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Zur Person:

ist Grinder und namensgebender Sozius der Anwalts- und Steuerkanzlei Hannemann, Eckl
& Moersch Am Ludwigsplatz in Karlsruhe. Die Kanzlei besteht derzeit aus acht Anwalten,
zwei Steuerberatern und einer kooperierenden Wirtschaftsprifungsgesellschaft.

Die Anwalts- und Steuerkanzlei am Ludwigsplatz deckt das gesamte Spektrum der rechtlichen
und steuerlichen Beratung ab, wobei jeder Anwalt jeweils mehrere Tatigkeitsschwerpunkte
und Fachgebiete betreut.

Herr Rechtsanwalt Hannemann hat seit mehr als 35 Jahren als Anwalt seine Kernkompeten-
zen auf folgenden Gebieten:

= Privates Immobilienrecht, insbesondere Bau- und Architektenrecht, Bautragerrecht,
Maklerrecht, Miet- und Pachtrecht sowie Wohnungseigentumsrecht (empfohlen in allen
bisherigen FOCUS-Anwaltsexpertenlisten als TOP-Anwalt im Miet- und Wohnungsei-
gentumsrecht 1999, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021 und 2022;
ausgezeichnet als ,Beste Anwaltskanzlei“ 2020 auf dem Gebiet des Miet- und Woh-
nungseigentumsrechts im STERN und 2021 sowie 2022 im CAPITAL);

= Bank- und Kapitalmarktrecht;

=  Wirtschaftsrecht, insbesondere Vertrags- und Gesellschaftsrecht;

= Erbrecht.

Herr Rechtsanwalt Hannemann hat mehrere juristische Blicher vor allem auf dem Gebiet des
Immobilienrechts herausgegeben und mit verfasst (z.B. ,Miinchener Anwaltshandbuch Miet-
recht”, 5. Aufl., ,Minchener Prozessformularbuch Mietrecht®, 6. Aufl., und ,Beck’sches Formu-
larbuch Mietrecht®, 6. Aufl., - alle im Beck-Verlag; ,Handbuch des Mietrechts” inkl. CD, 7. Aufl.,
und ,Handbuch des Wohnungseigentumsrechts® inkl. CD - beides im Deubner-Verlag) und ist
Mitherausgeber einer immobilienrechtlichen Zeitschrift beim Beck Verlag in Minchen (NZM —
Neue Zeitschrift fir Miet- und Wohnungsrecht). Er war von 2006-2021 Vorsitzender und ist
weiter Mitglied des Geschaftsfiihrenden Ausschusses der ARGE ,Mietrecht und Immobilien®
und Mitglied der ARGE ,Bau- und Immobilienrecht sowie ,Bank- und Kapitalmarktrecht® je-
weils beim Deutschen Anwaltverein in Berlin. Rechtsanwalt Hannemann gehdrt weiter der
,Deutschen Gesellschaft fir Erbrechtskunde® und der ,Deutschen Vereinigung fir Erbrecht
und Vermdgensnachfolge“ an. Er hat viele Fachaufsatze verdéffentlicht und halt jahrlich in sei-
nen Spezialgebieten etwa 40 Seminare und Vortrage.

Kontaktdaten:

Hannemann, Eckl & Moersch PartGmbB
Rechtsanwalte

Erbprinzenstr. 31

76133 Karlsruhe

Tel: 0721/9 21 31-0

Fax: 0721/9 21 31 41

Web: Rechts-undSteuerkanzlei.de
Email: th@Rechts-undSteuerkanzlei.de
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. Vertragsschluss und Vertragsinhalt

1. Abrenzungsfragen

Bilden Wohnraum- und Stellplatzmietvertrag auf demselben Grundstiick immer
eine Einheit?

BGH, Beschl. v. 14.12.2021 - VIII ZR 95/20 - www.bundesgerichtshof.de

Beim Abschluss getrennter Mietvertrage iber Wohnraum und Stellplatz spricht eine tatsachli-
che Vermutung fur die rechtliche Selbststandigkeit beider Vereinbarungen.

Der Fall: Die Parteien streiten um die Kiindigung des Mietvertrags Uber einen Stellplatz. Den
Mietern einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus war durch die Allgemeinen Vertragsbedin-
gungen (AVB) des Vermieters die Nutzung eines Stellplatzes erlaubt. Nach den AVB war diese
Genehmigung aber frei widerruflich. Im Laufe des Mietverhaltnisses schlossen die Mietver-
tragsparteien einen gesonderten Mietvertrag tber einen bestimmten Stellplatz fir eine monat-
liche Miete von 23 Euro. Dieser Vertrag sollte fir jeden Vertragspartner bis zum dritten Werk-
tag eines Monats zum Ablauf des Ubernachsten Monats kiindbar sein. Mit Schreiben vom
22.02.2019 kindigte der Vermieter den Mietvertrag Uber den Stellplatz. Die Klage der Mieter
auf Feststellung der Unwirksamkeit dieser Kiindigung blieb in den Tatsacheninstanzen ohne
Erfolg. Hiergegen richtet sich die vom Berufungsgericht zugelassene Revision.

Die Entscheidung: Der BGH will die Revision durch einstimmigen Beschluss zuriickweisen.
Es fehlt bereits an einem Zulassungsgrund. Denn die hierflr angefiihrte Frage der Anwendung
von § 305c Abs. 2 BGB auf Stellplatzmietvertrage ist nicht entscheidungserheblich. Denn es
geht nicht um dessen Auslegung, sondern um die Frage, ob Stellplatz- und Wohnraummiet-
vertrag eine Einheit bilden. Hierbei ist das Berufungsgericht zutreffend von der Rechtspre-
chung des BGH ausgegangen, dass bei separaten Vertragen eine tatsachliche Vermutung fir
ihre Selbststandigkeit spricht, weshalb der Mietvertrag Gber den Stellplatz isoliert kiindbar war.
Dieser Vermutung kann zwar entgegenstehen, dass sich Wohnung und Stellplatz auf demsel-
ben Grundstick befinden. Dem stehen hier aber gewichtige Umstéande entgegen. Insbeson-
dere nimmt der Stellplatzmietvertrag an keiner Stelle auf den Wohnraummietvertrag Bezug.
Zudem sind beide Mietvertrage unter unterschiedlichen Bedingungen kindbar, da derjenige
Uber den Stellplatz kein berechtigtes Interesse an der Kiindigung voraussetzt. Der Gleichlauf
der Kiindigungsfristen ist demgegeniber von weit geringerer Bedeutung. Die ehemals kosten-
lose Nutzung des Stellplatzes spricht ebenfalls nicht fir eine Zusammengehorigkeit beider
Vertragswerke. Denn sie wurde ja gerade widerrufen und durch die entgeltliche Nutzung er-
setzt. Die Moglichkeit der Anmietung von Stellplatzen durch Personen, die keine Wohnung in
der Anlage mieten, spricht jedenfalls nicht gegen die rechtliche Selbststandigkeit beider Ver-
trage.
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2. Miet-AGB/Schonheitsreparaturen

Ist eine Quotenabgeltungsklausel individualvertraglich wirksam vereinbar?

LG Berlin, Urt. v. 15.03.3022 — 67 S 240/21 (Rev. zugelassen)

1.

Quotenabgeltungsklauseln in Wohnraummietvertragen sind, ebenso wie z.B. die Vereinba-
rung einer Verwaltungskostenpauschale, auch als Individualvereinbarung gemaf § 556 Abs.
4 BGB unwirksam.

2.
Im Wohnraummietrecht dirfen nur Betriebskosten, nicht aber Verwaltungs- oder Instandset-
zungs- bzw. Instandhaltungskosten auf den Mieter abgewalzt werden.

Der Fall: Die Mieter begehrten vom Vermieter die Rlckzahlung der von ihnen geleisteten
Mietsicherheit. Der Vermieter machte geltend, Ruckzahlungsanspriche bestinden nicht, da
er wirksam mit Ansprtichen aus einer zwischen den Parteien individualvertraglich vereinbarten
"Quotenabgeltungsklausel" aufgerechnet habe. Die Mieter rligten, die "Quotenabgeltungsklau-
sel" sei unwirksam, da es sich bei ihr um eine Allgemeine Geschéaftsbedingung handle, die sie
unangemessen benachteilige. Auch als Individualvereinbarung habe sie keinen Bestand, da
sie keine nachvollziehbare Ermittlung des Abgeltungsbetrags erlaube. Das Amtsgericht hatte
die Klage abgewiesen.

Die Entscheidung: Die Berufung bleibt ohne Erfolg. Die Kammer lasst allerdings die Revision
zu, um eine hdchstrichterliche Klarung der (Un-)Wirksamkeit) individualvertraglicher Quoten-
abgeltungsklauseln zu ermdéglichen. Die Kammer befindet, dass im Zusammenhang mit der
streitgegenstandlichen Quotenabgeltungsklausel keine aufrechenbaren Gegenanspriiche des
Vermieters bestlinden, und zwar unabhangig davon, ob es sich bei dieser Klausel um eine
Individual- oder eine Formularvereinbarung handle. Die Klausel sei bereits als Individualver-
einbarung gem. § 556 Abs. 4 Alt. 1 BGB unwirksam, da sie zum Nachteil des Mieters von
§ 556 Abs. 1 BGB abweiche. Im Wohnraummietrecht sei es nur moglich, neben der Grund-
miete Betriebskosten, nicht aber Verwaltungs- oder Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
kosten auf den Mieter abzuwalzen. Dass es sich bei der Vereinbarung der quotalen Abgeltung
von Schoénheitsreparaturen - und noch dazu von zum Zeitpunkt der Beendigung des Mietver-
haltnisses noch nicht einmal falligen - weder um die Vereinbarung des Grundmietzinses noch
um die Abwalzung von Betriebskosten handle, sei offensichtlich. Damit unterfalle eine solche
Vereinbarung, nicht anders als die einer "Verwaltungskostenpauschale" oder einer Kostenum-
lage von Kleinreparaturen, selbst als Individualvereinbarung zwingend dem Unwirksamkeits-
verdikt. Eine glnstigere Beurteilung ware nur in Betracht zu ziehen, wenn die von den Parteien
vereinbarte Quotenabgeltung als Bestandteil der Mietzinsabrede oder als eine dieser zuzu-
rechnenden Offenlegung der vermieterseitigen Kalkulation zu verstehen ware. Dies sei nach
der Auslegung des Mietvertrags jedoch nicht der Fall. Denn die Pflicht zur quotalen Abgeltung
noch nicht falliger Schoénheitsreparaturen stehe weder im systematischen Regelungszusam-
menhang mit der Vereinbarung zur monatlich zu entrichtenden Grundmiete, noch sei sie von
den Parteien Uberhaupt als eine monatlich zu leistende (Zuschlags-)Zahlung vereinbart wor-
den.
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II. Rechte und Pflichten der Parteien wahrend des beste-
henden Mietverhaltnisses

Kann der Mieter auch des Gartens die Wiederherstellung eines AuBenwasseran-
schlusses verlangen?

BGH, Beschl. v. 22.02.2022 - VIII ZR 38/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Aufgrund der durch den Mietvertrag entstehenden Verpflichtung des Vermieters, dem Mieter
den Gebrauch der Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewahren, hat der Vermieter die Miet-
sache dem Mieter in einem zum vertragsgemafRen Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlas-
sen (Uberlassungspflicht).

2.

Daridber hinaus trifft den Vermieter auf Dauer die Verpflichtung, die Mietsache wahrend der
Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten (Erhaltungspflicht), was zugleich die Pflicht umfasst,
eine nach der Uberlassung eingetretene Verschlechterung der Mietsache zu beseitigen und
den zum vertragsgemafRen Gebrauch geeigneten Zustand wiederherzustellen.

Der Fall: Der Mieter mietet im Jahr 1977 eine in einem Mehrfamilienhaus gelegene Wohnung
in Dresden. Der schriftliche Mietvertrag enthalt lediglich eine Regelung zur Nutzung eines Teils
der Gartenflache, nicht aber zum Vorhandensein und zur Verwendung eines Auldenwasseran-
schlusses. Der Mieter nutzt seit Beginn des Mietverhaltnisses eine auf dem Grundstiick der
Liegenschaft befindliche Gartenflache. Im Souterrain des Gebaudes ("Waschhaus") war zu-
nachst ein Wasseranschluss installiert, aus dem die Gber einen Gartenanteil verfigenden Mie-
ter Wasser zur Bewasserung ihrer Garten entnahmen. Im Jahr 1995 verlegte der Vermieter
den Wasseranschluss aus dem Souterrain an die AuRenseite des Gebaudes und installierte
eine separate Wasseruhr. Der Wasseranschluss wurde weiterhin von den Mietern zur Garten-
bewasserung genutzt. Als der Vermieter im Jahr 2018 diesen Anschluss entfernt, klagt der
Mieter auf Wiederherstellung.

Die Entscheidung: Der BGH gibt dem Mieter recht. Denn der Garten war dem Mieter nicht
lediglich als Gemeinschaftseinrichtung zur Nutzung Uberlassen, sondern gehérte zu den mit-
vermieteten Nebenobjekten. Den Vertragsschlie3enden sei daran gelegen, die Pflege und Er-
haltung der Mietergarten, zu gewahrleisten. Dies sei ohne Wasseranschluss undenkbar ge-
wesen, weswegen die Einrdumung der Nutzung eines Gartens im Mietvertrag als Mietzweck
im Wege der ergéanzenden Vertragsauslegung auch die Nutzung des Wasseranschlusses um-
fasst.

Gelten bei Umfeldmangeln die Grundsatze der Bolzplatzentscheidung?

BGH, Urt. v. 24.11.2021 - VIII ZR 258/19 - www.bundesgerichtshof.de

1.
Eine Beschaffenheitsvereinbarung kommt nicht durch Erwartungen, sondern nur durch tber-
einstimmende - konkludente - Willenserklarungen zu Stande.
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2.

Die Wertungen der nachbarrechtlichen Anspruchsgrundlage des § 906 BGB kdnnen im Rah-
men der Beurteilung der Sozialadaquanz von Stérungen von Nachbargrundstiicken herange-
zogen werden, ohne dass die Vorschrift analog angewandt wird.

3.

Der Mieter hat darzulegen und zu beweisen, dass die Wohnung Immissionen ausgesetzt ist,
die die Gebrauchstauglichkeit der Wohnung unmittelbar beeintrachtigen, und dass diese we-
sentlich i.S.d. § 906 BGB sind.

Der Fall: Umwelt- und Umfeldmangel kdnnen zu einer Mietminderung fihren. Zur Frage, ob
der Vermieter die Freiheit von nachbarrechtlichen Beeintrachtigungen schuldet, hatte der Se-
nat zunachst in seiner "Bolzplatzentscheidung"” (29.04.2015 - VIIl ZR 197/14) und dann in sei-
ner "Baullckenentscheidung" (29.04.2020 - VIII ZR 31/18) Stellung bezogen. Das LG Berlin
(21.08.2019 - 64 S 190/18) Uberzeugte diese Rechtsprechung nicht und gestattete dem Mieter,
die Miete ohne Beweisaufnahme tber den Umfang der Immissionen zu mindern.

Die Entscheidung: Die Revision hat - erwartungsgemal - Erfolg. Die Annahme einer still-
schweigend getroffenen Beschaffenheitsvereinbarung zur "Freiheit der Wohnung von Bau-
larm" ist rechtsfehlerhaft. Der vertraglich geschuldete Zustand bestimmt sich nach den Be-
schaffenheitsvereinbarungen der Mietvertragsparteien, die auch durch schlissiges Verhalten
getroffen werden kénnen. Soweit allerdings Parteiabreden zur Beschaffenheit der Mietsache
fehlen, wird der zum vertragsgemafen Gebrauch geeignete Zustand unter Bericksichtigung
des vereinbarten Nutzungszwecks und des Grundsatzes von Treu und Glauben (§ 242 BGB)
nach der Verkehrsanschauung bestimmt. Auch eine konkludente Beschaffenheitsvereinba-
rung setzt zwei Ubereinstimmende Willenserklarungen voraus. Ohne Beschaffenheitsverein-
barung ist der geschuldete Zustand nach den gesamten Umsténden des Mietverhaltnisses
und den daraus in gegebenenfalls erganzender Auslegung abzuleitenden Standards unter Be-
achtung des in § 242 BGB normierten Grundsatzes von Treu und Glauben zu ermitteln. Es
kommt darauf an, welche Regelung die Mietvertragsparteien bei sachgerechter Abwagung der
beiderseitigen Interessen nach Treu und Glauben unter Berlcksichtigung der Verkehrssitte
als redliche Vertragspartner getroffen hatten. Dabei kénnen die Wertungen des  § 906 BGB
- ohne die Vorschrift analog anzuwenden - im Rahmen einer ergdnzenden Vertragsauslegung
berucksichtigt werden. In diesem Zusammenhang richtet sich die Darlegungs- und Beweislast
nicht nach den im Bereich des § 906 BGB bestehenden Regelungen, sondern nach den
Grundsatzen des Wohnraummietrechts. Der Mieter muss beweisen, dass die Wohnung Im-
missionen ausgesetzt ist, die die Gebrauchstauglichkeit der Wohnung unmittelbar beeintrach-
tigen, und dass es sich hierbei um eine wesentliche Beeintrachtigung handelt. Anschliel3end
muss der Vermieter beweisen, dass er die Immissionen ohne eigene Abwehr- oder Entscha-
digungsmadglichkeiten nach § 906 BGB hinnehmen musste.

