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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat im schriftlichen Verfahren gemaf
§ 128 Abs. 2 ZPO mit Schriftsatzfrist bis zum 15. September 2022 durch die
Vorsitzende Richterin Dr. Fetzer, die Richterin Dr. Liebert, den Richter

Dr. Schmidt sowie die Richterinnen Wiegand und Dr. Matussek

fur Recht erkannt:

Die Revision der Klagerin gegen das Urteil des Landgerichts Berlin

- Zivilkammer 63 - vom 31. August 2021 wird zurtickgewiesen.

Die Klagerin hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin, eine Gesellschaft mit begrenzter Haftung, die Gber eine Re-
gistrierung gemanR 8§ 10 des Rechtsdienstleistungsgesetzes (RDG) flr den Be-
reich der Inkassodienstleistungen verfigt, macht aus abgetretenem Recht der
Mieter einer Wohnung der beklagten Vermieterin Anspriche wegen eines be-
haupteten VerstoRes gegen die Begrenzung der Miethdhe (§ 556d BGB in Ver-
bindung mit der Berliner Mietenbegrenzungsverordnung vom 28. April 2015, in
Kraft getreten am 1. Juni 2015) geltend.

Zwischen der Beklagten und den Mietern bestand im Zeitraum vom
16. April 2016 bis 31. Méarz 2020 ein Mietverhéaltnis tber eine 77,66 gm grolie



Wohnung, die gemal} der Berliner Mietenbegrenzungsverordnung in einem Ge-
biet mit angespanntem Wohnungsmarkt liegt. Die vertraglich vereinbarte Netto-
kaltmiete betrug zunéchst 610,65 € (7,86 €/gm). Mit Schreiben vom 20. Juli 2017
verlangte die Beklagte von den Mietern die Zustimmung zu einer Erh6hung der
Nettokaltmiete um 63,43 € auf sodann 674,08 € (8,68 €/gm). Diesem Mieterh6-

hungsverlangen stimmten die Mieter am 6. September 2017 zu.

Die Mieter traten am 13. Dezember 2018 ihre Anspriiche im Zusammen-
hang mit der sogenannten Mietpreisbremse an die Klagerin ab, den Anspruch auf
Ruckzahlung zu viel gezahlter Miete beschrankt auf die vier nach der Rige falli-

gen Monatsmieten.

Mit Schreiben vom 2. Januar 2019 rugte die Klagerin gegentuber der Be-
klagten - unter Berufung auf die Beauftragung durch die Mieter - gemal § 5569
Abs. 2 BGB in der bis zum 31. Dezember 2018 geltenden Fassung (vgl. Art. 229
8 49 Abs. 2 EGBGB; im Folgenden: aF) einen Verstol3 gegen die Vorschriften zur
Begrenzung der Miethdhe (88 556d ff. BGB) in Bezug auf die vermietete Woh-
nung. Die Klagerin verlangte mit dem Schreiben unter Fristsetzung Auskunft un-
ter anderem Uber die Hohe der durch den Vormieter gezahlten Miete, tber
vorangegangene Mieterhhungen und Gber durchgefiihrte Modernisierungsmal-
nahmen. Ferner begehrte sie die Rickerstattung der kiinftig iber den zulassigen
Hochstbetrag hinaus zu viel gezahlten Miete, die Herausgabe der anteiligen Kau-
tion sowie die Abgabe der Erklarung, dass die kinftig fallig werdende Miete auf

den zulassigen Hochstbetrag herabgesetzt werde.

Mit der vorliegenden Klage hat die Klagerin zunéachst Auskunftsanspriiche
im Zusammenhang mit den Regelungen uber die "Mietpreisbremse" geltend ge-
macht und die Riuckzahlung von 117,96 € Miete fir den Monat Januar 2019 sowie
die Erstattung vorgerichtlicher Rechtsverfolgungskosten in Hohe von 661,05 €,



jeweils nebst Zinsen, begehrt. Als ortstibliche Vergleichsmiete bezogen auf den
Zeitpunkt des Mietvertragsschlusses hat sie hierbei einen Betrag von 6,17 €/gm
angesetzt und als nach 8§ 556d BGB zulassige Hochstmiete pro Monat einen Be-
trag von 527,08 € zu Grunde gelegt. Nachdem die Beklagte die begehrten Aus-
kiinfte im Laufe des erstinstanzlichen Verfahrens erteilt hatte, hat die Klagerin die
Auskunftsanspriche fur erledigt erklart und insoweit die Feststellung der Erledi-

gung dieser Anspriiche begehrt.

