Zeitpunkt und
den Vorgang bestimmter Ereignisse betreffen, nicht verlangt werden (Senats-
beschluss vom 11. Mai 2010 - VIII ZR 212/07, aaO; vgl. auch Senatsbeschlisse
vom 25. Oktober 2011 - VIII ZR 125/11, aaO Rn. 14; vom 28. Februar 2012
- VIII ZR 124/11, aaO Rn. 6; jeweils mwN). Es ist vielmehr Sache des Tatrich-
ters, bei der Beweisaufnahme die benannten Zeugen nach Einzelheiten zu be-

fragen, die ihm fir die Beurteilung der Zuverlassigkeit der Bekundungen erfor-
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derlich erscheinen (BGH, Beschlisse vom 21. Mai 2007 - Il ZR 266/04, WM
2007, 1569 Rn. 8; vom 11. Mai 2010 - VIl ZR 212/07, aaO; vom 25. Oktober
2011 - VIII ZR 125/11, aaO; vom 28. Februar 2012 - VIl ZR 124/11, aaO,; je-
weils mwN). Der Pflicht zur Substantiierung ist mithin nur dann nicht genugt,
wenn die unter Beweis gestellten Tatsachen so ungenau bezeichnet sind, dass
das Gericht aufgrund ihrer Darstellung nicht beurteilen kann, ob die Behauptung
Uberhaupt erheblich ist, also die gesetzlichen Voraussetzungen der daran ge-
knupften Rechtsfolge erfillt sind (BGH, Beschliisse vom 11. Mai 2010 - VIII ZR
212/07, aaO; vom 11. Juli 2007 - IV ZR 112/05, juris Rn. 6 mwN; vom 1. Juni
2005 - XII ZR 275/02, NJW 2005, 2710 unter Il 2 a mwN).

(2) Nach diesen Malstaben durfte der Beweisantritt auf Vernehmung
des Zeugen R. nicht unbericksichtigt bleiben. Das Berufungsgericht hat zu
Unrecht ergdnzenden Vortrag der Beklagten zu den Grinden und den Umstan-
den der nach den Angaben der Beklagten neben dem schriftlichen Vertrags-
schluss mundlich getroffenen Einigung Uber die zeitnahe Umwandlung des
Mietverhaltnisses in eine Wohnraummiete vermisst. Das Berufungsgericht durf-
te die Erhebung des angebotenen Beweises weder wegen mangelnder Plausi-
bilitat der Sachverhaltsschilderung der Beklagten noch wegen unzureichend

vorgetragener Tatsachengrundlage ablehnen.

Dem schriftlichen Mietvertrag vom 17. November 1975 kommt zwar als
eine Uber ein Rechtsgeschatft errichtete Privaturkunde die Vermutung der Voll-
standigkeit und Richtigkeit zu (vgl. BGH, Urteil vom 5. Juli 2002 - V ZR 143/01,
NJW 2002, 3164 unter Il 1 a mwN). Zur Widerlegung dieser Vermutung hat die
Beklagte aber vorgetragen, dass die Parteien neben dem schriftlichen Mietver-
trag Uber eine Ateliernutzung einen mundlichen Vertrag Uber eine mit dem Ein-

bau eines Badezimmers einsetzende Wohnraumnutzung geschlossen hétten.
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Mit dieser Behauptung ist die Beklagte ihrer Darlegungslast beziglich der von

ihr behaupteten Umwandlung in ein Wohnraummietverhaltnis nachgekommen.

Sie hat vorgetragen, dass die von ihr behauptete erganzende mindliche
Abrede (ber die Anderung der Nutzungsart anlasslich der Unterzeichnung des
Gewerberaummietvertrags oder jedenfalls im zeitlichen Zusammenhang damit
getroffen worden sei und dass die Umwandlung in ein Wohnraummietverhaltnis
mit dem Einbau eines Badezimmers habe erfolgen sollen. Weiter lasst sich ih-
rem Vorbringen unter anderem entnehmen, dass die Rechtsvorgangerin der
Klagerin kurze Zeit spater auf eigene Kosten den Einbau eines Bads veranlasst,
im Verlauf des Mietverhaltnisses noch ein weiteres Badezimmer hat einbauen
lassen und die Beklagte bei den Wasserkostenabrechnungen 1998 und 1999
zum Kreis der nichtgewerblichen Mieter gezahlt hat. Die Beklagte hat sich damit
nicht auf die blofRe Behauptung beschrénkt, die damaligen Mietvertragsparteien
hatten sich bei Abschluss des Gewerberaummietvertrags auf eine kinftige
Wohnungsnutzung geeinigt, sondern hat auch einzelne Indizien angefuhrt, die

auf eine solche Absprache hindeuten konnten.