Fiktive Schadensbemessung im Mietrecht?

BGH, Beschl v. 26.04.2022 — VIl ZR 364/20 — und vom 10.05.2022 — VIl ZR 277/20

Anders als im Werkvertragsrecht kann ein dem Grunde nach ersatzfahiger Schaden im Ver-
haltnis zwischen Vermieter und Mieter fiktiv‘, also nach den erforderlichen, aber noch nicht
aufgewendeten Kosten bemessen werden.

In den Streitfallen ging es jeweils um Schadensanspriiche des Vermieters nach Beendigung
des Mietverhaltnisses einmal wegen der Verletzung der Pflicht des Mieters zur Durchflihrung
von Schoénheitsreparaturen (VIII ZR 277/20) und zum anderen wegen Schaden an bzw. in der
Mietsache wegen vertragswidrigen Gebrauchs (VIII ZR 364/20). Der BGH hat die Rechtspre-
chung des VII., fir Baurecht zustandigen Senats (Urteil vom 22.02.2018 - VII ZR 46/17) wegen
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der Besonderheiten des Werkvertragsrechtes, insbesondere des Vorschussanspruchs des
Bestellers gemal § 637 Abs. 3 BGB, als nicht auf das Mietrecht Ubertragbar beurteilt, auch
wenn es im Mietrecht einen mit diesem Vorschussanspruch vergleichbaren Anspruch auf Zah-
lung eines Vorschusses flr die beabsichtigte Selbstvornahme in § 536a Abs. 2 Nr. 1 BGB bei
Mietmangeln gibt. Zur Begriindung hat er ausgefiihrt, dass derartige Anspriiche nach Beendi-
gung des Mietverhaltnisses in den vorliegenden Fallen nicht in Rede stehen (Hinweis auf BGH,
31.03.2021 - XII ZR 42/20, Rn. 15 m.w.N. in Bezug auf Schadensersatzanspriiche statt der
Leistung wegen Instandsetzung oder Instandhaltung oder des erforderlichen Ruckbaus der
Mietsache berechnet nach noch nicht aufgewendeten <*“fiktiven“> Kosten).

Welche Abreden im Erstkaufvertrag binden den Vorkaufsberechtigten?

BGH, Urt. v. 23.02.2022 - VIII ZR 305/20 - www.bundesgerichtshof.de

Die in einem Kaufvertrag Uber eine mit einem Vorkaufsrecht des Mieters belastete Eigentums-
wohnung zwischen dem Vorkaufsverpflichteten (Verkaufer) und dem Dritten (Erstkaufer) ge-
troffene Abrede, wonach der Vorkaufsberechtigte (Mieter) einen héheren Preis zu bezahlen
hat als der Erstkaufer, stellt eine in Bezug auf den héheren Preis unzulassige und deshalb
insoweit unwirksame Vereinbarung zu Lasten Dritter dar. Das gilt auch dann, wenn der Erst-
kaufer - wie in der hier zu beurteilenden Preisabrede vorgesehen - den héheren Kaufpreis nur
ausnahmsweise (unter bestimmten engen Voraussetzungen) zu entrichten hat, wahrend der
Vorkaufsberechtigte diesen bei Auslibung des Vorkaufsrechts stets schuldet.

Der Fall: Wird ein Kaufvertrag Uber eine vermietete und anschlielend in Wohnungseigentum
umgewandelte Wohnung geschlossen, rdumt § 577 Abs. 1 Satz 1 BGB dem Mieter der Woh-
nung ein Vorkaufsrecht ein. Mit Ausibung des Vorkaufsrechts kommt der Vertrag zwischen
Verkaufer und Vorkaufsberechtigten unter den Bestimmungen zustande, wie sie zwischen
Verkaufer und dem Erstkaufer vereinbart waren (vgl. § 464 Abs. 2 BGB). Der Vertrag mit dem
Erstkaufer enthielt die - hier vereinfacht widergegebene - Klausel: "Der Kaufpreis betragt
163.266,67 Euro, wenn der Mieter sein Vorkaufsrecht ausubt oder das laufende Mietverhaltnis
aufgeldst oder gekiindigt worden ist. Wird das Wohnungseigentum hingegen mit dem laufen-
den oder einem anderen Mietverhaltnis geliefert, mindert sich der Kaufpreis um 10% auf
146.940 Euro." Welchen Kaufpreis muss der vorkaufsberechtigte Mieter zahlen?

Die Entscheidung: Der Vorkaufsberechtigte zahlt nur den um 10% geminderten Kaufpreis.
Die Anknupfung des hoheren Preises an die Auslibung des Vorkaufsrechts verstofit gegen
das Verbot von Vertragen zu Lasten Dritter und ist unwirksam. Das Gesetz sieht eine Gleich-
stellung von Vorkaufsberechtigten und Erstkaufer vor (§ 577 Abs. 1 Satz 1, § 464 Abs. 2 BGB).
Ersterer wird jedoch schlechter gestellt, wenn er den héheren Preis stets, der Erstkaufer hin-
gegen nur in manchen Fallen zahlen muss. Dass sich die Wohnung fir den Vorkaufsberech-
tigten als unvermietet darstellt, flihrt zu keiner anderen Beurteilung. Der BGH zweifelt schon
daran, dass unvermietete Wohnungen generell héhere Preise erzielten. Selbst wenn die
Preise in der Absprache zutreffend die Marktpreise fir vermietete und unvermietete Wohnung
widerspiegeln wirden, weist das Gesetz den damit einhergehenden wirtschaftlichen Vorteil
dem Mieter und nicht dem Vermieter zu. Eine Sonderregelung flr das Mietervorkaufsrecht
wurde vom Gesetzgeber gerade nicht geschaffen, obwohl er den Fall bedacht hatte, dass die
Vermietungssituation zu einem geminderten Kaufpreis fihren kann. SchlieRlich sah der BGH
auch keine schutzenswerten Belange des Verkaufers verletzt, da in dessen Eigentum ohnehin
"nur" eine vermietete Wohnung stand.
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lll. Mietpreisrecht

1. Grundmiete

Mietpreisbremse: Kann die Riige mangels Originalvollmacht zuriickgewiesen
werden?

BGH, Versaumnisurt. v. 30.03.2022 - VIII ZR 283/21 - www.bundesgerichtshof.de

Die Vorschrift des § 174 Satz 1 BGB ist auf die Erhebung einer Rige nach § 556g Abs. 2 BGB
a.F. nicht - auch nicht analog - anwendbar.

Mietpreisbremse: Muss bei jeder Mietstaffel gertuigt werden?

BGH, Versaumnisurt. v. 30.03.2022 - VIII ZR 279/21 - www.bundesgerichtshof.de

Bei vereinbarter Staffelmiete wirkt eine vom Mieter nach § 556g Abs. 2 BGB a.F. erhobene
Ruge in der folgenden Mietstaffel fort und muss nicht wiederholt werden.

Der Fall: Im Jahr 2016 wurde in Berlin eine Wohnung mit einer jahrlich steigenden Staffelmiete
vermietet. Das Objekt befindet sich innerhalb eines Gebiets, das die Berliner Mietenbegren-
zungsverordnung zu einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt erklart hat. Die Héhe
der Miete wurde aufgrund eines Verstoles gegen die Vorschriften der Begrenzung der Miet-
hoéhe (sog. Mietpreisbremse) gem. §§ 556d ff. BGB geruigt und Riickzahlung zu viel gezahlter
Miete gefordert. Als dies geschah, zahlten die Mieter gerade die vereinbarte zweite Staffel des
vereinbarten Mietpreises.

Die Entscheidung: Nach der Entscheidung des BGH kann eine Riickzahlung der zu viel ge-
zahlten Miete verlangt werden. Entgegen der Auslegung der Instanzgerichte genligt die Rlge
der Miethéhe wahrend der laufenden zweiten Staffel des Mietvertrags. Eine weitere Riige in-
nerhalb der nachsten Staffel ist nicht erforderlich. Das Gericht leitet dies aus dem Telos der
Regeln und Vorschriften zur Begrenzung der Miethdhe ab. § 557a Abs. 4 Satz 1 BGB be-
stimmte bereits wahrend der Geltung des § 556g Abs. 2 Satz 1 BGB in seiner Fassung bis
01.04.2020, dass sich die Regeln der Begrenzung der Miethohe auf jede Mietstaffel beziehen.
Die Klarstellung in Satz 2, dass maligeblicher Zeitpunkt fur die Berechnung der zulassigen
Miethdhe stets der Beginn einer Mietstaffel ist, dient dem Schutz des Mieters. Sie soll davor
bewahren, dass die Regelungen der §§ 556d ff. BGB durch die Vereinbarung einer Staffel-
miete umgangen werden, indem die Miete der ersten Staffel noch angemessen hoch ist und
anschlieend Uber die zuldssige Grenze steigt. Mit Blick auf diesen Sinn und Zweck legt der
BGH § 557a Abs. 4 Satz 1 BGB, entgegen der vorherigen Instanzen, nicht dahin aus, dass in
jeder Staffel erneut die Héhe gerligt werden muss. Der BGH bekraftigt weiter seine bisher
bereits ergangene Rechtsprechung, (explizit fur Berlin bereits BGH, 27.05.2020 - VIII ZR
45/19), dass der Begriindungspflicht einer Gebietsverordnung gem. § 556d Abs. 2 Satz 5 BGB
materiell-rechtlicher Gehalt (BGH, 17.07.2019 - VIIl ZR 130/18) zukommt. Diese wurde zwar
nicht im Gesetzes- und Verordnungsblatt veroffentlicht, der Zugang tber die Parlamentsdoku-
mentation des Abgeordnetenhauses gentigt jedoch.
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Kein Rechtsschutzbediirfnis bei Klage auf Auskunft nach § 556g Abs. 3 BGB?

BGH, Urt. v. 23.03.2022 - VIII ZR 133/20 - www.bundesgerichtshof.de

Das Rechtsschutzbedurfnis fir eine Klage, mit der - gestitzt auf die Vorschrift des § 556g Abs.
3 BGB - die Erteilung von Auskunft Uber die fiir die Zulassigkeit der zu Beginn des Mietver-
haltnisses vereinbarten Miete malRgeblichen Tatsachen nach den Vorschriften tber die soge-
nannte Mietpreisbremse (§§ 556d ff. BGB) begehrt wird, kann nicht mit dem materiell-rechtli-
chen Gesichtspunkt verneint werden, auf die verlangten Auskiinfte zu den Ausnahmetatbe-
stdnden der §§ 556e und 556f BGB komme es nicht an, weil der Vermieter sich zur Rechtfer-
tigung der vereinbarten Miete lediglich auf die ortsibliche Vergleichsmiete berufe und andere
Grinde fir die Zulassigkeit der Miethdhe nicht geltend mache. Die Berechtigung des geltend
gemachten materiellen Klagebegehrens ist von der Frage des Rechtsschutzbedurfnisses fur
die Klage abzugrenzen; sie ist keine Frage der Zulassigkeit, sondern der Begriindetheit der
Klage.

Wie muss Vermieter auf die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung
hinweisen?

BGH, Urt. v. 18.05.2022 - VIII ZR 9/22 - www.bundesgerichtshof.de

Den Anforderungen an die Auskunftspflicht des Vermieters nach § 556g Abs. 1a Satz 1 Nr. 4,
§ 5569 Abs. 4, § 556f Satz 2 BGB ist Genlige getan, wenn er dem Mieter vor Abgabe von
dessen Vertragserklarung unaufgefordert die Auskunft erteilt, beim Abschluss des Mietver-
trags handle es sich um die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung der Woh-
nung.

Der Fall: Zwischen den Parteien besteht ein Mietverhaltnis Gber Wohnraum, die gemaf der
Berliner Mietenbegrenzungsverordnung in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
liegt. Als Anlage zum Mietvertrag wird erklart: "Beim Abschluss dieses Mietvertrags handelt es
sich um die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung der Mietsache." Der Mieter
rigt gem. § 556g Abs. 2 BGB einen Verstol gegen die Vorschriften der Begrenzung der Miet-
héhe und verlangt Uber das Gericht Auskunft u. a. uber die Hohe der Vormiete, Uber vorange-
gangene Mieterhéhungen und Uber durchgefihrte Modernisierungsmaflinahmen.

Die Entscheidung: Nach § 556g Abs. 3 Satz 1 BGB ist der Vermieter auf Verlangen des
Mieters verpflichtet, Auskunft Uber diejenigen Tatsachen zu erteilen, die fir die Zulassigkeit
der vereinbarten Miete maf3geblich sind, soweit diese Tatsachen nicht allgemein zuganglich
sind und der Vermieter hiertiber unschwer Auskunft geben kann. Das Tatbestandserfordernis
des § 556g Abs. 3 Satz 1 BGB ist darauf ausgerichtet, dass der Vermieter nur Uber solche
Tatsachen Auskunft zu erteilen hat, die nach dem Gesetz die Hohe der zulassigen Miete (abs-
trakt gesehen) beeinflussen. Das Erstgericht hat bei seiner Annahme, der Mieter kénne be-
zuglich der von einem friheren Mieter gezahlten Vormiete Auskunft nicht verlangen, die An-
forderungen an die gesetzlichen Voraussetzungen eines Auskunftsverlangens nach §
556g Abs. 3 BGB Uberspannt. Der dort vorgesehene Auskunftsanspruch soll es dem Mieter
ermdglichen, "die Berechtigung der vereinbarten Miete zu prifen", und soll die "preisbildenden
Tatsachen" sowie diejenigen Umstande umfassen, die der Mieter "zur Feststellung der orts-
Ublichen Miete oder eines Sondertatbestands (§§ 556e, 556f BGB)" bendtigt. Hierzu gehort
bei einem umfassend gehaltenen Rigeschreiben und Auskunftsverlangen auch die Hohe der
Vormiete, die der Vermieter mangels Angabe vor Vertragsschluss zwar nicht sofort einwen-
den, wohl aber nach Nachholung dieser Information mit zeitlicher Verzégerung geltend ma-
chen kann. Nach § 556g Abs. 1a Satz 1 Nr. 4 BGB ist der Vermieter, soweit die Zulassigkeit
der Miete auf § 556f Satz 2 BGB beruht, verpflichtet, dem Mieter vor Abgabe von dessen
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Vertragserklarung unaufgefordert Auskunft dartber zu erteilen, dass es sich um die erste Ver-
mietung nach umfassender Modernisierung handelt. Der Vermieter ist nach § 556g Abs. 1a
Satz 1 Nr. 4 BGB nicht gehalten, bereits vor Abgabe der Vertragserklarung des Mieters Uber
Umfang und Details der Modernisierung Auskunft zu erteilen, sondern zunachst nur Gber das
"Ob" einer solchen umfassenden Modernisierung. Es obliegt vielmehr anschlieend dem Mie-
ter, gegebenenfalls mittels eines Auskunftsverlangens nach § 556g Abs. 3 BGB weitere Ein-
zelheiten und Nachweise zu erfragen, wenn er an der Richtigkeit der Auskunft zweifelt. Vor
Abgabe der Vertragserklarung des Mieters ist es ausreichend, wenn der Vermieter mitteilt, es
handle sich um die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung.

2. Mieterhohung

Sachverstandigengutachten trotz Mietspiegels?

BGH, Beschl. v. 03.08.2021 - VIII ZR 88/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Die Gerichte sind grundsatzlich auch dann berechtigt, zur Bestimmung der ortsliblichen Ver-
gleichsmiete ein von der beweisbelasteten Partei angebotenes Sachverstandigengutachten
einzuholen, wenn ein Mietspiegel vorliegt, der tabellarisch Mietspannen ausweist und zusatz-
lich eine Orientierungshilfe flr die Spanneneinordnung enthalt.

2.

Das qilt bei solchen Mietspiegeln in der Regel auch dann, wenn die ortslibliche Vergleichs-
miete unstreitig innerhalb der fir das einschlagige Mietspiegelfeld ausgewiesenen Spanne
liegt und deshalb lediglich die Einordnung der konkreten Einzelvergleichsmiete in diese
Spanne einer Klarung bedarf.

3.
Die Heranziehung von 13 Vergleichswohnungen ist ausreichend.

4.