Die Klage hat in den Vorinstanzen keinen Erfolg gehabt. Mit der vom Be-
rufungsgericht zugelassenen Revision verfolgt die Klagerin ihr Klagebegehren

weiter.

Entscheidungsgrinde:

Die Revision hat keinen Erfolg.

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Entscheidung, soweit fur

das Revisionsverfahren von Interesse, im Wesentlichen ausgefuhrt:

Die Regelungen in 88 556d ff. BGB fanden keine Anwendung, weil die von
der Klagerin beanstandeten - nach der Rige vom 2. Januar 2019 gezahlten -
Mieten nicht zu Beginn des Mietverhéltnisses vereinbart worden seien, sondern
auf einer Zustimmung der Mieter zu einem spateren Mieterh6hungsverlangen der
Beklagten beruhten. Hierdurch sei eine Abanderungsvereinbarung nach § 311
Abs. 1 BGB zu Stande gekommen, die sich nicht allein auf den Erh6hungsbetrag,
sondern auf den neuen Gesamtbetrag bezogen habe. Auf die Frage, ob das Miet-

erhéhungsverlangen formell wirksam und materiell begriindet gewesen sei,
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komme es auf Grund der erteilten Zustimmung der Mieter nicht an. Eine analoge
Anwendung von 88 556d ff. BGB auf die Mieterh6hungsvereinbarung komme
ebenfalls nicht in Betracht. Die Situation bei Vertragsschluss sei nicht vergleich-
bar mit derjenigen bei einer Mieterh6hungsvereinbarung in einem laufenden
Mietverhaltnis. Die Mieter hatten vor Abgabe einer Zustimmungserklarung zu ei-
nem Mieterh6hungsverlangen ausreichend Zeit, dessen Berechtigung zu prifen.
Sie kdnnten sich diesem gegebenenfalls entgegenstellen, ohne nachteilige Fol-
gen beflrchten zu missen. Ein Wohnungssuchender sei bei der entsprechenden
Marktsituation dagegen nicht in der Lage, die von der Vermieterseite verlangte

Miete vor Vertragsschluss zu beanstanden.

Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachprtfung stand. Die Revision ist da-

her zuriickzuweisen.

Das Berufungsgericht hat rechtsfehlerfrei entschieden, dass der Klagerin
aus wirksam abgetretenem Recht (vgl. Senatsurteile vom 27. November 2019
- VIl ZR 285/18, BGHZ 224, 89 Rn. 97 ff.; vom 8. April 2020 — VIII ZR 130/19,
WM 2020, 991 Rn. 30 ff.) ein Anspruch auf Erteilung der begehrten Auskunft
nach 8§ 556g Abs. 3 BGB bereits im Zeitpunkt der Klageerhebung nicht zustand
und deshalb auch der Antrag auf Feststellung der Erledigung dieses Anspruchs
unbegriindet ist. Zutreffend hat das Berufungsgericht weiter den aus abgetrete-
nem Recht der Mieter erhobenen Anspruch auf Rickzahlung zu viel gezahlter
Miete in Hohe von 117,96 € fur Januar 2019 aus 8 556g Abs. 1 Satz 3 BGB,
8§ 5569 Abs. 2 BGB aF, § 398 BGB sowie den geltend gemachten Anspruch auf
Erstattung vorgerichtlicher Rechtsverfolgungskosten gemaf3 8 280 Abs. 1, § 249
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Abs. 1, § 398 BGB, § 4 Abs. 5 RDGEG in der bis zum 30. September 2021 gel-

tenden Fassung verneint.