Anders als das Berufungsgericht meint, durfte die Beweiserhebung auch
nicht deswegen unterbleiben, weil die Beklagte keine plausible Erklarung daftr
geliefert habe, weshalb eine schon bei Abschluss des schriftlichen Mietvertrags
Uber Gewerberaume gewollte baldige Umwandlung in ein Wohnraummietver-
haltnis in dem Vertragsformular keine Erwéhnung gefunden hat und weshalb
die damaligen Vertragsparteien den Gewerberaummietvertrag unter Verwen-
dung von Klauseln geschlossen haben, die bei einem Wohnraummietvertrag
unwirksam waren. Denn nach hochstrichterlicher Rechtsprechung ist der Grad
der Wahrscheinlichkeit der Sachverhaltsschilderung fir den Umfang der Darle-
gungslast regelmafig ohne Bedeutung (vgl. Senatsbeschlisse vom 25. Oktober
2011 - VIII ZR 125/11, aaO Rn. 23; vom 28. Februar 2012 - VIl ZR 124/11, aaO
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Rn. 7; jeweils mwN). Diese Umstande spielen daher in aller Regel erst im Rah-
men der tatrichterlichen Wiirdigung des Prozessstoffs (§ 286 Abs. 1 ZPO) eine
Rolle.

3. Das Urteil des Berufungsgerichts beruht auf der aufgezeigten Verlet-
zung des Anspruchs der Beklagten auf Gewéahrung rechtlichen Gehors. Denn
es ist nicht auszuschlie3en, dass das Berufungsgericht bei Erhebung des an-
gebotenen Zeugenbeweises zu der Uberzeugung gelangt wéare, dass das ur-
sprunglich als Gewerberaummiete ausgestaltete Vertragsverhéltnis schon nach
kurzer Zeit einvernehmlich in ein Wohnraummietverhéltnis - oder, wie die Nicht-
zulassungsbeschwerde hilfsweise geltend macht, - in ein Mischmietverhaltnis
mit Schwerpunkt auf der Wohnungsnutzung (vgl. Senatsurteil vom 9. Juli 2014
- VIII ZR 376/13, NJW 2014, 2864 Rn. 24, 26) umgestaltet worden ist.

Dies hatte zur Folge, dass sich die am 17. August 2011 von der Klagerin
ausgesprochene Kiindigung des - zum Zeitpunkt der Neufassung des Miet-
rechts zum 1. September 2001 noch bestehenden - Mietverhaltnisses entweder
(bei einem unbefristeten Mietverhaltnis) an 8 573 BGB (vgl. Art. 229 § 3 Abs. 1
EGBGB) oder (bei einem befristeten Mietverhaltnis mit Verlangerungsoption) an
§ 565a Abs. 1 BGB aF, 88 565, 564b BGB aF (vgl. Art. 229 § 3 Abs. 3 EGBGB)
messen lassen musste. Der am 20. Juli 1994 von der Rechtsvorgangerin der
Klagerin erklarte Widerspruch gegen die Verlangerung des Vertrags hatte das
Vertragsverhaltnis - wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefihrt hat - schon
deswegen nicht beendet, weil diese Erklarung unter die zuldssige, nicht einge-
tretene Potestativbedingung gestellt worden ist, dass die Beklagte der ange-
strebten Mieterhéhung nicht zustimmte. Die hiergegen gerichtete Rlge der
Nichtzulassungsbeschwerde, diese Wiurdigung sei widersprichlich (Art. 3
Abs. 1 GG), entbehrt jeder Grundlage. Die Nichtzulassungsbeschwerde setzt

hierbei lediglich ihre eigene Wirdigung an die Stelle der tatrichterlichen Wrdi-
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gung des Berufungsgerichts. Zudem ware, wenn - wie die Beklagte geltend
macht - zu diesem Zeitpunkt schon ein Wohnraummietverhaltnis vorgelegen
hatte, eine Kindigung des Mietverhéltnisses nur unter den Voraussetzungen
des 564b BGB aF in Betracht gekommen.

Bei der erneuten Verhandlung und Entscheidung wird das Berufungsge-
richt, falls es aufgrund der Wirdigung des zu erhebenden Zeugenbeweises und
des weiteren Prozessstoffs erneut zu der Uberzeugung gelangen sollte, das
zwischen den Parteien bestehende Vertragsverhdltnis sei als Gewerberaum-
mietverhaltnis einzuordnen und sei aufgrund der Kindigung der Klagerin mit
Ablauf des 30. November 2011 beendet worden, auch zu berucksichtigen ha-
ben, dass die Beklagte die Ortsiblichkeit der von der Klagerin verlangten Nut-
zungsentschadigung (8 546a BGB) bestritten hat.

Das Berufungsgericht hat sich - wiederum unter Verstof3 gegen Art. 103
Abs. 1 GG - der Einsicht verschlossen, dass sich das Bestreiten der Beklagten
beziglich der Ortsiiblichkeit des von der Klagerin verlangten Betrags von
2.500 € monatlich nicht auf die Vermietung von Wohnraum beschrankt, sondern
auch gewerbliche Vermietungen miteinschlie3t. Dass die Beklagte in diesem
Zusammenhang néhere Angaben zur Hohe Ublicher Mieten fir Wohnraum ge-

macht hat, andert nichts daran, dass sie den von der Klagerin angesetzten Be-
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trag "in jeglicher H6he und Verbindlichkeit bestritten" und damit bei verstandiger
Betrachtung die Ortsiublichkeit einer solchen Miete in jeder Hinsicht in Abrede

gestellt hat.

Dr. Milger Dr. Hessel Dr. Schneider

Dr. Fetzer Kosziol

Vorinstanzen:
LG Berlin, Entscheidung vom 26.09.2012 - 29 O 515/11 -
KG Berlin, Entscheidung vom 20.01.2014 - 12 U 132/12 -