Malgebend flr die Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete ist der Zeitpunkt, zu dem das
Erhéhungsverlangen dem Mieter zugeht, und nicht der Zeitpunkt, ab dem der Mieter die er-
héhte Miete gegebenenfalls schuldet.

Der Fall: Der Vermieter nimmt die Mieter auf Zustimmung zu einer Mieterhdhung in Anspruch.
Das Amtsgericht weist die Klage ab. Es hat den Berliner Mietspiegel herangezogen und ist
anhand der dortigen Orientierungshilfe fur die Spanneneinordnung zu dem Ergebnis gelangt,
dass die ortstibliche Vergleichsmiete der von den Mietern teilweise akzeptierten Mieterhéhung
entspreche. Das Berufungsgericht hat auf der Grundlage eines Sachverstandigengutachtens
dem weiteren Erhohungsverlangen der Vermieterseite doch stattgegeben. Hiergegen hat sich
die nach dem Hinweisbeschluss des BGH zurlickgenommene Revision gewendet.

Die Entscheidung: Die Revision hatte keinen Erfolg. Das Vorliegen eines Mietspiegels
schliel3t die Einholung eines Sachverstandigengutachtens durch das erkennende Gericht nicht
aus. Ein solcher Mietspiegel kann zwar als Schatzgrundlage fur die ortstbliche Vergleichs-
miete dienen. Holt das Gericht aber dennoch ein Gutachten ein, so ist dieses nicht verfahrens-
fehlerhaft. Dies gilt selbst dann, wenn die Einordnung der Wohnung in ein Mietspiegelfeld zwi-
schen den Parteien unstreitig ist und diese nur Uber die konkrete Vergleichsmiete innerhalb
dieser Spanne streiten. MaRgebender Zeitpunkt fir die Ermittlung der Vergleichsmiete ist der
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Zugang des Erhdhungsverlangens und nicht, wann die Mieter erstmals die erhdhte Miete
schulden. Unschadlich ist auch die Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete durch das
Sachverstandigengutachten auf den Zeitpunkt der erstmals geschuldeten erhdhten Miete. Vo-
raussetzung ist aber, dass dieser Fehler bei einer ausreichenden Datengrundlage rechnerisch
korrigiert werden kann. Zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete ist die Heranziehung
von 13 Vergleichswohnungen dabei ausreichend.

Muss die Zustimmungsklage inhaltlich exakt dem vorangegangenen Mieterho-
hungsbegehren entsprechen?

BGH, Urt. v. 06.04.2022 - VIIlI ZR 219/20 - www.bundesgerichtshof.de

Der Vermieter ist berechtigt, innerhalb eines Mieterhdhungsverfahrens nach §§ 558 ff. BGB
sein formell ordnungsgemafes vorprozessuales Erhéhungsverlangen (§ 558a BGB) nachtrag-
lich - etwa mit Erhebung der Zustimmungsklage - zu ermaRigen. Einer nochmaligen - den Lauf
der in § 558b Abs. 1, 2 BGB geregelten Fristen von Neuem auslésenden - Erklarung und
Begriindung nach § 558a BGB bedarf es hierfir nicht.

Der Fall: Das Erhéhungsverlangen des Vermieters gem. § 558a BGB ist eine einseitige emp-
fangsbedurftige Willenserklarung, namlich ein Antrag i.S.d. § 145 BGB auf Abschluss eines
Anderungsvertrags gem. § 311 Abs. 1 BGB. Die Vorschriften (iber Vertrage (§§ 145 bis 157
BGB) gelten deshalb fur das Mieterh6hungsverlangen, soweit sich aus den Vorschriften der
§§ 558 ff. BGB nichts anderes ergibt. Insofern stellt sich die Frage, ob der Vermieter sein
urspringliches Zustimmungsverlangen im Laufe des Verfahrens einseitig ermaRigen darf,
ohne dass dies einer erneuten Begriindung gem. § 558a BGB bedarf und ohne dass hierdurch
eine neue Zustimmungsfrist in Gang gesetzt wird. Amtsgericht und Landgericht hatten dies in
einem Verfahren, in dem der Vermieter zunachst vorprozessual die Zustimmung zu einer Er-
héhung um 65,68 Euro verlangt hatte, dann aber nur Klage auf Zustimmung von 45,62 Euro
erhoben hatte, was dem Mittelwert des Mietspiegels entsprach, bejaht.

Die Entscheidung: Die zugelassene Revision hat keinen Erfolg. Die allgemeinen Vorschriften
Uber den Abschluss von Vertragen (8§ 145 ff. BGB) gelten nur so weit, wie die §§ 558 ff. BGB
nichts abweichend regeln. Das ist fir die ErmaRigung eines Erhéhungsverlangens aber ge-
rade der Fall. Danach ist es dem Vermieter gestattet, das Erhdhungsverlangen vollstandig
oder teilweise zurickzunehmen. Eine erneute Erklarung und Begrindung des Verlangens
nach § 558a BGB ist dafiir nicht erforderlich. Daflir spricht bereits, dass auch das Gericht in
seinem Urteil der Klage nur teilweise stattgeben kann. Auch der Mieter muss dem Antrag des
Vermieters nicht ganz oder gar nicht zustimmen. Die Formulierung "soweit" in § 558b Abs. 1
BGB zeigt deutlich, dass auch eine teilweise Zustimmung abweichend von den allgemeinen
Regeln maglich ist. Spiegelbildlich kann der Vermieter seinen Anspruch nach dem Regelungs-
modell der §§ 558 ff. BGB deshalb bereits vorher reduzieren, ohne dass dies als neuer Antrag
verstanden werden muss. Ein anderes Verstandnis lasst sich weder mit der gesetzgeberi-
schen Zielsetzung noch mit der Interessenlage der Mietvertragsparteien vereinbaren. So wird
der Mieter Uber die Klagefrist des § 558b Abs. 2 Satz 2 BGB ausreichend geschiitzt. Durch sie
erhalt der Mieter im Interesse der Rechtssicherheit rasch Klarheit dartber, ob er, wenn er dem
Erhéhungsverlangen nicht oder nur zum Teil zugestimmt hat, erwarten muss, vom Vermieter
aus dem Erhéhungsverlangen noch in Anspruch genommen zu werden. Diesem Zweck wirde
es nicht gerecht, wenn der Mieter damit rechnen musste, aus rein formellen Griinden einem
vom Vermieter im Grunde nicht mehr weiterverfolgten Erhéhungsverlangen ausgesetzt zu
sein. Schitzenswerte Belange des Mieters stehen diesem Verstandnis der genannten Vor-
schriften des Mieterh6hungsverfahrens auch nicht entgegen. Dem Mieter stand frei, den seiner
Meinung nach berechtigten Teil des Verlangens anzuerkennen.
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Ist bei der Modernisierungsmieterhohung eine Aufschlisselung nach Gewerken
erforderlich? - 1

BGH, Urt. v. 20.07.2022 - VIIlI ZR 337/21 und 361/21 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Die Erklarung uber eine Modernisierungsmieterhéhung (§ 559 BGB) genugt regelmafiig den
formellen Anforderungen nach § 559b BGB, wenn sie — im Hinblick auf die Angabe der ent-
standenen Kosten - die Gesamtkosten fiir die durchgefiihrte Modernisierungsmallnahme und
im Fall der Durchfihrung mehrerer verschiedener Modernisierungsmalfinahmen die jeweiligen
Gesamtkosten fir die einzelnen Maflnahmen ausweist.

2.

Das gilt nicht nur, wenn es sich bei der betreffenden Manahme um eine reine Modernisie-
rungsmalRnahme handelt, sondern auch dann, wenn eine sogenannte modernisierende In-
standsetzung durchgefihrt wurde und der Vermieter sich deshalb nach Maligabe des § 559
Abs. 2 BGB einen - in der Erhéhungserklarung (zumindest durch die Angabe einer Quote oder
eines bezifferten Betrags) auszuweisenden - Instandsetzungsanteil anrechnen lassen muss
(im Anschluss an Senatsurt. v. 17.12.2014 - VIl ZR 88/13, Rn. 29 f. mwN; Senatsbeschl. v.
12.06.2018 - VIl ZR 121/17, Rn. 14).

3.

Eine Aufschllsselung der fir eine bestimmte ModernisierungsmalRnahme entstandenen Ge-
samtkosten nach den einzelnen angefallenen Gewerken oder anderen Bauleistungsbereichen
ist grundsatzlich auch dann nicht erforderlich, wenn umfangreiche und entsprechend kosten-
trachtige bauliche Veranderungen oder MalRnahmen auf3erhalb der betroffenen Wohnung o-
der an mehreren Gebauden ausgefihrt wurden.

Der Fall: In sdmtlichen Verfahren sind die Klager jeweils Mieter von Wohnungen der Beklagten
in Bremen. Diese erhohte infolge von Modernisierungen der betreffenden Wohnungen sowie
der Gebaude, in denen sich die Wohnungen befinden, die monatlich zu zahlende Grundmiete.
Den Mieterhohungsschreiben war jeweils eine als "Kostenzusammenstellung und Berechnung
der Mieterhéhung" bezeichnete Anlage beigefligt. Diese enthielt unter anderem Angaben zu
den einzelnen ModernisierungsmalRnahmen, die hierfiir jeweils angefallenen Gesamtkosten,
den jeweils nach Abzug der Instandhaltungskosten verbleibenden umlageféahigen Modernisie-
rungskostenanteil sowie die sich daraus ergebende Berechnung der jeweiligen Mieterhéhung.
Die Klager halten die Mieterhéhungserklarungen bereits aus formellen Grinden fir unwirk-
sam. Sie begehren mit ihren Klagen die Feststellung, dass der Beklagten ein Anspruch auf
Zahlung der erhohten Miete nicht zustehe, und zum Teil zusatzlich die Rickzahlung ihrer An-
sicht nach Uberzahlter Mieten.

Bisheriger Prozessverlauf: Das Berufungsgericht hat in allen drei Verfahren die Mieterhé-
hungserklarungen bereits aus formellen Griinden flr unwirksam erachtet und den Klagen je-
weils stattgegeben. Jedenfalls bei umfassenden und kostentrachtigen Modernisierungsmal3-
nahmen beziehungsweise solchen, die aullerhalb der Wohnung des Mieters vorgenommen
wlrden oder mehrere Gebaude umfassten, sei zur Erfillung der formellen Anforderungen des
§ 559b Abs. 1 Satz 2 BGB eine weitere Untergliederung der betreffenden Kostenpositionen
erforderlich. Das konnte etwa durch eine Aufschlisselung nach verschiedenen Gewerken,
"konkreten Arbeitsabschnitten" oder "greifbaren Einzelarbeiten" erfolgen. Nur auf diese Weise
kénne der Mieter den Kostenansatz des Vermieters auf seine Plausibilitat und Berechtigung
im Hinblick auf etwa in ihm enthaltene, nicht umlagefahige Instandhaltungskosten (§ 559 Abs.
2 BGB) Uberprifen. Mit den vom Berufungsgericht jeweils zugelassenen Revisionen verfolgt
die Beklagte ihr Klageabweisungsbegehren weiter.
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Die Entscheidung: Der BGH hat entschieden, dass es zur Erflllung der formellen Anforde-
rungen des § 559b Abs. 1 Satz 2 BGB ausreichend ist, wenn ein Vermieter die fiir eine be-
stimmte Modernisierungsmalinahme angefallenen Kosten als Gesamtsumme ausweist und
einen seiner Meinung nach in den Gesamtkosten enthaltenen Instandsetzungsteil durch die
Angabe einer Quote oder eines bezifferten Betrags kenntlich macht. Eine Aufschlisselung der
fur eine bestimmte Modernisierungsmaf3nahme entstandenen Gesamtkosten nach den einzel-
nen angefallenen Gewerken oder anderen Bauleistungsbereichen ist hingegen grundséatzlich
auch dann nicht erforderlich, wenn umfangreiche und entsprechend kostentrachtige bauliche
Veranderungen oder MalRnahmen aufierhalb der betroffenen Wohnung oder an mehreren Ge-
bauden ausgefihrt wurden.

Nach § 559 Abs. 1 BGB kann der Vermieter nach der Durchflihrung bestimmter Modernisie-
rungsmallnahmen die jahrliche Miete um 11 Prozent (seit 1. Januar 2019 um 8 Prozent) der
fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen. Dabei ist die Mieterhdhung geman § 559b
Abs. 1 BGB dem Mieter in Textform zu erklaren und darin die Erhéhung aufgrund der entstan-
denen Kosten zu berechnen und entsprechend den Voraussetzungen der §§ 559, 559a BGB
zu erlautern. Damit soll insbesondere eine Abgrenzung bertcksichtigungsfahiger Modernisie-
rungsmaflinahmen (§ 555b BGB) von insoweit nicht berticksichtigungsfahigen Erhaltungsmal3-
namen (§ 555a BGB) gewahrleistet werden.

Diese formellen Anforderungen an die Erhéhungserklarung in § 559b Abs. 1 BGB bilden das
notwendige Gegengewicht zu der dem Vermieter in Abweichung von allgemeinen Grundsat-
zen des Vertragsrechts eingerdumten Moglichkeit, die Pflicht des Mieters zur Mietzahlung
durch einseitige Erklarung zu gestalten. Der Mieter soll in die Lage versetzt werden, den Grund
und den Umfang der Mieterhéhung auf Plausibilitat zu tGberprifen und entscheiden zu kénnen,
ob Bedarf fiir eine eingehendere Kontrolle - etwa durch Zuziehung juristisch oder bautechnisch
sachkundiger Personen, durch Einholung weiterer Auskiinfte beim Vermieter und/oder durch
Einsichtnahme in die Rechnungen und sonstigen Belege - besteht.

Dennoch durfen die Hurden fir die Mieterhdhungserklarung in formeller Hinsicht nicht zu hoch
angesetzt werden. Denn eine Uberspannung der Anforderungen kénnte dazu fiihren, dass der
Vermieter eine inhaltlich berechtigte Mieterhéhung nicht durchsetzen kénnte und ihm der An-
reiz zur Durchfihrung von - vom Gesetzgeber ausdriicklich erwiinschten - Modernisierungs-
malnahmen genommen wirde.

Davon ausgehend ist es in formeller Hinsicht ausreichend, wenn der Vermieter in der Mieter-
héhungserklarung die fur eine bestimmte Modernisierungsmallnahme angefallenen Kosten
als Gesamtsumme ausweist und einen aus seiner Sicht in den Gesamtkosten enthaltenen
Instandsetzungsanteil durch die Angabe einer Quote oder eines bezifferten Betrags kenntlich
macht. Welchen weiteren - fir die beschriebene Zielsetzung des § 559b Abs. 1 BGB mal3geb-
lichen - Erkenntnisgewinn die vom Berufungsgericht geforderte weitergehende Aufschlisse-
lung der entstandenen Gesamtkosten nach Gewerken oder vergleichbaren Kriterien dem Mie-
ter vermittelte, ist nicht ersichtlich. Zudem hat das Berufungsgericht nicht hinreichend in den
Blick genommen, dass dem Mieter zur Klarung verbleibender Unsicherheiten oder auch zur
Kontrolle der Angaben des Vermieters Gber dessen Aufwendungen auf ihre sachliche Richtig-
keit ein umfassendes Auskunfts- und (Belege-)Einsichtsrecht zur Verfligung steht.

Ob die vom Vermieter angesetzten Erhéhungsbetrage tatsachlich zutreffend und angemessen
sind, betrifft allein die materiell-rechtliche Nachprifung der Erhéhungserklarung nach § 559
BGB. In deren Rahmen obliegt dem Vermieter die Darlegungs- und Beweislast nicht nur dafr,
dass es sich bei den durchgefihrten BaumaRnahmen um Modernisierungs- und nicht um Er-
haltungsmalinahmen handelt, sondern auch daflir, dass die der Mieterh6hung zugrunde ge-
legten Kosten nicht (teilweise) auf der Erhaltung dienende MalRnahmen entfallen sind. Da das
Berufungsgericht die hierfir erforderlichen Feststellungen bislang nicht getroffen hat, hat der
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Senat die Berufungsurteile in allen drei Verfahren aufgehoben und zur erneuten Verhandlung
und Entscheidung an das Landgericht Bremen zuriickverwiesen.

Ist bei der Modernisierungsmieterhohung eine Aufschlisselung nach Gewerken
erforderlich? - 2

BGH, Urt. v. 20.07.2022 - VIIlI ZR 339/21 - www.bundesgerichtshof.de

1.
In einer Modernisierungsmieterhéhung missen, wenn mehrere verschiedene MalRnahmen
durchgefihrt wurden, die Kosten fir jede MalRnahme angegeben werden.