1. Zu Recht hat das Berufungsgericht eine Anwendbarkeit der Vorschriften
zur Begrenzung der Miethohe (88 556d ff. BGB) und damit einen Auskunftsan-
spruch nach 8 556g Abs. 3, 8 398 BGB sowie einen Riickzahlungsanspruch aus
§ 5569 Abs. 1 Satz 3 BGB, § 5569 Abs. 2 BGB aF, § 398 BGB deshalb verneint,
weil die beanstandete Miete nicht auf der bei Mietbeginn geschlossenen Verein-
barung, sondern auf einer nachtraglichen, einvernehmlich vereinbarten Miet-

erh6hung beruhte, fur die die Regelungen der 88 556d ff. BGB nicht gelten.

a) Rechtsfehlerfrei ist das Berufungsgericht davon ausgegangen, dass
durch die Zustimmung der Mieter zu dem Mieterh6hungsbegehren der Beklagten
eine wirksame Vereinbarung tber die Erh6hung der Nettokaltmiete auf 674,08 €
zustande gekommen ist, die den Rechtsgrund fiir die daraufhin jeweils erbrach-
ten erhdhten Mietzahlungen darstellt (vgl. Senatsurteil vom 11. Dezember 2019
- VIl ZR 234/18, NJW-RR 2020, 523 Rn. 15). Ohne Rechtsfehler hat das Beru-
fungsgericht hierbei die auf den Abschluss der Mieterh6hungsvereinbarung ge-
richteten Willenserklarungen der Parteien dahingehend ausgelegt, dass Gegen-
stand der Vereinbarung nicht nur der Erh6hungsbetrag, sondern auch der neue
Gesamtbetrag ist, auf den die Miete erhdht wurde (vgl. Senatsurteil vom 11. De-
zember 2019 - VIl ZR 234/18, aaO Rn. 17).

aa) Diese tatrichterliche Auslegung der Individualerklarungen der Parteien
kann vom Revisionsgericht nur eingeschrankt daraufhin tiberprift werden, ob ge-
setzliche oder allgemein anerkannte Auslegungsregeln, die Denkgesetze oder

allgemeine Erfahrungssatze verletzt sind, wesentlicher Auslegungsstoff aul3er
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Acht gelassen worden ist oder die Auslegung auf mit der Revision gerlgten Ver-
fahrensfehlern beruht (st. Rspr; vgl. etwa Senatsbeschluss vom 8. Dezember
2020 - VIII ZR 271/18, juris Rn. 33 mwN).

bb) Unter Bertcksichtigung dieser Grundsatze halt die vom Berufungsge-
richt vorgenommene Auslegung einer revisionsrechtlichen Uberprifung stand.
Die Revision zeigt keine durchgreifenden Rechtsfehler des Berufungsgerichts bei
der Auslegung der auf die Mieterhéhung gerichteten Willenserklarungen auf. Das
Berufungsgericht hat entgegen der Auffassung der Revision insbesondere nicht
den Grundsatz einer nach beiden Seiten hin interessengerechten Auslegung, bei
der neben allen Umstanden des Einzelfalls auch die Gebote von Treu und Glau-
ben zu berticksichtigen sind (88 133, 157 BGB; vgl. Senatsurteile vom 27. April
2022 - VIl ZR 304/21, NJW 2022, 2030 Rn. 19 mwN, zur Veroéffentlichung in
BGHZ bestimmt; vom 21. Juli 2021 - VIII ZR 254/20, NJW 2021, 2958 Rn. 68),
aulRer Acht gelassen. Vielmehr entspricht das Ergebnis des Berufungsgerichts
einer an diesen Mal3stédben ausgerichteten Auslegung. Entgegen der Auffassung
der Revision haben die Parteien sich nicht auf die Vereinbarung eines Erho-
hungsbetrags beschrankt, sondern in Abanderung des bisherigen Mietvertrags
auch eine kinftig zu bezahlende Miete in Hohe des neuen Gesamtbetrags fest-

gelegt.

(1) Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut der vom Berufungsgericht in
Bezug genommenen Zustimmungserklarung der Mieter vom 6. September 2017,
die als Entwurf dem Mieterhéhungsverlangen der Beklagten beigefiugt war mit
der Bitte um Zustimmung zur begehrten Mieterh6hung durch Unterzeichnung und
Rucksendung der Erklarung. Die gewéhlte Formulierung spricht dafir, dass Ge-
genstand der Vereinbarung die Erh6hung der Miete auf den neuen Gesamtbetrag
war und nicht lediglich die Hohe der Veranderung. Denn dort ist ausdriicklich von
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der "bisher vereinbarten" Nettokaltmiete, von deren "Veranderung" um 63,43 €

und von der "neuen Vereinbarung" von monatlich 674,08 € die Rede.

(2) Eine solche Deutung entspricht auch dem Sinn und Zweck der Miet-
erhbhungsvereinbarung sowie der Interessenlage beider Parteien bei der Erho-
hung einer Miete. Denn diese ist darauf gerichtet, den bestehenden Mietvertrag
fur die Zukunft hinsichtlich der Miethéhe einvernehmlich zu &ndern. Entscheidend
fur die weitere vertragliche Beziehung ist nicht, um welchen Betrag die urspring-
liche Miete erhdht wurde, sondern wie hoch die kinftig zu bezahlende Miete ist.
Mit einer MieterhGhungsvereinbarung wollen die Parteien ab dem vereinbarten
Termin die bisherige Miete andern und auf einen neuen Betrag festsetzen. Dem-
entsprechend umfasst der Bindungswille der Parteien regelmaRig nicht nur die
Hohe der Anderung, sondern insbesondere auch den neuen Gesamtbetrag. Eine
ab Wirksamwerden der Mieterh6hung eintretende Aufgliederung der einheitlich
zu bezahlenden Miete in zwei Teile, namlich in den auf der Anderungsvereinba-
rung beruhenden Erhéhungsbetrag und in die bis zu diesem Zeitpunkt verein-
barte, auf dem ursprtinglichen Mietvertrag beruhende Miete stellte dagegen eine
kinstliche und lebensfremde Zersplitterung eines einheitlichen Lebenssachver-
halts dar, die dem beschriebenen Sinn und Zweck einer Mieterhhungsvereinba-

rung sowie der beidseitigen Interessenlage der Parteien zuwiderliefe.

(3) Entgegen der Auffassung der Revision kann dieser Auslegung nicht
entgegengehalten werden, dass die Mieter mit der Zustimmung zu einer Miet-
erhohung nicht auf ihre Rechte aus einem etwaigen Verstol3 der bisherigen Miete
gegen Regelungen dber die "Mietpreisbremse" (88 556d ff. BGB) verzichten

wollten.
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Die Revision nimmt nicht in den Blick, dass nicht der subjektive Wille der
Mieter mal3geblich ist, sondern das Verstandnis eines objektiven Erklarungsemp-
fangers. Das Mieterh6hungsverlangen eines Vermieters ist in der Regel nach
dem objektiven Empfangerhorizont so zu verstehen, dass mit der angestrebten
Mieterh6hungsvereinbarung der erhbéhte Betrag als kinftig zu zahlende Miete
festgelegt werden soll. Vor diesem Hintergrund kann der vorbehaltslosen Zustim-
mungserklarung eines Mieters zu einer erhéhten Miete nach objektivem Empfan-
gerhorizont regelmafig nicht entnommen werden, dass er sich etwaige Rechte
wegen einer eventuellen Unzuldssigkeit der bisherigen Miete vorbehalten und
deshalb nicht der neuen Gesamtmiete, sondern nur dem Erhéhungsbetrag an
sich zustimmen wollte. Vielmehr ist eine solche Zustimmung aus Sicht eines ob-
jektiven Empfangers dahin zu verstehen, dass der Mieter die erhdhte Miete kinf-
tig als vertragsgemalf anerkennt.