2.
Es ist aber nicht erforderlich, dass die Kosten dann noch einmal nach Gewerken unterteilt
werden.

3.
Das gilt auch, wenn eine modernisierende Instandsetzung durchgefuhrt wurde.

4.
In diesem Fall reicht die Angabe einer Quote, um den Instandsetzungsanteil anzugeben.

5.
Bei der Erlauterung der Malinahme kann auf den Inhalt der Modernisierungsankiindigung Be-
zug genommen werden.

Der Fall: Nach einer Modernisierungsmaf3nahme kann der Vermieter durch einseitige Gestal-
tungserklarung die Miete um 8% der notwendigen Kosten fir die Malinahme erhéhen. Instand-
setzungskosten sind abzuziehen. Welche Anforderungen an eine solche Erklarung im Einzel-
nen zu stellen sind, ist in der Praxis vor allem bei sehr umfangreichen baulichen Veranderun-
gen, bei denen mehrere unterschiedliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden,
aulerst strittig. Vorliegend hatte der Vermieter diverse Arbeiten angekindigt und anschlie3end
die Miete um 167,50 Euro/monatlich mit einem Schreiben erh6ht, dass in tabellarischer Form
die Kosten den einzelnen MaRnahmen zuordnete und die Erhdhung berechnete. Der Mieter
hatte gezahlt, aber negative Feststellungs- und Rickzahlungsklage erhoben, um die Unwirk-
samkeit der Mieterhdhung feststellen zu lassen. Die Klage hatte in den Instanzen Erfolg.

Die Entscheidung: Die zugelassene Revision war erfolgreich und flhrte zur Zurlickverwei-
sung. Nach Ansicht des Senats war das Mieterhdhungsverlangen formell in Ordnung. Da die
Mieterh6hung automatisch nach kurzer Zeit wirksam wird, soll die Erlauterungspflicht unzu-
mutbare Nachteile fir den Mieter dadurch vermeiden, dass ihm die Moglichkeit eingeraumt
wird, die Mieterhéhung zu Uberprifen. Die Berechnung muss anhand der Angaben als plausi-
bel nachvollzogen werden kdnnen. Hinsichtlich der Erlauterung der Arbeiten kénnen die An-
gaben aus der Modernisierungsankindigung mit berlcksichtigt werden. Handelt es sich um
eine modernisierende Instandsetzung, muss der Vermieter bei der Ermittlung der umlagefahi-
gen Kosten den Instandsetzungsanteil herausrechnen. Dies kann durch die Angabe einer
Quote erfolgen. Wurden verschiedene Modernisierungsmal3nahmen durchgefiuhrt missen die
Gesamtkosten fur jede der MalRnahmen angegeben werden. Eine weitergehende Unterglie-
derung nach den jeweils durchgefiihrten Gewerken ist nicht erforderlich. Weder der Wortlaut
des § 559b Abs. 1 BGB noch der Sinn und Zweck dieser Vorschrift gebieten dies. Nach Ansicht
des Senats wurde eine solche Differenzierung auch keinen Erkenntnisgewinn fir den Mieter
bedeuten. Sie wiirde nicht zur Uberpriifbarkeit der Plausibilitdt der Hohe und Aufteilung der
Kosten fuhren. BloRRe Zweifel an der Richtigkeit der angegebenen Kosten wirden durch eine
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Aufschlisselung auch nicht beseitigt. Hierfur steht dem Mieter ein umfassendes Auskunfts-
und Belegeinsichtsrecht zu.

3. Betriebskosten

a) Umlagevereinbarung

Sind Baumfallkosten umlegbare Betriebskosten?

BGH, Urt. v. 10.11.2021 - VIII ZR 107/20 - www.bundesgerichtshof.de

Die Kosten flr die Fallung eines morschen Baums stellen grundsatzlich umlegbare Betriebs-
kosten dar.

Der Fall: Zu den nach § 2 Abs. 2 BetrKV umlegbaren Betriebskosten gehdren auch die Kosten
der Gartenpflege. Was dazu im Einzelnen gehdrt, ist immer wieder strittig. Vorliegend ging es
um die Kosten flr die Fallung einer tber 40 Jahre alten morschen Birke. Auf den Mieter entfiel
ein Anteil von 415,29 Euro. Der Mieter zahlte unter Vorbehalt und verlangte die Rickzahlung.
Die Klage hatte in den Vorinstanzen keinen Erfolg.

Die Entscheidung: Die zugelassene Revision hat auch keinen Erfolg. Die grundsatzliche
Pflicht zur Tragung der Gartenpflegekosten stand fest. Nach Ansicht des BGH z&hlen auch
die Kosten der Fallung eines morschen Baums dazu. § 2 Nr. 10 BetrKV umfasst die Kosten
der Pflege von zum Wohnanwesen gehorenden, gemeinschaftlichen Gartenflachen, die nicht
dem Vermieter oder anderen Mietern zur alleinigen oder der Offentlichkeit zur allgemeinen
Nutzung Uberlassen sind, unabhangig davon, ob der Mieter diese Gartenflache auch tatsach-
lich nutzt. Ob Baumfallkosten dazugehoéren, war bisher strittig. Der Senat schliefl3t sich der
Auffassung an, wonach eine Umlagefahigkeit gegeben ist. Die Fallung und Beseitigung eines
morschen Baums ist regelmaRig eine objektiv erforderliche MalRnahme der Gartenpflege. Dies
folgt bereits aus dem Wortlaut des § 2 Nr. 10 BetrKV. Zwar sind dort Baumfallarbeiten nicht
ausdricklich genannt. Jedoch sind nach dieser Vorschrift die Kosten der Gartenpflege Be-
triebskosten i.S.v. § 1 BetrKV und gehéren hierzu die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter
Flachen einschlielich der Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen. Der Umstand, dass in der
Erlauterung des § 2 Nr. 10 BetrKV lediglich die "Erneuerung” von Pflanzen und Gehélzen und
nicht deren Entfernung erwahnt wird, steht einer Umlagefahigkeit von Beseitigungskosten
nicht entgegen. Denn zum einen unterfallt das Entfernen von Pflanzen und Gehdlzen bereits
dem (Ober-)Begriff der "Gartenpflege". Hierzu zahlen samtliche MalRnahmen, die objektivdem
Erhalt der Gartenanlage als solche infolge eines Pflegebedarfs dienen. Dies erfordert nicht nur
Arbeiten, die dem Erhalt einzelner Pflanzen und Gehdlze dienen, sondern auch deren Entfer-
nung, wenn sie krank oder abgestorben sind. Denn solche Umstande beeintrachtigen die Gar-
tenanlage als Ganzes. Zum anderen setzt eine "Erneuerung" von Pflanzen und Gehdlzen re-
gelmaRig deren vorherige Entfernung voraus. Fur eine solche Auslegung spricht auch eine
systematische Auslegung. Nicht umlagefahig sind nur Instandhaltungskosten. Sie werden
durch eine Reparatur und Wiederbeschaffung verursacht und missen zur Erhaltung des be-
stimmungsgemalen Gebrauchs erbracht werden, um die durch Abnutzung, Alterung oder Wit-
terungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemaf zu besei-
tigen. Die Kosten der Fallung eines morschen Baums sind keine Instandsetzungskosten. Die
bloRe Tatsache, dass ein Baum morsch oder eine Pflanze abgestorben ist, erflllt grundsatzlich
in Anbetracht des Umstands, dass ein Garten aus einer Vielzahl von Pflanzen besteht und
eine konkrete Zusammensetzung an Pflanzen regelmalfig nicht geschuldet ist, nicht aus sich
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heraus die Tatbestandsvoraussetzungen eines Mangels. Dass aus Grinden der Verkehrssi-
cherung der Baum gefallt werden muss, andert daran nichts. Die Kosten fallen auch "laufend"
an, da hierflr ein mehrjahriger Turnus ausreicht.

Sind die Mietkosten fur Rauchwarnmelder auf den Wohnraummieter umlegbar?

BGH, Urt. v. 11.05.2022 - VIII ZR 379/20 - www.bundesgerichtshof.de

Bei den Kosten flr die Miete von Rauchwarnmeldern handelt es sich nicht um sonstige Be-
triebskosten i.S.v. § 2 Nr. 17 BetrKV, sondern - da sie den Kosten flir den Erwerb von Rauch-
warnmeldern gleichzusetzen sind - um betriebskostenrechtlich nicht umlagefahige Aufwen-
dungen.

Der Fall: Die Parteien waren seit 2003 durch einen Wohnraummietvertrag verbunden. Nach
diesem hatte der Mieter die Betriebskosten gem. Anlage 3 zu § 27 Il. Berechnungsverordnung
zu tragen und hierauf monatliche Vorauszahlungen an den Vermieter zu leisten. Zudem war
eine Vereinbarung zur Umlage neuer Betriebskosten im Mietvertrag enthalten. Der Vermieter
kiindigte im Jahr 2015 die Installation von Rauchwarnmeldern und die kunftigen Miet- und
Wartungskosten an. Unter anderem in die Betriebskostenabrechnung 2016 stellte er danach
Mietkosten flr die Rauchwarnmelder i.H.v. 9,74 Euro ein, deren Umlagefahigkeit sowohl Amts-
, als auch Landgericht verneinten.

Die Entscheidung: Der BGH bestatigt die (Rechts-)Auffassung der Vorinstanzen. Die Miet-
kosten fur Rauchwarnmelder seien keine Betriebskosten i.S.d. §§ 1, 2 Nr. 1 bis 17 BetrKV,
sondern im Ergebnis so zu behandeln wie - erstmalige - Erwerbskosten, die betriebskosten-
rechtlich nicht umlagefahig seien (Verweis u. a. auf Wall, Betriebs- und Heizkostenrecht, 5.
Aufl., Rz 2985 f., 4703). Nichts anderes ergebe sich daraus, dass der Betriebskostenkatalog
des § 2 BetrKV teilweise die "Kosten der Anmietung" bzw. das "Nutzungsentgelt" fur bestimmte
Gerate als umlagefahig deklariere, etwa in § 2 Nr. 2 BetrKV. Denn es handle sich insoweit um
ausnahmsweise durch den Gesetzgeber als umlagefahig zugelassene Kosten, die flir sich al-
lein betrachtet die allgemeinguiltigen (Abgrenzungs-)Kriterien fiir Betriebskosten nicht erfillen.
Dieser Ausnahmecharakter verbiete es, auch andere (Miet-)Kosten als umlagefahig zu behan-
deln, die nicht in § 2 BetrKV genannt sind.

b) Abrechnung

Zulassige Zusammenlegung ,,sonstiger Betriebskosten* in der Betriebskosten-
abrechnung?

BGH, Beschl. v. 06.07.2021 - VIII ZR 371/19 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Fur die formelle Ordnungsgemafheit einer Betriebskostenabrechnung ist eine Aufschlis-
selung nach Kostenarten erforderlich, wenn die einzelnen Kostenarten nicht eng zusam-
menhangen.
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2.

Ein solch enger Zusammenhang liegt nicht vor, wenn im Mietvertrag die Umlage diverser
Kosten als "sonstige Betriebskosten" vereinbart ist - wie hier etwa die Kosten der Trink-
wasseruntersuchung, der Dachrinnenreinigung und diverse Wartungskosten - und diese in
einer Position abgerechnet werden.

Der Fall: Die Parteien sind durch ein Mietverhaltnis miteinander verbunden. Der Vermieter
verlangt vom Mieter eine Betriebskostennachforderung fur einen entfallenden Einzelanteil
von 384,52 Euro an "sonstigen Betriebskosten". Der Mieter halt die Betriebskostenabrech-
nung in diesem Punkt fir formell unwirksam.

Die Entscheidung: Aus der Rechtsprechung des BGH lasst sich ohne Weiteres ableiten,
dass eine Aufschlisselung nach Kostenarten erforderlich ist, wenn die einzelnen Kosten-
arten nicht eng zusammenhangen (BGH, Urteil vom 16.09.2009 - VIII ZR 346/08, Rz. 7).
Einen solchen erforderlichen engen Zusammenhang zwischen einzelnen Kostenarten hat
der BGH zwar grundséatzlich bei einzelnen Ziffern des Betriebskostenkatalogs bejaht (BGH,
a.a.0.). Ein solch enger Zusammenhang liegt jedoch nicht vor, wenn im Mietvertrag die
Umlage diverser Kosten als "sonstige Betriebskosten" vereinbart ist - wie hier etwa die
Kosten der Trinkwasseruntersuchung, der Dachrinnenreinigung und diverse Wartungskos-
ten - und diese in einer Position abgerechnet werden. Insoweit bedarf es einer - gegebe-
nenfalls auch in einer Anlage oder Erlauterung zur Abrechnung - abschliellenden Angabe
der unter der Position "sonstige Nebenkosten" abgerechneten Kostenarten sowie einer
Aufschlisselung, welche Betrage flr die jeweilige Kostenart angefallen sind. Hieran fehlt
es im vorliegenden Fall. Erst recht ware es insoweit auch nicht genugend, wenn eine Be-
triebskostenabrechnung allein die Bezeichnung "sonstige Betriebskosten" verwendet
(Wall, Betriebs- und Heizkosten-Kommentar, 5. Aufl., Rz. 1739, 4717; Schmid, NZM 2010,
264, 265; a. A.: Langenberg/Zehelein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 9. Aufl., H Rz.
137).

Anmerkung:
Bejaht:
- Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung in einer Summe unter der Kostenpo-
sition "Versicherung" (BGH, 16.09.2009 - VIl ZR 346/08)
- Kosten fir Abwasser und Frischwasser, wenn die Umlage einheitlich nach dem
durch einen Zahler erfassten Frischwasserverbrauch vorgenommen wird (BGH,
15.07.2009 - VIII ZR 340/08)

Verneint:
Zusammenfassung der Kosten fir Grundsteuer und StralRenreinigung, quasi als ,6ffentli-
che Abgaben® (BGH, 24.01.2017 - VIII ZR 285/15).

Auswirkungen der Position ,,Hausstrom* in der Betriebskostenabrechnung?

AG Hamburg, Urt. v. 03.03.2022 — 48 C 320/20

Die bloRe Position ,Hausstrom* fihrt zu einer formellen Teilunwirksamkeit der entspre-
chenden Betriebskostenabrechnung. Diese Mischposition ist intransparent und lasst sich
vom Mieter nicht, wie erforderlich, eindeutig ermitteln und Uberprifen, nachdem § 2 Nr. 11
BetrkV allein die ,Kosten der Beleuchtung“ erwahnt.

Der Fall: Die Wirksamkeit einzelner Positionen in Betriebskostenabrechnungen ist langst
zu einem Dauerbrenner von Streitigkeiten zwischen Mieter und Vermieter geworden. Sol-
che Streitigkeiten sind vermeidbar, wenn auf der Vermieterseite korrekt gearbeitet wird.
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Dasselbe gilt selbstverstandlich ebenso fir eine etwa fur Vermieter tatige Hausverwaltung,
damit auch sie in diesem doch etwas spezielleren Bereich, der haufig "als Massengeschaft"
unterschatzt wird, nicht fehleranfallig und nachlassig erscheint. Vielmehr hat auch sie die
Interessen der Vermieter in jedem ihr Ubertragenen Einzelfall ordnungsgemaf zu vertreten
und auf diese Weise zusatzliche Kosten verursachende Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden.
Im vom AG Hamburg zu beurteilenden Fall ist dem Vermieter eine korrekte Betriebskos-
tenabrechnung ganz offensichtlich unklar. Er streitet sich als Klager vielmehr um gleich
drei aus der Betriebskostenabrechnung fir das Abrechnungsjahr 2018 geltend gemachte
Nachzahlungsanspriiche. Hierbei geht es zunachst um die Abrechnungsposition "Haus-
strom", weiter um die Abrechnungsposition "Schornstein & Rauchmwart 3. OG" (und zwar
in genau dieser Schreibweise) sowie um einen wirklichen Klassiker bei Mietverhaltnissen
Uber Wohnraum, namlich um die Abrechnungsposition "Treppenhausreinigung". Der Mie-
ter will die Nachzahlung nicht begleichen, was zur vermieterseitigen Klage bezogen auf
die Position "Hausstrom" sowie die beiden weiteren oben angesprochenen Themenkom-
plexe flhrt.

Die Entscheidung: Das AG Hamburg verneint einen Nachzahlungsanspruch im Hinblick
auf die Abrechnungsposition "Hausstrom". Es verbindet die Klageabweisung mit sehr deut-
lichen Worten gegen die Rechtsauffassung des Vermieters. Das Ergebnis ist mit § 259
BGB sowie der vom AG Hamburg zitierten Rechtsprechung des BGH vorhersehbar gewe-
sen, der langst MalRstabe fir die formelle Wirksamkeit einer Betriebskostenabrechnung
gesetzt hat (BGH, 15.07.2009 — VIII ZR 340/08; BGH, 24.01.2017 — VIl ZR 285/15). Was
im konkreten Einzelfall die Abrechnungsposition "Hausstrom" betrifft, ergibt sich aus § 2
Nr. 11 BetrKV, dass nur die (Strom-)Kosten fur die Beleuchtung umlagefahig sind. Ist hin-
gegen von bloRem "Hausstrom" die Rede, stellt das schon per se eine intransparente und
unzulassige Mischposition dar, weil flir den Mieter unklar ist, auf welche Verbrauchstelle(n)
die umgelegten Stromkosten fallen (AG Hamburg, Urt. v. 05.05.2021 - 49 C 569/20; AG
Hamburg, GE 2020, 1631; LG Hamburg, Urt. v. 28.05.2013 - 316 S 90/12).