Dies gilt im Streitfall auch deshalb, weil - unabhangig davon, ob ein Ver-
stol3 gegen § 556d BGB bei Mietvertragsschluss vorlag - im Zeitpunkt der Miet-
erh6hungsvereinbarung ein etwaiger Ruckzahlungsanspruch aus 8§ 556g Abs. 1
Satz 3 BGB wegen zu viel gezahlter Miete mangels Rige nach 8§ 556g Abs. 2
BGB aF nicht bestand und auch Anhaltspunkte daflr, dass die Mieter bis zu die-
sem Zeitpunkt oder im Zug der Zustimmungserklarung zur Mieterhéhung Beden-
ken gegen die Zulassigkeit der bisherigen Mieth6he vorgebracht hatten, nicht
aufgezeigt sind. Vor diesem Hintergrund konnte die Beklagte die uneinge-
schréankte Zustimmung der Mieter zu dem Mieterh6hungsverlangen nach objek-
tivem Empfangerhorizont nur so deuten, dass hierdurch auch nach dem Willen
der Mieter kinftig und unabhangig von der Zulassigkeit der bisherigen Miethéhe

die erhohte Miete als vertraglich vereinbart geltend sollte.
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b) Zutreffend hat das Berufungsgericht eine unmittelbare oder analoge An-
wendung der Regelungen lber die Miethéhe bei Mietbeginn in Gebieten mit an-
gespannten Wohnungsmarkten (88 556d ff. BGB) auf die nachtrégliche Miet-
erhéhungsvereinbarung abgelehnt.

aa) Diese Regelungen gelten sowohl nach ihrem Wortlaut als auch nach
ihrem Sinn und Zweck sowie nach dem Willen des Gesetzgebers nur fur Verein-
barungen der Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses. Bereits die amtliche Uber-
schrift des entsprechenden Kapitels 1, Unterkapitel 1a spricht von "Vereinbarun-
gen Uber die Miethéhe bei Mietbeginn". Gleiches gilt fur die amtliche Uberschrift
von 8 556d BGB ("Zulassige Miethohe bei Mietbeginn") sowie fir die mal3gebli-
che Grundnorm des 8 556d Abs. 1 BGB, wonach die Miete bei einer Wohnung,
die in einem durch Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit ei-
nem angespannten Wohnungsmarkt liegt, zu Beginn des Mietverhaltnisses die

ortsuibliche Vergleichsmiete héchstens um 10 Prozent Ubersteigen darf.

Nach dem Willen des Gesetzgebers sollte durch diese Vorschrift die zu-
lassige Miete bei Wiedervermietungen von Wohnraum in den betroffenen Gebie-
ten begrenzt werden, um der Verdrangung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger
Bevolkerungsgruppen aus stark nachgefragten Wohnquartieren entgegenzuwir-
ken und den Anreiz, Bestandsmieter zu verdrangen, zu vermindern, weil grof3e
Mietsteigerungen bei Abschluss eines neuen Mietverhaltnisses nicht mehr még-
lich sein wirden (vgl. Begriindung des Entwurfs eines Gesetzes zur Dampfung
des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmaérkten und zur Starkung des
Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittiung [Mietrechtsnovellierungsgesetz
- MietNovG], BT-Drucks. 18/3121, S. 7, 11, 151.). Dieser Zielsetzung entspre-
chend heil3t es in der Gesetzesbegriindung, dass die Begrenzung der zulassigen
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Miete auf 10 Prozent tber der ortsuiblichen Vergleichsmiete "nur fur den Zeit-
punkt der Wiedervermietung" gelte und spatere Mieterh6hungen weiterhin még-
lich seien (BT-Drucks. 18/3121, S. 16).

bb) Im Hinblick auf den hiernach eindeutigen Anwendungsbereich der
88 556d ff. BGB scheidet eine unmittelbare Anwendung dieser Vorschriften auf
eine Mieterh6hungsvereinbarung in einem laufenden Mietverhéltnis aus. Ohne
Erfolg beruft sich die Revision darauf, dass unter "Beginn des Mietverhaltnisses"
im Sinne von 8 556d Abs. 1 BGB auch der lediglich "finanzielle Neubeginn des
Mietverhaltnisses" durch eine einvernehmliche Vertragsédnderung zu verstehen
sei. Ein solches Verstandnis ist weder mit dem Wortlaut der Vorschrift noch mit
dem beschriebenen Willen des Gesetzgebers sowie dem dargestellten Sinn und
Zweck der Vorschrift zu vereinbaren. Die nachtragliche einvernehmliche Mieter-
héhung stellt keinen Beginn des Mietverhaltnisses dar, sondern lediglich eine An-
derung der vertraglichen Vereinbarungen bei fortbestehendem Mietverhaltnis.
Fur eine solche Anderung sollen die Vorschriften tiber die Mietpreisbremse nach
dem in der Begriindung des Gesetzentwurfs ausdrucklich niedergelegten Willen
des Gesetzgebers aber gerade nicht gelten (BT-Drucks. 18/3121, S. 16).