Auswirkungen der BK-Abrechnungsposition ,,.Schornstein & Rauchmwart 3.
OG“

AG Hamburg, Urt. v. 03.03.2022 - 48 C 320/20

Die Abrechnungsposition ,Schornstein & Rauchmwart 3. OG* ist bereits fur sich genom-
men unverstandlich, in jedem Fall aber eine unzulassige Zusammenfassung verschiedener
Positionen des Betriebskostenkatalogs und fuhrt insoweit zur formellen Teilunwirksamkeit
der Betriebskostenabrechnung.

Der Fall: In dem vom AG Hamburg zu beurteilenden Fall hat die Erstellung einer korrekte
Betriebskostenabrechnung dem Vermieter offensichtliche Schwierigkeiten bereitet. Nur so
ist es zu erklaren, dass der Vermieter sich als Klager um gleich drei aus der Betriebskos-
tenabrechnung flr das Abrechnungsjahr 2018 geltend gemachte Nachzahlungsanspriiche
Uberhaupt streitet: Nach der Abrechnungsposition "Hausstrom" geht es nun weiter um die
Abrechnungsposition "Schornstein & Rauchmwart 3. OG" (in dieser Schreibweise und in
dieser Abklrzung!) sowie schlieldlich um die Abrechnungsposition "Treppenhausreini-
gung". Der Mieter will keine Nachzahlung leisten, was zur vermieterseitigen Klage bezogen
auf die Position "Schornstein & Rauchmwart 3. OG"(!) und die beiden weiteren angespro-
chenen Themenkomplexe flhrt.

Die Entscheidung: Das AG Hamburg verneint den Nachzahlungsanspruch im Hinblick auf
die aus sprachlicher Sicht irritierende Position "Schornstein & Rauchmwart 3. OG". Auch
hier nimmt das AG Hamburg eine "formell unzulassige Mischposition" an - und auch dies
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ist mit § 259 BGB sowie der vom AG Hamburg zitierten Rechtsprechung des BGH vorher-
sehbar gewesen (BGH, 15.07.2009 — VIII ZR 340/08; BGH, 24.01.2017 — VIlI ZR 285/15).
Deren Kenntnis hatte beim Vermieter zum Wechsel seiner Position fihren konnen, die er
in Bezug auf seine Rechtsauffassung eingenommen hat. Da eben dieser Wechsel fehlt,
hat ihm nun das Gericht die Sachlage erlautert: Auch flr die Abrechnungsposition "Schorn-
stein & Rauchmwart 3. OG" ist das Ergebnis vorhersehbar gewesen. Bei der Abrechnung
fur Wohnraum ist regelmaRig die Unterscheidung der Kostenarten des in § 2 BetrkV ent-
haltenen Betriebskostenkatalogs notig, weshalb nur die nach ihrem Entstehungsgrund
gleichartigen Kosten zusammengefasst werden duirfen (BGH, Beschl. v. 24.01.2017,
a.a.0.; AG Aachen, Urt. v. 16.03.2016 - 115 C 448/15). Mit dem BGH (Beschl. v.
24.01.2017, a.a.0.; Urt. v. 22.09.2010 - VIII ZR 285/09) ergibt sich die Unzulassigkeit der
Zusammenfassung verschiedener Nummern. Das Gericht bemerkt zudem: "Abgesehen
von dem Aspekt, dass die Abklrzung "Rauchmwart 3. OG" bereits als solche im Hinblick
auf ihre Verstandlichkeit fir den Mieter erhebliche Zweifel aufwirft, handelt es sich insoweit
jedenfalls nicht um eine Kostenposition, welche unter § 2 Nr. 12 BetrKV fallt oder in engem
Zusammenhang mit der Schornsteinreinigung steht, sondern um eine Position sonstiger
Betriebskosten i.S.v. § 2 Nr. 17 BetrkV."

Auswirkungen der Bk-Abrechnungsposition ,,Treppenhausreinigung*“

AG Hamburg, Urt. v. 03.03.2022 - 48 C 320/20

Auch wenn ein Dritter (hier: Ehefrau des Vermieters) Reinigungsarbeiten im Treppenhaus
ausgefuhrt haben sollte, ist die Umlage einer entsprechenden pauschalierten Betriebskos-
tenposition ,Treppenhausreinigung“ materiell unberechtigt, sofern die Leistung nicht gegen
Entgeltzahlung erbracht wurde (so schon LG Berlin, Urt. v. 06.12.2011 - 63 S 122/11).

Der Fall: Als der nahezu wirkliche Klassiker bezogen auf die Wirksamkeit einer Betriebs-
kostenabrechnung ist die Position "Treppenhausreinigung" zu bewerten. Mit eben dieser
hat sich das AG Hamburg sodann zum Dritten und damit schlussendlich nach der Abrech-
nungsposition "Hausstrom" und der Abrechnungsposition "Schornstein & Rauchmwart 3.
OG" zu befassen, weil sich der Vermieter mit seinem Mieter um gleich drei aus der Be-
triebskostenabrechnung fir das Abrechnungsjahr 2018 geltend gemachte Nachzahlungs-
anspriche streitet. Nun geht es auch hier um die Abrechnungsposition "Treppenhausrei-
nigung". Der Vermieter behauptet, dass diese Kostenposition dadurch begriundet sei, dass
er seine Ehefrau, die Zeugin D, die wchentliche Reinigung des Treppenhauses gegen ein
monatliches Entgelt habe erbringen lassen. Dieses sei auf den Mieter in der Betriebskos-
tenabrechnung ebenfalls umlagefahig. Der Mieter will die Nachzahlung nicht begleichen,
was zur vermieterseitigen Klage bezogen auf die Position "Treppenhausreinigung" sowie
die beiden weiteren oben angesprochenen Themenkomplexe fihrt.

Die Entscheidung: Das AG Hamburg verneint einen Nachzahlungsanspruch im Hinblick
auf die Abrechnungsposition "Treppenhausreinigung”. Diese Position halt es fir materiell
unberechtigt. Im Prozess nimmt das AG Hamburg eine Beweiswlrdigung vor, da ihm of-
fensichtlich zum einen unklar ist, ob die Zeugin D als Ehefrau des Vermieters von jenem
ein Entgelt fir diese Reinigungsarbeiten bekommen hat, und zum zweiten, ob die Zeugin
D die Reinigungsarbeiten tatsachlich ausgefiihrt hat. Die Beweiswlrdigung ergibt, dass es
zur Uberzeugung des Gerichts gerade nicht feststeht, dass die Zeugin D von ihrem Ehe-
mann, dem Vermieter, ein Entgelt fir Reinigungsarbeiten bekommen hat (§ 286 ZPO). Mit
einem rechtlich hocheleganten Gedankengang kommt das AG Hamburg anschliel3end so-
gar dazu, dass es sogar offenbleiben kann, ob die Zeugin D die Reinigungsarbeiten tat-
sachlich ausgefihrt hat: Leistungen eines Dritten, der wie in diesem Fall ein Familienan-
gehoriger ist, durfen gar nicht (pauschaliert) als Betriebskosten angesetzt werden, sofern
diese nicht gegen Zahlung eines Entgelts erbracht wurden (LG Berlin, Urt. v. 06.12.2011 -
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63 S 122/11): Auch ein bereinigtes hypothetisches Entgelt in Ansatz bringen zu wollen,
das bei der Vergabe an einen Dienstleister angefallen ware, ist bei der Leistungserbrin-
gung durch einen Dritten ohne nachweisbare Vergitung ausgeschlossen, denn das verrat
bereits ein Umkehrschluss aus § 1 Abs. 1 Satz 2 BetrKV.

Heizkostenschatzung auch mit Hilfe von Wohnungen in anderen Gebauden?

BGH, Urt. v. 27.10.2021 - VIl ZR 264/19 - www.bundesgerichtshof.de

1.
Bei einem Ausfall von Messgeraten kann das Schatzungsverfahren nach § 9a HeizkostenV
fur mehrere Jahre hintereinander angewandt werden.

2.

Soweit die Werte vergleichbarer Rdume in Ansatz gebracht werden, kommt es nicht zwin-
gend darauf an, dass sich diese in demselben Gebaude wie diejenigen befinden, fir die
eine Schatzung des Warmeverbrauchs erfolgt.

Der Fall: Eine verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung hat allein die Aufgabe, dem
Nutzer die Folgen seines Heizverhaltens vor Augen zu filhren und dadurch zu einer Ande-
rung seines Verbrauchsverhaltens zu veranlassen. Eine vermeintlich "gerechte" Kosten-
verteilung ist nicht ihr Zweck. Das ist immer wieder ein Grundmissverstandnis in solchen
Verfahren. Vorliegend ging es um eine Heizkostenabrechnung, in der wegen technischer
Probleme flr zwei aufeinander folgende Zeitrdume die Verbrauchswerte anhand des Ver-
brauchs anderer, teilweise in anderen Hausern eines Wohnkomplexes gelegener Dachge-
schoss-Maisonette-Wohnungen in Ansatz gebracht wurden. Die Zahlungsklage des Ver-
mieters war in den Vorinstanzen erfolglos geblieben.

Die Entscheidung: Die Revision hat Erfolg und flhrt zur Zuriickverweisung. Anders als
das Landgericht gemeint hat, scheidet ein Anspruch des Vermieters nicht deshalb aus,
weil er seiner Schatzung nach der Vorschrift des § 9a Abs. 1 Satz 1 HeizkostenV grofiten-
teils Verbrauchswerte von Vergleichswohnungen aus einem anderen Gebaude als dem, in
dem sich die vom Mieter bewohnte Wohnung befindet, zu Grunde gelegt hat. Um eine
verbrauchsabhangige Kostenverteilung sicherzustellen, schreibt § 5 Abs. 1 Satz 1 Heiz-
kostenV die Erfassung des anteiligen Warmeverbrauchs vor. Da jedoch beim Einsatz der-
artiger technischer Gerate Fehler unterschiedlichster Art nicht vollstandig auszuschlieRen
sind, sieht § 9a Abs. 1 HeizkostenV verschiedene Ersatzverfahren fur den Fall vor, dass
der anteilige Warmeverbrauch fir einen Abrechnungszeitraum nicht ordnungsgemaf er-
fasst werden kann. Der anteilige Verbrauch ist dann nach einem in § 9a HeizkostenV vor-
gesehenen Ersatzverfahren zu ermitteln. Die in § 9a HeizkostenV er6ffnete Wahl hat der
Gebaudeeigentimer gem. § 315 BGB nach billigem Ermessen zu treffen. Bei der Auswahl
der Schatzungsverfahren ist neben dem Ziel einer moéglichst verbrauchsnahen Abrechnung
zu berucksichtigen, dass es nicht Zweck dieser Vorschrift ist, eine exakte Ermittlung des
Verbrauchs sicherzustellen. Deshalb sind mit der in § 9a Abs. 1 Satz 1 HeizkostenV gere-
gelten Schatzmdglichkeit einhergehende Ungenauigkeiten bei der Verbrauchsermittiung
hinzunehmen. Die Ermittlung des Verbrauchs nach § 9a Abs. 1 Satz 1 HeizkostenV beruht
vielmehr auch auf Praktikabilitats- und Wirtschaftlichkeitsgriinden. Soweit in der Literatur
eine Begrenzung des § 9a Abs. 1 Satz 1 HeizkostenV auf einen einzelnen Abrechnungs-
zeitraum beschrankt wird, lehnt der Senat dies ebenso ab wie die Beschrankung auf Woh-
nungen aus dem gleichen Haus. Es kommt fir die Vergleichbarkeit von Raumen nicht
zwingend darauf an, dass sich diese in demselben Gebaude wie diejenigen befinden, flr
die eine Schatzung des Warmeverbrauchs zu erfolgen hat. Dafir spricht der Wortlaut und
vor allem der Sinn und Zweck der Regelung. Der Mieter ist durch die Mdglichkeit, die Ver-
gleichbarkeit der Rdume zu bestreiten, ausreichend geschutzt.
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Kirzungsrecht des Mieters bei fehlenden Warmemengenzahlern?

BGH, Urt. v. 12.01.2022 - VIIlI ZR 151/20 - www.bundesgerichtshof.de

Von einer nicht verbrauchsabhangigen Abrechnung i.S.v. § 12 Abs. 1 Satz 1 HeizkostenV
ist auch dann auszugehen, wenn zwar die Wohnung Uber Heizkostenverteiler und Warm-
wasserzahler, jedoch die verbundene zentrale Warme- und Warmwasserversorgungsan-
lage nicht Uber den nach § 9 Abs. 2 Satz 1 HeizkostenV vorgesehenen Warmemengen-
zahler verflgt.

Der Fall: Zu klaren war die noch in der Berufung (LG Heidelberg, 28.05.2020 - 5 S 42/19)
streitige Frage, ob dem Mieter bei auch nur teilweise fehlender Erflullung der Tatbestands-
merkmale des § 9 HeizkostenV das Kirzungsrecht aus § 12 HeizkostenV zusteht.

Die Entscheidung: Der BGH gibt dem Mieter Recht. GemaRl § 6 Abs. 1 Satz 1 Heizkos-
tenV sind Heizkosten im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Energie grundsatzlich
nach dem konkreten Verbrauch der einzelnen Mieter zu verteilen. Um eine verbrauchsab-
hangige Kostenverteilung sicherzustellen, schreibt § 4 Abs. 1 HeizkostenV vor, dass der
anteilige Verbrauch an Warme und Warmwasser zu erfassen ist. Das streitgegenstandliche
Wohngebaude verfligte tber eine zentral verbundene Anlage zur Versorgung der Wohnun-
gen mit Warme und mit Warmwasser. Fur derartige Anlagen sieht § 9 Abs. 1 Satz 1 Heiz-
kostenV vor, dass die einheitlich fir Warme und Warmwasser entstandenen Kosten des
Betriebs aufzuteilen sind, und zwar gem. § 9 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2 HeizkostenV anhand der
Anteile am Warmeverbrauch. Zur Ermittlung der beiden Anteile am Warmeverbrauch sieht
§ 9 Abs. 1 Satz 4 HeizkostenV vor, dass der Verbrauch der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage vom gesamten Verbrauch der verbundenen Anlage abzuziehen ist. Zu die-
sem Zweck regelt § 9 Abs. 2 Satz 1 HeizkostenV, dass die auf die zentrale Warmwasser-
versorgungsanlage entfallende Warmemenge ab dem 31.12.2013 mit Warmemengenzah-
lern zu messen ist. Da diese fehlen, war dem Vermieter eine den Anforderungen des § 9
Abs. 1 HeizkostenV genligende verbrauchsabhangige Abrechnung der Kosten fir Warme
und Warmwasser nicht moglich, was die Kirzung rechtfertigt. Der Vermieter durfte auch
nicht nach der in § 9 Abs. 2 Satz 4 HeizkostenV aufgefihrten Rechenformel abrechnen,
weil die Messung des Volumens des verbrauchten Wassers durch Warmwasserzahler
moglich war. Das Kirzungsrecht ergibt sich aber auch aus dem Sinn und Zweck der Ver-
ordnung (BT-Drs. 494/88 und 570/08): Nach dem Willen des Verordnungsgebers dient die
pauschale Berechnung einer vereinfachten Durchsetzbarkeit des im Fall einer nicht den
Vorschriften der Verordnung entsprechenden verbrauchsunabhangigen Ermittlung von
Heiz- und Warmwasserkosten dem Nutzer zustehenden Kirzungsanspruchs. Beim Kiir-
zungsrecht des Mieters handelt es sich um einen pauschalierten Schadensersatzanspruch
wegen Nichtbeachtung sich aus der HeizkostenV ergebender und als mietvertragliche Ne-
benpflichten einzuordnender Vermieterpflichten. Die Mdéglichkeit zur pauschalen Scha-
densberechnung ist dabei - vom Verordnungsgeber hingenommen - zwangslaufig mit der
Gefahr einer unzutreffenden bzw. zu hohen Bemessung des Schadens verbunden. Dieses
Risiko kann hier aber durch Nachristung mit Warmemengenzahlern ohne Weiteres ver-
mieden werden.
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Einsichtsrecht des Mieters nur in Originale?

BGH, Urt. v. 15.12.2021 - VIl ZR 66/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.
Der Vermieter muss dem Mieter grundsatzlich auf dessen Verlangen die Originalbelege
vorlegen.

2.
Der Mieter muss hierflr kein besonderes Interesse darlegen.

3.
Nur in Ausnahmefallen kann der Vermieter nach den Grundsatzen von Treu und Glauben
lediglich Kopien oder eingescannte Belege vorlegen.

4.
Bei bewiesener Vernichtung der Originale kann Unmdglichkeit vorliegen.

Der Fall: Das wesentliche Kontrollrecht des Mieters nach Erhalt einer Betriebskostenab-
rechnung ist der Anspruch auf Belegeinsicht. In Zeiten, in denen Vermietungsgesellschaf-
ten immer gréRere Wirtschaftseinheiten bilden und zum Teil die Digitalisierung dort einge-
zogen ist (teilweise auch nur noch Scans zur Verfligung stellen kénnen), taucht immer
haufiger die Frage auf, ob der Mieter einen Anspruch auf Vorlage von Originalbelegen hat.

Die Entscheidung: Nach § 259 Abs. 1 Halbs. 2 BGB muss der Vermieter nach einer Be-
triebskostenabrechnung auf Verlangen des Mieters diesem die Einsichtnahme in die Ab-
rechnungsunterlagen durch deren Vorlage ermoéglichen, soweit dies etwa zur sachgerech-
ten Uberpriifung der Nebenkostenabrechnung oder zur Vorbereitung etwaiger Einwendun-
gen erforderlich ist. Der Anspruch bezieht sich auf die Originalbelege. Das folgt bereits aus
dem Wortlaut des § 259 Abs. 1 BGB. Danach hat der Rechenschaftspflichtige Belege vor-
zulegen, soweit sie erteilt worden sind. Er muss also die Belege vorlegen, die ihm selbst
erteilt worden sind, mithin die Originale, wahrend vom Rechenschaftspflichtigen gefertigte
Kopien grundsatzlich nicht ausreichend sind. Originalbelege missen aber nicht unbedingt
in Papierform vorliegen, was beispielsweise dann der Fall ist, wenn er von seinen Dienst-
leistern ausschlieBlich digitale Dokumente erhalten hat. Vom Vermieter gefertigte Kopien
sind jedoch Originalbelegen grundséatzlich nicht gleichzustellen. Dies wird auch anhand der
Bestimmung des § 29 Abs. 2 Satz 1 NMV 1970 deutlich, die - jedenfalls fur preisgebundene
Wohnraummietverhaltnisse - ausdricklich zwischen den "Berechnungsunterlagen”, in die
Einsicht zu gewahren ist, und "Ablichtungen davon" differenziert. Auch Sinn und Zweck der
Norm sprechen fir das Ergebnis. Zur Uberpriifung der OrdnungsgemaRheit der Abrech-
nung sind indes in erster Linie Originalunterlagen uneingeschrankt geeignet. Demgemalf
hatte der Senat fiir den umgekehrten Fall dem Mieter auch keinen Anspruch auf Ubersen-
dung von Belegkopien zugebilligt (BGH, 08.03.2006 - VIII ZR 78/05). Ein besonderes Inte-
resse an der Einsicht in die Originalbelege muss der Mieter weder haben noch darlegen.
Es genugt vielmehr das allgemeine Interesse des Mieters, die Tatigkeit des abrechnungs-
pflichtigen Vermieters zu kontrollieren. Es kann aber nach den Grundsatzen von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) ausnahmsweise gerechtfertigt sein, dem Mieter nur Einsicht in Ko-
pien oder Scanprodukte zu gewahren. Ein solcher Ausnahmefall kommt beispielsweise
dann in Betracht, wenn der Vermieter seinerseits von seinem Dienstleister entsprechende
Belege nur in digitaler Form erhalten hat. Weitere Ausnahmen kann nur der Tatrichter auf-
grund der Umstande des Einzelfalls zulassen. Unmdoglichkeit der Belegvorlage kann zwar
bei Vernichtung vorliegen, war aber hier in der Instanz nicht bewiesen worden.
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Erstreckt sich das Einsichtsrecht des Mieters auf auf Vertrage des Vertragspart-
ners des Vermieters? - 1

BGH, Urt. v. 27.10.2021 - VIIl ZR 102/21 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Ein Mieter kann im Rahmen der bei einer Betriebskostenabrechnung geschuldeten Beleg-
vorlage vom Vermieter dann nicht die Einsichtnahme in Unterlagen verlangen, die das
Vertragsverhaltnis zwischen einem vom Vermieter mit einer betriebskostenrelevanten
Dienstleistung beauftragten Dritten und dem von diesem weiter beauftragten Subunterneh-
mer betreffen, wenn der Vermieter mit dem Dritten eine Vergltung fir dessen Tatigkeit
vereinbart hat oder diese nach § 612 BGB als vereinbart gilt und der Vermieter die von
dem Dritten in Rechnung gestellte Vergltung in der Betriebskostenabrechnung auf die
Mieter umgelegt hat (Fortentwicklung von Senatsurt. v. 03.07.2013 - VIII ZR 322/12 - Rn.
9f.).

Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter eine Schwestergesellschaft beauftragt hat, unab-
hangig davon, ob deren Vergutung eine Gewinnmarge
enthalt.

2.

Dem Mieter steht ein Einsichtsrecht in den Vertrag, den der von dem Vermieter beauftragte
Dritte mit einem Subunternehmer geschlossen hat, sowie in die Abrechnungen des Sub-
unternehmers aber dann zu, wenn zwischen dem Vermieter und dem von ihm beauftragten
Dritten fur die Erbringung der Dienstleistung nicht eine Vergitung vereinbart worden ist,
sondern nur eine Erstattung der entstandenen Kosten.

Der Fall: Die klagenden Mieter stritten mit ihrem Vermieter Gber den Umfang des Rechts
zur Belegeinsicht im Rahmen der ihnen erteilten Betriebskostenabrechnung. Der Vermieter
hatte eine Drittfirma mit der Durchfliihrung der Hausreinigung beauftragt, die ihrerseits ei-
nen Subunternehmer mit der Erbringung der Leistung beauftragte. Fir den relevanten Zeit-
raum sah der Vertrag zwischen dem Vermieter und der Drittfirma eine unterschiedliche
Vergltungsregelung vor. Im Zeitraum 01.10.2016 bis 31.12.2016 schuldete der Vermieter
lediglich die Erstattung der bei der Drittfirma angefallenen Kosten, fir den Zeitraum
01.01.2017 bis 30.09.2017 war hingegen eine bestimmte Vergutung geschuldet. Nach teil-
weiser Erledigung des Rechtsstreits verlangten die Mieter zuletzt noch Einsichtnahme so-
wie Beleguberlassung bezlglich der Rechnungen und Leistungsverzeichnisse betreffend
die Hausreinigung aus dem Verhaltnis zwischen Drittfirma und Subunternehmer. Zudem
begehrten sie fir den Zeitraum 01.01.2017 bis 30.09.2017 Einsicht und Beleglberlassung
betreffend die diesbezliglichen detaillierten Leistungsbeschreibungen. Das Amtsgericht
wies die Klage ab. Das Berufungsgericht verurteilte den Vermieter, den Mietern Einsicht
auch in die Rechnungen und Leistungsverzeichnisse fur den von der Drittfirma beauftrag-
ten Subunternehmer sowie fur den Zeitraum 01.01.2017 bis 30.09.2017 zusatzlich in die
zu Grunde gelegten detaillierten Leistungsbeschreibungen zu gewahren und die Belege in
Kopie oder elektronischer Form zu Uberlassen. Hiergegen richtete sich die Revision des
Vermieters.

Die Entscheidung: Der BGH hat das Berufungsurteil weitgehend aufgehoben und einen
Anspruch der Mieter auf Einsichtnahme bzw. Belegeinsicht nur in dem aus den Leitsatzen
ersichtlichen Umfang bejaht.
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Erstreckt sich das Einsichtsrecht des Mieters auf auf Vertrage des Vertragspart-
ners des Vermieters? - 2

BGH, Urt. v. 27.10.2021 - VIIl ZR 114/21 - www.bundesgerichtshof.de

Zum Einsichtsrecht eines Mieters bezlglich der Abrechnungsunterlagen zu einer Betriebs-
kostenabrechnung, wenn der Vermieter eine (Schwester-)Gesellschaft mit einer Dienst-
leistung beauftragt und den von dieser in Rechnung gestellten Betrag auf die Mieter umlegt
(im Anschluss an Senatsurt. v. 27.10.2021 - VIII ZR 102/21).

Der Fall: Die klagenden Mieter stritten mit ihrem Vermieter Uber den Umfang des Rechts
zur Belegeinsicht im Rahmen der ihnen erteilten Betriebskostenabrechnung. Der Vermieter
hatte seine Schwestergesellschaft mit der Erbringung von Hausmeisterleistungen beauf-
tragt, wobei offen war, ob diese ihrerseits einen Subunternehmer mit der Erbringung der
Leistung beauftragte. Der Geschaftsbesorgungsvertrag zwischen Vermieter und Schwes-
tergesellschaft sieht vor, dass der Vermieter die fur die Erflllung der Hausmeistertatigkeit
entstandenen und per Einzelrechnung umlagefahig ausgewiesenen Kosten zu erstatten
hat, wobei die Schwestergesellschaft flr die Erflllung dieser Aufgaben keinen weiteren
Honorarbestandteil erhalt. Die Mieter hielten die vorgelegten Belege fur nicht ausreichend
und verlangten zusatzlich die Einsichtnahme in Vertrage und Belege betreffend die Haus-
warttatigkeit aus dem Verhaltnis zwischen der Schwestergesellschaft und der die Haus-
meistertatigkeit fir diese ausfiihrenden - selbststandigen oder bei der Schwestergesell-
schaft angestellten - Personen. Das Amtsgericht wies die Klage ab. Das Berufungsgericht
hat den Vermieter unter Zurlickweisung der geltend gemachten weitergehenden Einsichts-
rechte verurteilt, den Mietern beziiglich der Position Hauswart Einsicht auch in die dienst-
leistungsvertraglichen Grundlagen fur die Vergutung der Hauswartleistungen und in die
"Aufstellung konkreter Leistungen mit dazugehdrigen Einzelpreisen" zu gewahren. Hierge-
gen richtet sich die Revision.

Die Entscheidung: Der BGH weist die Revision weitgehend zurlick. Anstelle des zuge-
sprochenen Einsichtsrechts in die "Aufstellung konkreter Leistungen mit dazugehdrigen
Einzelpreisen" hat er jedoch lediglich ein Einsichtsrecht in die Rechnungen, die Subunter-
nehmer der Schwestergesellschaft fur die Hauswarttatigkeit gestellt haben, gewahrt. Zur
Begriindung hat er ausgefihrt, dass die Mieter zur Uberpriifung der Nebenkostenabrech-
nung neben den Dienstvertragen zwischen der Schwestergesellschaft und ihren Subunter-
nehmern zwar sowohl die Rechnungen der Schwestergesellschaft im Verhaltnis zum Ver-
mieter als auch die Rechnungen der Subunternehmer im Verhaltnis zur Schwestergesell-
schaft bendétigten. Einer Einsichtnahme in die Leistungsaufstellung einschlieBlich dazuge-
hériger Einzelpreise bediirfe es zur Uberpriifung jedoch nicht. Etwas anderes ergebe sich
auch nicht aus dem Umstand, dass es sich beim beauftragten Unternehmen um eine
Schwestergesellschaft des Vermieters handle.

Mieterrechte bei fehlender Belegeinsicht und unterlassener Abrechnung?

BGH, Beschl. v. 26.10.2021 - VIII ZR 150/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.
Verweigert der Vermieter die Belegeinsicht, kann der Mieter bei bestehendem Mietverhalt-
nis die Rickzahlung der Vorauszahlungen nicht verlangen.
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2.

Dem Mieter steht in diesem Fall auch bei einer formell wirksamen Betriebskostenabrech-
nung ein temporares Leistungsverweigerungsrecht gem. § 242 BGB hinsichtlich der lau-
fenden Betriebskostenvorauszahlungen zu.

3.
Zusatzlich kénnen Mieter ihren Anspruch auf Vorlage der Belege einklagen.

4.
Diese Rechtslage gilt sowohl fir preisgebundenen wie auch fir o&ffentlich geférderten
Wohnraum.

5.
Die beschriebenen Grundsatze gelten auch fir die Ruckforderung vom Mieter entrichteter
Nachzahlungen auf die Betriebskosten.

6.
Bei bestehendem Mietverhaltnis kann der Mieter auch nicht die Riickzahlung von Voraus-
zahlungen verlangen, wenn der Vermieter die Betriebskosten nicht rechtzeitig abrechnet.

Der Fall: Der Mieter hat einen Anspruch auf Erteilung einer Betriebskostenabrechnung.
Dieser Anspruch wird fallig nach Ablauf der Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 BGB. Au-
Rerdem hat der Mieter unabhangig davon, ob die Abrechnung fristgemaR oder verspatet
erteilt wird, das Belegeinsichtsrecht zur Kontrolle; denn selbst wenn der Vermieter keine
Nachzahlung mehr verlangen kann, kann dem Mieter ein Ruckzahlungsanspruch wegen
Uberzahlter Vorauszahlungen zustehen. Um diese verschiedenen Anspriiche des Mieters
durchzusetzen, stehen ihm je nach Verfahrenssituation verschiedene Rechte zu, die der
BGH fast lehrbuchartig noch einmal zusammengefasst hat: Der Klager ist Mieter von zwei
offentlich geférderten Wohnungen des Vermieters in Minchen. Nach dem Mietvertrag
hatte er die Betriebskosten zu tragen und entsprechende Vorauszahlungen zu leisten. Der
Mieter hatte auf die Abrechnung 2014 den Saldo unter Vorbehalt gezahlt und mit der vor-
liegenden Klage zurlckverlangt. Zur Begriindung hatte er in erster Linie geltend gemacht,
der Vermieter habe ihm keine hinreichende Einsicht in die den Hauswartkosten zu Grunde
liegenden Abrechnungsunterlagen gewahrt. Das Landgericht wies die Klage teilweise ab,
lieR aber die Revision zu.

Die Entscheidung: Der Senat weist darauf hin, dass er die Revision zurlickweisen will.
Inzwischen ist dies auch erfolgt. Die Fragestellungen, deretwegen das Berufungsgericht
die Revision zugelassen hat, sind nicht klarungsbedurftig. Der Senat hat bereits entschie-
den, dass Mieter in einem laufenden Mietverhaltnis die Rickzahlung der auf die vereinbar-
ten Nebenkosten geleisteten Abschlagszahlungen nicht verlangen kdnnen, wenn der Ver-
mieter die Einsichtnahme in die Abrechnungsunterlagen zu Unrecht verweigert. Die Mieter
sind bei einer formell wirksamen Betriebskostenabrechnung durch ein aus § 242 BGB fol-
gendes (temporéres) Leistungsverweigerungsrecht hinsichtlich der laufenden Nebenkos-
tenvorauszahlungen geschutzt. Der Mieter lauft wegen der einbehaltenen Betriebskosten-
vorauszahlungen mangels Schuldnerverzugs nicht Gefahr, dass der Vermieter das Miet-
verhaltnis fristlos oder fristgerecht kiindigen kann. Umgekehrt kann der Mieter bei beste-
hendem Mietverhaltnis nicht die Rickzahlung der Vorauszahlungen verlangen. Diese
Grundsatze gelten fir preisfreien und preisgebundenen Wohnungsbau. Sie gelten auch fur
die Rickforderung vom Mieter entrichteter Nachzahlungen auf die Betriebskosten.
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IV. Beendigung und Abwicklung des beendeten Mietver-
haltnisses

1. Ordentliche Kiindigung

Auswirkungen des Ausgleichs von Mietriickstanden innerhalb der Schonfrist auf
die ordentliche Kiindigung gem. § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB

BGH, Urt. v. 13.10.2021 - VIII ZR 91/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Ein innerhalb der Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 1 BGB erfolgter Ausgleich des Miet-
rickstands beziehungsweise eine entsprechende Verpflichtung einer offentlichen Stelle hat
lediglich Folgen fur die auf  § 543 Abs. 1, 2 Satz 1 Nr. 3 BGB gestiitzte fristlose, nicht jedoch
fur eine aufgrund desselben Mietrlickstands hilfsweise auf § 573 Abs. 1, 2 Nr. 1 BGB gestutzte
ordentliche Kiindigung (Bestatigung der Senatsurteile v. 16.02.2005 - VIl ZR 6/04 - unter Il 2
a-d; v. 11.01.2006 - VIII ZR 364/04 - Rn. 20; v. 25.10.2006 - VIII ZR 102/06 - Rn. 11; v.
28.11.2007 - VIl ZR 145/07 - Rn. 19; v. 10.10.2012 - VIII ZR 107/12 - Rn. 28; v. 01.07.2015 -
VIII ZR 278/13 - Rn. 22; v. 01.07.2020 - VIII ZR 323/18 - Rn. 25, 33; Senatsbeschlisse v.
06.10.2015 - VIl ZR 321/14 - Rn. 6; v. 20.07.2016 - VIl ZR 238/15 - Rn. 8).