cc) Auch eine analoge Anwendung der genannten Vorschriften auf die
Vereinbarung einer Mieterh6hung in einem laufenden Mietverhéltnis scheidet
aus. Angesichts des eindeutigen gesetzgeberischen Willens, wonach die Vor-
schriften nur fir Vereinbarungen tber die Mieth6he bei Vertragsbeginn und ge-
rade nicht fur Mieterh6hungen in einem laufenden Mietverhéltnis gelten sollen
(BT-Drucks. 18/3121, aa0), fehlt es bereits an einer fir eine Analogiebildung er-

forderlichen planwidrigen Regelungsliicke.

Zutreffend hat das Berufungsgericht Gberdies darauf hingewiesen, dass
fur eine analoge Anwendung ohnehin kein Bedarf besteht, da ein Mieter in einem
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bestehenden Mietverhaltnis - anders als bei dem Neuabschluss eines Mietver-
haltnisses - die begehrte Mieterhéhung sorgfaltig prifen und eine Zustimmung
hierzu ohne die Gefahr des Verlusts seiner Mietwohnung ablehnen kann. Ein
Mieter ist hierbei zudem vor der Hohe nach unzumutbaren Mieterh6hungsverlan-
gen durch die Grenzen des § 558 Abs. 1 BGB (bis zur ortsuiblichen Vergleichs-
miete) und des 8 558 Abs. 3 BGB (Kappungsgrenze) geschitzt. Selbst wenn sich
- wie die Revision geltend macht - ein Mieter bei einem Mieterh6hungsverlangen
eines professionellen Vermieters aus Sorge vor einem Verlust der Wohnung zur
Zustimmung gedrangt fihlen konnte, ist seine Situation vor diesem Hintergrund
nicht mit derjenigen vor Vertragsschluss bei bestehendem Wohnungsbedarf zu

vergleichen.

dd) Nur ergdnzend weist der Senat darauf hin, dass der Klage selbst bei
der von der Revision beflirworteten Anwendung der 88 556d ff. BGB auf eine
Mieterhéhungsvereinbarung kein Erfolg beschieden ware. In diesem Fall ware
die erhdohte Miete nicht der bei Mietbeginn bestehenden ortstiblichen Vergleichs-
miete gegenuberzustellen, sondern daran zu messen, ob sie die im Zeitpunkt der
Vertragsanderung geltende ortstibliche Vergleichsmiete um mehr als 10 Prozent
Uberstiege. Denn bei einer - unmittelbaren oder analogen - Anwendung des
§ 556d Abs. 1 BGB auf eine Mieterhdhung entsprache der Zeitpunkt, ab dem die
erhéhte Miete zu zahlen ware, dem Mietbeginn im Sinne dieser Vorschrift. Der
Klage liegt jedoch ein Vergleich der erhdhten Miete mit der ortsuiblichen Miete bei
Mietbeginn zu Grunde, der aber bei der von der Revision beflirworteten Anwen-
dung der 88 556d ff. BGB auf die Mieterhohungsvereinbarung und dem hiernach
erforderlichen Vergleich der erh6hten Miete mit der im Zeitpunkt der Erhdhung
geltenden ortsuiblichen Vergleichsmiete nicht geeignet wére, um die geltend ge-
machten Anspriiche zu begriinden. Dass die ab 1. Oktober 2017 vereinbarte
Miete die zu diesem Zeitpunkt ortsuibliche Vergleichsmiete um mehr als 10 Pro-

zent Uberstieg und damit bei einer Anwendbarkeit von § 556d Abs. 1 BGB auf die
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Mieterh6hungsvereinbarung unzulassig gewesen ware, liegt den Klageantragen
nicht zu Grunde. Dies ist auch weder festgestellt noch zeigt die Revision entspre-

chendes Vorbringen in den Vorinstanzen auf.

c) Ohne Erfolg verweist die Revision darauf, dass bei einer fehlenden Kon-
trolle der Mieterh6hungsvereinbarung nach den 88 556d ff. BGB ein Missbrauch
durch Vermieter zu befiirchten ware. Sie macht ohne greifbare Anhaltspunkte
geltend, insbesondere professionelle Vermieter kénnten sich durch die ge-
schickte Prasentation eines Mieterh6hungsverlangens eine "mietpreisbremsen-
widrig Uberhdhte Miete" sowohl flr die Zukunft als auch fur die Vergangenheit

sichern.

Auch die Annahme der Revision, es liege - entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts - nahe, dass die Beklagte die einvernehmliche Mieterh6hung
gezielt mit dem Zweck angestrebt habe, "die Mieter ihrer Rechte aus den
88 556d ff. BGB zu berauben”, begriindet die klagerseits geltend gemachten An-
spruche nicht. Der Beklagten ist es inshesondere nicht aus Treu und Glauben

(8 242 BGB) verwehrt, sich auf die vereinbarte Mieterh6hung zu berufen.

aa) Eine grundsatzliche Einschréankung von gesetzlich zulassigen Mieter-
héhungsvereinbarungen wéahrend eines laufenden Mietverhéltnisses wegen ei-
ner etwaigen allgemeinen Gefahr eines Rechtsmissbrauchs scheidet aus. Damit
verbleibt allein eine Prifung, ob ein konkretes Verhalten im Einzelfall einen
Rechtsmissbrauch nach § 242 BGB darstellt. Ein solches Verhalten ist der Be-

klagten jedoch nicht anzulasten.

bb) Ohne Erfolg wendet sich die Revision dagegen, dass das Berufungs-
gericht ein rechtsmissbréauchliches Verhalten der Beklagten in Form einer be-
wussten Umgehung der Regelungen tber die Begrenzung der Miethohe bei Miet-
beginn (88 556d ff. BGB) verneint hat. Die diesbeziiglich vom Berufungsgericht
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vorgenommene, im Revisionsverfahren nur eingeschrankt tberprifbare tatrich-
terliche Wirdigung ist im Ergebnis nicht zu beanstanden. Die von der Revision
geltend gemachte Differenz zwischen dem Mieterhéhungsbetrag von 63,43 €
und der angeblich um 83,57 € Uberhdhten urspriinglichen Miete bietet keine trag-
fahigen Anhaltspunkte dafir, dass die Beklagte die einvernehmliche Mieterho-
hung gezielt mit dem Zweck angestrebt hatte, die Mieter ihrer Rechte aus den
88 556d ff. BGB "zu berauben".

(1) Die Revision nimmt bei dem von ihr erhobenen Vorwurf des Rechts-
missbrauchs nicht hinreichend in den Blick, dass ein Vermieter grundsatzlich un-
ter den Voraussetzungen des 8 558 BGB eine Mieterhhung verlangen kann, al-
lein durch ein solches Verlangen jedoch noch keine Mieterhéhung zu Stande
kommt. Vielmehr bedarf es hierfir der Zustimmung des Mieters. Eine Pflicht zur
Zustimmung besteht nur in den Grenzen des 8§ 558 Abs. 1 und 3 BGB. Ein Mieter
muss hiernach insbesondere nicht einer Mieterh6hung tber die ortsibliche Ver-
gleichsmiete hinaus zustimmen, so dass er hinreichend vor Gberhéhten Mieter-
hohungsverlangen geschutzt ist. Einem Mieter obliegt es im eigenen Interesse,
das Mieterh6hungsverlangen sorgfaltig - gegebenenfalls auch mit professioneller
Hilfe - daraufhin zu prifen, ob die Voraussetzungen einer Zustimmungspflicht
vorliegen, und - sollte dies nicht der Fall sein - eine Zustimmung hierzu gegebe-
nenfalls abzulehnen (vgl. Senatsurteil vom 16. Dezember 2020 - VIII ZR 367/18,
WuM 2021, 109 Rn. 33). Stimmt er einem Mieterhéhungsverlangen jedoch zu,
kommt es fir die Wirksamkeit der hierdurch begrindeten Mieterh6hungsverein-
barung nicht darauf an, ob das Mieterh6hungsbegehren des Vermieters den for-
mellen Anforderungen des § 558a BGB entsprochen und dem Vermieter ein ma-
terieller Anspruch auf Zustimmung zu der begehrten Mieterh6hung (8 558
Abs. 1 BGB) zugestanden hat (vgl. Senatsurteil vom 11. Dezember 2019
- VIII ZR 234/18, NJW-RR 2020, 523 Rn. 15). Nichts anderes gilt hinsichtlich der
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Frage, ob die urspriinglich vereinbarte Miete die nach den 88 556d ff. BGB zu-
lassige Hohe Uberschritt. Denn auch diese Uberprifung und die Geltendma-
chung etwaiger Rechte bei einem Uberschreiten der zulassigen Miethohe oblie-
gen einem Mieter im eigenen Interesse. Dies gilt gerade auch im Zusammenhang
mit einem Mieterh6hungsverlangen. Stimmt ein Mieter diesem zu, erkennt er den
erhohten Betrag ab diesem Zeitpunkt als die fortan geltende Miete an und kann
sich grundséatzlich nicht mehr darauf berufen, dass die urspriinglich vereinbarte