2.

Diese (beschrankte) Wirkung des Nachholrechts des Mieters entspricht dem eindeutigen Wil-
len des Gesetzgebers, so dass der an Gesetz und Recht gebundene Richter (Art. 20 Abs. 3
GG) diese Entscheidung nicht aufgrund eigener rechtspolitischer Vorstellungen verandern und
durch eine judikative Losung ersetzen darf, die so im Gesetzgebungsverfahren (bisher) nicht
erreichbar war (im Anschluss an BVerfG, Beschl. v. 14.05.1985 - 1 BvR 233, 341/81; Beschl.
v. 03.04.1990 - 1 BvR 1186/89).

Der Fall: Zu den taglichen Fallgestaltungen im Mietrecht gehoért der Ausspruch einer Zah-
lungsverzugskindigung. Ganz regelmafig wird diese fristlos und hilfsweise fristgerecht aus-
gesprochen. Erfolgt dann eine Schonfristzahlung/Verpflichtungserklarung, stellt sich jedes Mal
die Frage, welche Bedeutung dies flr die ordentliche Kiindigung hat. Genau diese Frage hatte
der BGH - zum wiederholten Male - wieder zu entscheiden. Das Amtsgericht gab der Rau-
mungsklage aufgrund der hilfsweise ausgesprochenen ordentlichen Kiindigung statt, das LG
Berlin wies die Klage ab.

Die Entscheidung: Die Revision hat Erfolg. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts
ist die auf die ausgebliebenen Mietzahlungen gestitzte ordentliche Kindigung nicht infolge
der Schonfristzahlung (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 1 BGB) unwirksam geworden. Eine solche
Zahlung hat (lediglich) Folgen fir die fristlose Kiindigung. Die Regelung des § 569 Abs. 3 Nr.
2 Satz 1 BGB ist auf die ordentliche Kiindigung weder direkt noch analog anwendbar. Das
entspricht der standigen Rechtsprechung des Senats, der auch keinen Anlass sieht, davon
abzuweichen. Vielmehr hat das Landgericht die anerkannten Grundsatze der Gesetzesausle-
gung missachtet. Bereits der Wortlaut des § 569 Abs. 3 BGB ist ganz eindeutig. § 569 BGB
betrifft ausschlieBlich die fristlose Kindigung. Deren Absatze 1 bis 2a konkretisieren fur den
Bereich der Wohnraummiete den wichtigen Grund aus § 543 Abs. 1 BGB. Damit einhergehend
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legt § 569 Abs. 3 BGB die Voraussetzungen der auf einen Zahlungsverzug gestitzten fristlo-
sen Klndigung aus § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB "erganzend" fest. Auch die systematische
Stellung der Regelung zur Schonfristzahlung spricht ebenfalls gegen eine Erstreckung auf die
ordentliche Kiindigung nach § 573 BGB. Dass die Schonfristzahlung nicht in § 543 BGB, son-
dern in § 569 BGB als gesonderte Bestimmung geregelt ist, erklart sich daraus, dass sie -
anders als § 543 BGB - ausschlief3lich im Wohnraummietrecht Geltung beansprucht. Schlief3-
lich legt der Senat umfangreich dar, dass auch die historische Auslegung gegen die Anwen-
dung spricht. Insbesondere kann der jlingeren Gesetzgebungsgeschichte eindeutig entnom-
men werden, dass der Gesetzgeber eine Erstreckung der Schonfristzahlung auf die ordentli-
che Kindigung (bisher) ablehnt.

Gelten Vereinbarungen iiber den Ausschluss von (Eigenbedarfs-)Kiindigungen
auch nach einer Versteigerung?

BGH, Urt. v. 15.09.2021 - VIII ZR 76/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.
Zwar tritt der Ersteher nach § 57 ZVG, § 566 BGB in ein Mietverhaltnis ein, jedoch wird dieser
Eintritt gem. § 57a ZVG modifiziert.

2.
Das quasi dingliche Sonderklndigungsrecht nach § 57a ZVG ist grundsatzlich Bestandteil des
Eigentumserwerbs.

3.
In der Regel gelten Kiindigungsausschlussvereinbarungen nicht weiter.

Der Fall: Mieter versuchen sich vor einer Eigenbedarfskiindigung durch entsprechende Aus-
schlussvereinbarungen zu schiitzen. Dies gilt nach einem Urteil des LG Minchen |
(28.02.2020 - 14 S 12060/19) fur eine Kiindigung nach der Zwangsversteigerung gem. § 57a
ZVG nicht.

Die Entscheidung: Die zugelassene Revision gegen das Urteil hat beim BGH keinen Erfolg.
Der Ersteher tritt zwar gem. § 566 BGB in den urspriinglichen Mietvertrag ein, er ist aber nach
§ 57a ZVG berechtigt, unter Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kiindigen. Der Eigentums-
Ubergang erfolgt kraft staatlichen Hoheitsakts durch den Zuschlag. Dieser bestimmt Inhalt und
Umfang des Eigentumserwerbs des Erstehers. Fir den Erwerber gelten deshalb vertragliche
Vereinbarungen in der Regel nicht. Denn das Sonderkindigungsrecht nach § 57a ZVG zahlt
zu den gem. § 82 ZVG in den Zuschlagsbeschluss aufzunehmenden gesetzlichen Versteige-
rungsbedingungen. Die staatliche Eigentumsverleihung erfolgt grundsatzlich zu den im ZVG
geregelten Bedingungen. Sie liegen der Zuschlagserteilung zu Grunde und sind daher fir die
Bestimmung von Inhalt und Umfang des Eigentumserwerbs des Erstehers malRgebend. Das
quasi dingliche Sonderkiindigungsrecht nach § 57a ZVG ist somit grundsatzlich Bestandteil
des Eigentumserwerbs. Die offentlich-rechtlichen Vorschriften des ZVG Uberlagern insoweit
das Zivilrecht. Das Kundigungsrecht - als gesetzliche Versteigerungsbedingung und damit als
notwendiger Bestandteil des Zuschlagsbeschlusses - kann folglich nicht durch eine vertragli-
che Vereinbarung zwischen dem Vollstreckungsschuldner und dem Mieter ausgeschlossen
oder eingeschrankt werden. Daflr spricht auch der Schutz der Vollstreckungsglaubiger. Diese
haben ein Interesse daran, im Zwangsversteigerungsverfahren einen moglichst hohen Erlés
zu erzielen, was wiederum voraussetzt, dass der Ersteher sich von der schuldrechtlichen Last
eines Mietvertrags befreien kann. Denn das Mietverhaltnis stellt einen wertmindernden Faktor
dar und insbesondere dessen langeres Bestehen, welches auch durch sonstige Beschrankun-
gen dem neuen Eigentimer hinderlich ist, kann der Erzielung eines angemessenen Erloses
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entgegenstehen, da in einem solchen Fall geringere Gebote abgegeben werden. Deshalb sind
die Interessen des Mieters durch die Zuerkennung eines Sonderkiindigungsrechts zu Gunsten
des Erstehers grundsatzlich denen des Glaubigers untergeordnet.

Stellt die Gefahr der Klindigung des Hauptmietvertrages wegen unberechtigter
Untervermietung ein berechtigtes Interesse fiir die Kiindigung des Untermietver-
trages dar?

BGH, Beschl. v. 03.08.2021 - VIII ZR 329/19 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Mangels eines konkreten Rickkehrwillens des Untervermieters begriindet allein die Gefahr,
einer auf § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB gestitzten Kiindigung des Hauptmietverhaltnisses ausge-
setzt zu sein, ein berechtigtes Interesse an der Kiindigung des Untermietverhaltnisses (§ 573
Abs. 1 Satz 1 BGB) nicht.

2.

Das allgemeine Interesse der Klager an einem (vorsorglichen) Erhalt der seit Jahrzehnten von
ihnen nicht genutzten Wohnung fiir einen moglicherweise in Zukunft entstehenden Nutzungs-
bedarf kommt ein fir eine Kiindigung nach § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB erforderliches Gewicht
nicht zu.

Der Fall: Die Klager sind seit Marz 1987 Hauptmieter der Wohnung. Im Jahr 1995 beschlossen
sie, aus beruflichen Grinden aus B. wegzuziehen. Da sie die Absicht hegten, zu einem spa-
teren Zeitpunkt in die Wohnung zuriickzukehren, baten sie die damalige Eigentiimerin, die
Wohnung ab 1. Juli 1995 an den Beklagten untervermieten zu dirfen. Die Erlaubnis hierfir
wurde ihnen mit Schreiben der von der damaligen Eigentiimerin beauftragten Hausverwaltung
vom 27. Marz 1995 unter dem Vorbehalt des jederzeitigen Widerrufs erteilt. Seither ist der
Beklagte (Unter-)Mieter der Wohnung.

Mit Schreiben vom 16. Dezember 2017 widerrief die Streithelferin die Erlaubnis zur Unterver-
mietung und forderte die Klager auf, das Mietverhaltnis mit dem Beklagten unverziglich zu
beenden, diesem spatestens bis zum 31. Dezember 2017 zu kiindigen und ihr die Kiindigung
nachzuweisen. Eine weitere Nutzungsiberlassung an den Beklagten betrachte sie als Ver-
tragsverletzung, die eine Abmahnung und gegebenenfalls die Kiindigung des Hauptmietver-
haltnisses nach sich ziehen werde.

Daraufhin kindigten die Klager mit Anwaltsschreiben vom 29. Januar 2018 das Untermietver-
haltnis gegeniber dem Beklagten ordentlich zum 31. Oktober 2018 unter Hinweis darauf, dass
ihnen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses aufgrund des Widerrufs der Untervermietungser-
laubnis unzumutbar geworden sei. Ferner teilten sie mit, die Klagerin wolle die Wohnung in
Zukunft teilweise wieder selbst nutzen, da sie kiinftig "6fters in B. wohnen" werde. Mit Schrei-
ben vom 30. August 2018 widersprach der Beklagte der Kiindigung.

Das Amtsgericht hat der vorliegenden Klage, mit der die Klager den Beklagten auf Rdumung
und Herausgabe der Wohnung in Anspruch nehmen, stattgegeben. Auf die Berufung des Be-
klagten hat das Landgericht das erstinstanzliche Urteil abgeandert und die Klage abgewiesen.

Das Berufungsgericht hat die Revision mit der Begrindung zugelassen, der Senat habe die
Grundsatzfrage zu entscheiden, ob und unter welchen Voraussetzungen der Widerruf einer
Untervermietungserlaubnis zur Folge haben konne, dass der Mieter ein bereits bestehendes,
rechtmalig begriindetes Untermietverhaltnis zu beenden habe, und zur Frage, unter welchen
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Voraussetzungen sich aus der (eventuell bestehenden) Pflicht des Mieters, das Untermietver-
haltnis in Folge des Widerrufs zu beenden, ein berechtigtes Interesse zur Kiindigung des Un-
termietverhaltnisses im Sinne von § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB ergeben kénne und welche
Schritte zur Beendigung des Untermietverhaltnisses von dem Hauptmieter unternommen wer-
den mussten, um eine zur Kiindigung des Hauptmietverhaltnisses gemal § 573 Abs. 1 Satz
1, Abs. 2 Nr. 1 BGB flihrende schuldhafte Pflichtverletzung auszuschlie3en.

Die Entscheidung: Nach Ansicht des BGH sind diese Rechtsfragen im vorliegenden Fall nicht
enscheidungserheblich. Ob es einem untervermietenden Mieter nach Erhalt des Widerrufs der
Untervermietungserlaubnis unzumutbar wird, das Mietverhaltnis mit dem Untermieter fortzu-
setzen, da er sich andernfalls dem berechtigten Vorwurf einer zur Kiindigung des Hauptmiet-
verhaltnisses ausreichenden schuldhaften Pflichtverletzung aus dem Hauptmietverhaltnis aus-
setzen wiurde, bedarf hier keiner Entscheidung (offen gelassen auch im Senatsurteil vom 4.
Dezember 2013 - VIII ZR 5/13 - Rn. 11 f.). Selbst wenn das anzunehmen ware, berechtigte
dieser allein das Schuldverhaltnis mit der Streithelferin betreffende Umstand die Klager unter
den Gegebenheiten des Streitfalls nicht, das Untermietverhaltnis mit dem Beklagten nach
§ 573 Abs. 1 Satz 1 BGB zu kundigen.

a) Nach der Rechtsprechung des Senats ist der als Generalklausel gestaltete Kiindigungstat-
bestand des § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB von gleichem Gewicht wie die ein berechtigtes Interesse
ausformulierenden Kiindigungstatbestande des § 573 Abs. 2 BGB. Dies hat zur Folge, dass
ein berechtigtes Interesse im Sinne von § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB nur angenommen werden
kann, wenn das geltend gemachte Interesse ebenso schwer wiegt wie die in § 573 Abs. 2 BGB
beispielhaft aufgeflihrten Kiindigungsgriinde (Senatsurteile v. 29.03.2017 - VIII ZR 45/16 - Rn.
24; v. 10.05.2017 - VIII ZR 292/15 - Rn. 36; v. 16.12.2020 - VIII ZR 70/19 - Rn. 16; jeweils
mwN). Dies gilt auch flir das Mietverhaltnis zwischen den Klagern und dem Beklagten, da das
Birgerliche Gesetzbuch Sonderregelungen fir die ordentliche Kiindigung eines Untermietver-
haltnisses nicht enthalt.

b) Ein solches Interesse der Klager ist hier weder festgestellt noch ersichtlich. Da andere be-
rechtigte Interessen der Klager im Streitfall nicht in Rede stehen, hatte die Kiindigung der
Klager mit Erfolg allenfalls auf deren Eigenbedarf (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB) gestitzt werden
koénnen, etwa weil sie die Wohnung als Hauptmieter alsbald wieder (ganz oder teilweise) selbst
nutzen wollen. Das Berufungsgericht hat hierzu indes - insoweit unbeanstandet von der Revi-
sion und der Stellungnahme der Streithelferin - festgestellt, dass es den Klagern derzeit an
einem konkreten Willen fehlt, in die Wohnung zurtickzukehren. Mangels eines konkreten Riick-
kehrwillens der Klager begriindet allein die Gefahr, einer auf § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB gestltzten
Kundigung des Hauptmietverhaltnisses durch die Streithelferin ausgesetzt zu sein, ein berech-
tigtes Interesse der seit 1995 nicht mehr in B. ansassigen Klager an der Kindigung des Un-
termietverhaltnisses (§ 573 Abs. 1 Satz 1 BGB) nicht. Denn dem allgemeinen Interesse der
Klager an einem (vorsorglichen) Erhalt der seit Jahrzehnten von ihnen nicht genutzten Woh-
nung fur einen méglicherweise in Zukunft entstehenden Nutzungsbedarf kommt ein flr eine
Kindigung nach § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB erforderliches Gewicht nicht zu. Es kann daher
dahinstehen, ob ein - unterstellt wirksamer - Widerruf der Untermieterlaubnis Uberhaupt eine
Pflicht des Hauptmieters zur Kiindigung des aufgrund dieser Erlaubnis eingegangenen Unter-
mietverhaltnisses begrinden kann.

Berliner Kiindigungsschutzklausel-Verordnung ist wirksam

BGH, Urt. v. 22.06.2022 - VIIlI ZR 356/20 - www.bundesgerichtshof.de

Die vom Land Berlin erlassene "Verordnung i.S.d. § 577a Abs. 2 BGB Uber den verlangerten
Kundigungsschutz bei Umwandlung einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung" (Kuindi-
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gungsschutzklausel-Verordnung vom 13.08.2013, GVBI. S. 488), welche die Kundigungs-
sperrfrist nach Bildung und VerauRerung von Wohnungseigentum i.S.d. § 577a Abs. 1 BGB
fur das gesamte Gebiet von Berlin auf 10 Jahre festlegt, ist wirksam.

Der Fall: Die Umwandlung von vermietetem Wohnraum birgt immer die Gefahr, dass der Mie-
ter einem erhdhten Risiko einer Eigenbedarfskiindigung ausgesetzt ist. Bis zur Umwandlung
hatte er es mit einem Vermieter zu tun, dem mehrere Wohnungen im Haus gehérten, und ab
Umwandlung und anschlieRender VeraulRerung kann fir jede Wohnung im Haus gegebenen-
falls ein anderer Vermieter Eigenbedarf anmelden. Deshalb hat der Gesetzgeber in den §§
577, 577a BGB besondere Schutzvorschriften geschaffen, die zum einen eine Eigenbedarfs-
kiindigung zeitlich befristet ausschlieBen und damit den Erwerb solcher Wohnungen uninte-
ressanter machen und zum anderen dem Mieter ein Vorkaufsrecht einrdumen, um ihm seinen
Lebensmittelpunkt zu erhalten. Die Kiindigungssperrfrist betragt mindestens drei Jahre und
kann durch Landesverordnung auf bis zu 10 Jahre verlangert werden. Das LG Berlin hatte in
einem Verfahren die Berliner Verordnung fir wirksam erachtet.