Miete zu hoch gewesen sei.

(2) Vor diesem Hintergrund ist es in der Regel nicht rechtsmissbrauchlich,
wenn ein Vermieter ein Mieterhdhungsverlangen stellt und sich gegeniber einem
Ruckforderungsbegehren eines Mieters nach 8 556d Abs. 1, §556g Abs. 1
Satz 3 BGB auf die durch Zustimmung des Mieters hierzu zustande gekommene
zwischenzeitliche Mieterhdhungsvereinbarung beruft. Ob im Einzelfall unter be-
sonderen Umstanden etwas anderes gelten kénnte, kann dahingestellt bleiben.
Denn hier jedenfalls sind Anhaltspunkte fir ein missbrauchliches Verhalten der
Beklagten nicht dargetan. Das Verlangen einer Mieterhdhung um rund 10 Pro-
zent nach einer Mietzeit von mehr als einem Jahr lasst - entgegen der Auffassung
der Revision - nicht auf die Absicht der Beklagten schlieR3en, eine etwaige teil-
weise Unwirksamkeit der bisherigen Miethéhe nach 88 556d ff. BGB zu ver-
schleiern, selbst wenn der Mieterh6hungsbetrag niedriger sein sollte als eine
etwa nach 8 556d Abs. 1 BGB uberhohte Miete. Sonstiges vom Berufungsgericht
Ubergangenes Vorbringen der Klagerin, von dem auf ein rechtsmissbrauchliches
Verhalten der Beklagten geschlossen werden kénnte, zeigt die Revision nicht
auf. Besondere Umsténde, wie etwa eine bewusste Tauschung der Mieter oder

die Austibung von Zwang, sind nicht dargetan.

2. Nach alledem besteht ein Anspruch auf Rickzahlung von zu viel ge-

zahlter Miete fur Januar 2019 nicht. Auch bestand bereits bei Klageerhebung ein
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Anspruch auf eine Auskunft nach § 556g Abs. 3 BGB nicht, so dass der Antrag
auf Feststellung der Erledigung des Auskunftsbegehrens zu Recht abgewiesen
wurde. Denn diese Vorschrift gewahrt ein Auskunftsrecht (nur) beziglich der Tat-
sachen, die fiir die Uberpriifung der Zulassigkeit der vereinbarten Miete nach den
88 556d ff. BGB malgeblich sind. Eine nach diesen Vorschriften zu tberpru-

fende Miete lag indes ab Wirksamwerden der Mieterh6hung nicht mehr vor.

Im Hinblick darauf, dass die Forderungen, die vorgerichtlich gegeniber
der Beklagten geltend gemacht wurden, nicht bestanden, kommt auch ein An-
spruch auf Ersatz der hierfur aufgewandten Rechtsverfolgungskosten nicht in Be-
tracht.

Dr. Fetzer Dr. Liebert Dr. Schmidt

Wiegand Dr. Matussek
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