Die Entscheidung: Die Berliner Verordnung ist nach Ansicht des BGH wirksam. Die Ermach-
tigungsgrundlage ist verfassungsgemaf. Sie verstof3t nicht gegen den Bestimmtheitsgrund-
satz des Art. 80 Abs. 1 Satz 2 GG. Es handelt sich im Ergebnis um eine zulassige Inhalts- und
Schrankenbestimmung nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Unschadlich ist, dass die Verordnung
"gleich ganz Berlin" zu einem Gebiet erklart, in dem die ausreichende Versorgung der Bevdl-
kerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Eine
derartige Gebietsausweisung halt sich im Rahmen des dem Verordnungsgeber zustehenden
weiten Beurteilungsspielraums. Die Einhaltung dieses Beurteilungsspielraums ist von den
Fachgerichten nur beschrankt Gberprifbar, denn die fachgerichtliche Kontrolle kann nicht wei-
ter reichen als die materiell-rechtliche Bindung des Verordnungsgebers an die gesetzgeberi-
sche Entscheidung. Sie durfen insoweit nur prifen, ob die getroffene Manahme den Rahmen
der Zweckbindung der gesetzlichen Ermachtigung uberschreitet. Das ist nicht der Fall. Aus-
weislich der Verordnungsbegriindung hat der Senat unter Zugrundelegung von neun Indikato-
ren - u. a. der Mietwohnungsversorgungsentwicklung in den Jahren 2006 bis 2011 und des
Indexes Angebotsmieten/Bestandsmieten (2012/2006) - eine besondere Gefahrdung der aus-
reichenden Versorgung der gesamten Bevolkerung in Berlin mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen angenommen. § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB verlangt nicht, dass zum Zeit-
punkt des Erlasses der Verordnung eine Unterversorgung der Bevdlkerung im gesamten Ge-
meindegebiet bereits besteht, sondern lediglich das Vorhandensein einer "besonderen Ge-
fahrdungslage". Eine solche hat der Senat angenommen. Wenn der Verordnungsgeber keine
tragfahigen Anhaltspunkte dafir hat, dass sich eine solche Lage auf abgrenzbare Gemeinde-
teile beschrankt, und er sich in dieser Situation entscheidet, die gesamte Gemeinde als Gebiet
i.S.v. § 577a Abs. 2 Satz 1 BGB auszuweisen, Uberschreitet er hierdurch nicht den ihm einge-
raumten politischen Beurteilungsspielraum.

Sperrfrist bei Ubertragung von Miteigentumsanteilen nach Umwandlung?

BGH, Urt. v. 22.06.2022 - VIII ZR 356/20 - www.bundesgerichtshof.de

Ubertragt ein vermietender Miteigentiimer nach Umwandlung in Eigentumswohnungen Mitei-
gentumsanteile am Wohnungseigentum an einen anderen Miteigentiimer, so I6st dies keine
Kindigungssperrfrist des § 577a Abs. 1, 2 BGB aus.

Der Fall: Nach der Umwandlung von vermietetem Wohnraum in Wohnungseigentum gilt zum
Schutz des Mieters eine Kiindigungssperrfrist von drei bis 10 Jahren. Die Frist beginnt mit der
ersten VerauRerung nach Umwandlung. Ob und wann dies bei der Ubertragung von Miteigen-
tumsanteilen der Fall ist, war im vorliegenden Verfahren zu entscheiden. Zwei Miteigentimer
teilten ein 11-Familienhaus in Eigentumswohnungen. AnschlieRend Ubertrug 1997 der eine
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Miteigentimer seinen 1/5-Miteigentumsanteil an der Wohnung auf den anderen Miteigentu-
mer, der damit Alleineigentiimer wurde. Dieser verauf3erte im Jahr 2015 an einen Dritten. Das
Landgericht hatte angenommen, dass die 10-jahrige Klindigungssperrfrist erst 2015 zu Laufen
begann.

Die Entscheidung: Die hiergegen gerichtete Revision hat keinen Erfolg. Nach § 577a Abs. 1
BGB beginnt die Kiindigungssperrfrist mit der (erstmaligen) VerauRRerung des zuvor gebildeten
Wohnungseigentums an einen Erwerber. Eine solche fristauslésende VeraulRerung erfolgte
erst im Jahr 2015. Die zuvor im Jahr 1997 erfolgte Ubertragung des 1/5-Miteigentumsanteils
an der vermieteten Eigentumswohnung auf den weiteren Miteigentiimer stellte keine Verau-
Rerung an einen "Erwerber" dar. Dies folgt aus dem Zweck der Norm, wonach allein dem durch
die Umwandlung in Wohnungseigentum gefahrdeten Bestandsschutzinteresse des Mieters
Rechnung getragen werden soll. Eine solche Gefahrdung Idste der Ubergang des 1/5-Mitei-
gentumsanteils nicht aus. Mit der Kiindigungssperrfrist fur Eigenbedarfskiindigungen wollte
der Gesetzgeber den Mieter vor einer Ausweitung der Eigenbedarfskiindigungsmdglichkeiten
schitzen. Angesichts dieses Schutzzwecks des § 577a Abs. 1 BGB setzt eine Veraullerung
an einen Erwerber einen tatsachlichen Wechsel in der Person des Wohnungseigentiimers vo-
raus. Ein solcher Rechtstragerwechsel an der hier betroffenen Wohnung hat im Jahr 1997
aber gar nicht stattgefunden. Durch die Ubertragung des 1/5-Miteigentumsanteils von Herrn B
auf den bisherigen Miteigentimer A erfolgte zwar ein Eigentumswechsel. Allein diese gean-
derte Eigentumsposition fiihrt jedoch nicht dazu, dass der Miteigentiimer als "Erwerber" i.S.d.
§ 577a Abs. 1 BGB anzusehen ware. Denn entscheidend ist, ob sich infolge der Veraulierung
des Wohnungseigentums die Gefahr einer Eigenbedarfskiindigung zu Lasten des Mieters er-
hoéht hat. Dies war vorliegend nicht der Fall, da sich (auch) durch diesen Eigentumswechsel
an der Vermieterstellung nichts geandert hat. Vielmehr ist der veraufernde Miteigentiimer in-
folge der Ubertragung seines Miteigentumsanteils nicht aus der Vermieterstellung ausgeschie-
den. Damit hat sich das Risiko einer Eigenbedarfskiindigung mangels eines Rechtstrager-
wechsels infolge der Ubertragung des 1/5-Miteigentumsanteils im Jahr 1997 nicht zu Lasten
der Mieter erhoht.

Berechnung der Sperrfrist bei Wechsel von Untervermietung zu Mieter nach Um-
wandlung

BGH, Urt. v. 22.06.2022 - VIII ZR 356/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.
Ein Untermieter ist nicht in den Schutzbereich eines Hauptmietverhaltnisses einbezogen.

2.
Dem Untermieter gegentiber gilt eine Klindigungssperrfrist nach Umwandlung einer vermiete-
ten Wohnung in Wohnungseigentum nicht.

3.
Er ist nur mittelbar geschitzt, weil dem Mieter gegeniber nicht gekindigt werden kann.

4.

Setzt ein Mit-Mieter nach dem Tod des anderen Mit-Mieters den Mietvertrag allein fort, tritt
dieser auch bezuglich des Kiindigungsschutzes an die Stelle des Verstorbenen und kann sich
nach der erstmaligen VerauRerung des Wohnungseigentums gegenuliber einer Eigenbedarfs-
kiindigung des Erwerbers auf die Kiindigungssperrfrist aus § 577a Abs. 1, 2 BGB berufen.




RA Thomas Hannemann, Karlsruhe AKTUELLE RECHTSPRECHUNG WOHNRAUMMIETE 2022 34

Der Fall: Die Kiindigungssperrfrist gem. § 577a BGB gilt, wenn der zeitliche Ablauf sich wie
folgt darstellt: Erst Uberlassung, dann Umwandlung und dann VerauBerung. Wann eine Woh-
nung Uberlassen wird, wenn ein Bewohner erst Untermieter war und dann spater in den Miet-
vertrag aufgenommen wurde und spater den Mietvertrag nach dem Tod des urspringlichen
Mieters fortgesetzt hat, ist Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.

Die Entscheidung: Der BGH hat die Grundsatze herausgearbeitet und das Verfahren zur
weiteren Sachverhaltsaufklarung zurtickverwiesen. Gemaly § 577a Abs. 1 BGB geniel’t nur
derjenige Mieter einen Kiindigungsschutz, dem die Wohnung zum Zeitpunkt der Bildung des
Wohnungseigentums bereits "liberlassen" war. Eine Uberlassung der Wohnrdume im Sinne
dieser Vorschrift liegt nur dann vor, wenn die Einrdumung des Besitzes aufgrund eines Miet-
vertrags mit dem Bewohner erfolgt, so dass es nicht ausreicht, dass die Raume bei Begrin-
dung des Wohnungseigentums aufgrund eines anderen Rechtsverhaltnisses genutzt wurden.
Hierzu zahlt auch ein Untermietverhaltnis. Hierdurch werden grundsatzlich keine vertraglichen
Beziehungen zum Eigentimer begriindet. Es handelt sich auch um keinen Vertrag zu Gunsten
Dritter. Im vorliegenden Fall war der vormalige Untermieter spater aber in den Mietvertrag als
Mitmieter aufgenommen worden. Dies war zwar nach der Umwandlung geschehen, so dass
der zeitliche Ablauf des § 577a BGB nicht gegeben war, jedoch ist der andere Mieter, in des-
sen Person der Kindigungsschutz bereits angelegt war, verstorben. Wenn der Gberlebende
Mieter gem. § 563a BGB zusatzlich in den Mietanteil des verstorbenen Mieters eingetreten
ware, dann kénnte er sich auch auf die Kiindigungssperrfrist berufen. Sind mehrere Personen
Mieter einer Wohnung und liegen in der Person eines Mitmieters die Voraussetzungen des
§ 577a Abs. 1 BGB vor, wirkt dieser Kiindigungsschutz auch zu Gunsten eines anderen Mit-
mieters, mit dem das Mietverhaltnis nach § 563a Abs. 1 BGB fortgesetzt wird. Voraussetzung
hierfur ist jedoch, dass die beiden Mieter einen gemeinsamen Haushalt gefihrt haben. Ein
gemeinsamer Hausstand wird dann geflihrt, wenn Uber das gemeinsame Wohnen in dersel-
ben Wohnung hinaus ein in gewisser Weise arbeitsteiliges Zusammenwirken der Familienan-
gehdrigen bei der Lebensflhrung in Bezug auf die typischerweise in einem Haus anfallenden
Verrichtungen vorliegt, mithin in der Wohnung ein gemeinsamer Lebensmittelpunkt besteht.

2. Zur Sozialklausel

Hartegriinde bei Eigenbedarfskiindigungen

BGH, Beschl. v. 15.03.2022 - VIII ZR 81/20 - www.bundesgerichtshof.de

1.

Das Alter des Mieters und die lange Mietdauer mit einer damit einhergehenden langjahrigen
Verwurzelung rechtfertigen fur sich genommen noch nicht die Annahme einer Harte, sondern
im Rahmen einer Gesamtwirdigung sind die sich daraus ergebenden Folgen im Fall eines
erzwungenen Wohnungswechsels zu berilicksichtigen.

2.

Erkrankungen des Mieters in Verbindung mit weiteren Umstanden - und in bestimmten Fallen
auch allein die im Fall eines Wohnungswechsels bestehende ernsthafte Gefahr einer erhebli-
chen Verschlechterung der gesundheitlichen Situation des (schwer) erkrankten Mieters - kdn-
nen einen Hartegrund darstellen.

3.
Eine Harte kann auch vorliegen, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedin-
gungen nicht beschafft werden kann.
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4.

Den Mieter trifft jedoch eine Obliegenheit, sich um angemessenen Ersatzwohnraum zu bemd-
hen. Selbst bei einer festgestellten und/oder in Verordnungen zu Grunde gelegten angespann-
ten Wohnungslage fir das betroffene Gebiet stellt dies allenfalls ein gewisses Indiz fur das
Vorliegen eines Hartegrunds dar, das jedoch erst in Verbindung mit substanziiertem (unstrei-
tigem oder nachgewiesenem) Parteivortrag des Mieters zu konkret ergriffenen MalRnahmen
zum Auffinden von geeignetem und bezahlbarem Wohnraum zur tatrichterlichen Uberzeugung
fihren kann, dass angemessener Wohnraum zu zumutbaren Bedingungen fiir den Mieter (und
seine Familien- oder Haushaltsangehdrigen) nicht zu erlangen ist.

Der Fall: Die Vermieter kiindigten das mit dem beklagten Mieter bestehende Wohnraummiet-
verhaltnis wegen Eigenbedarfs und verklagten diesen auf Raumung und Herausgabe. Der
Mieter verlangte die Fortsetzung des Mietverhaltnisses und berief sich auf die Harteregelung
nach §§ 574 ff. BGB. Das Landgericht gab der Klage statt. Es erachtete die Eigenbedarfskiin-
digung der Vermieter fir wirksam und verneinte einen Anspruch des Mieters auf Fortsetzung
des Mietverhaltnisses nach §§ 574, 574a BGB. Das Landgericht liel die Revision beschrankt
auf das maogliche Vorliegen der Voraussetzungen der Harteregelung nach §§ 574 ff. BGB und
damit auf den vom Mieter geltend gemachten Anspruch auf Fortsetzung des Mietverhaltnisses
Zu.

Die Entscheidung: Auf einen Hinweisbeschluss des Senats hin wurde die Revision nicht zu-
rickgenommen, sondern schlie3lich durch Beschluss als unzulassig verworfen, soweit sie sich
gegen die Wirksamkeit der Eigenbedarfskiindigung wendete, und im Ubrigen zuriickgewiesen.
Das Landgericht habe beanstandungsfrei angenommen, dass Hartegriinde i.S.v. § 574 BGB
nicht vorliegen. Es sei rechtsfehlerfrei davon ausgegangen, dass der Mieter etwaige, im Fall
eines erzwungenen Wohnungswechsels konkret zu beflirchtende Gesundheitsverschlechte-
rungen nicht behauptet habe. Auch die geringe Rente des Mieters habe es in die Gesamtwdr-
digung einbezogen. Ferner habe das Landgericht zutreffend darauf abgestellt, dass der Mieter
nicht vorgetragen habe, inwiefern er sich bislang um Ersatzwohnraum bemiht habe.

3. AuBerordentliche Kiindigung

Wie ermittelt sich der fur eine fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs rele-
vante Ruckstand?

BGH, Urt. v. 08.12.2021 - VIII ZR 32/20 - www.bundesgerichtshof.de

Die Erheblichkeit des zur auflierordentlichen fristlosen Kiindigung eines Wohnraummietver-
héaltnisses wegen Zahlungsverzugs berechtigenden Mietriickstands ist gem. § 543 Abs. 2 Satz
1 Nr. 3 aAlt. 2, § 569 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1 BGB allein nach der Gesamthéhe der beiden ruick-
standigen Teilbetradge zu bestimmen. Danach ist der Rickstand jedenfalls dann nicht mehr
unerheblich, wenn er die fir einen Monat geschuldete Miete Ubersteigt. Fir eine dartberhin-
ausgehende gesonderte Bewertung der Hohe der einzelnen monatlichen Rickstadnde im Ver-
haltnis zu jeweils einer Monatsmiete und damit fiir eine richterliche Anhebung der Anforderun-
gen an eine aullerordentliche fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs lasst das Gesetz
keinen Raum.

Der Fall: Von der Bruttomiete i.H.v. monatlich 704 Euro blieb der Mieter fir den Monat Januar
2018 135,41 Euro schuldig; fur Februar 2018 entrichtete er keine Miete. Wegen dieser Ruck-
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stéande erklarte der Vermieter mit Schreiben vom 09.02.2018 die fristlose, hilfsweise die frist-
gerechte Klindigung des Mietvertrags. Spater glich der Mieter, der die Schonfristregelung des
§ 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 1 BGB bereits weniger als zwei Jahre zuvor in Anspruch genommen
hatte, den Zahlungsruckstand aus. Das LG Berlin wies die Klage ab (vgl. Urt. v. 08.01.2020 -
66 S 181/18).

Die Entscheidung: Das Mietverhaltnis der Parteien ist durch die auerordentliche fristlose
Kundigung beendet worden. Der Mieter befand sich zur Zeit der Kiindigungserklarung mit ei-
nem Betrag, der die geschuldete Monatsmiete von 704 Euro Uberstieg, in Verzug. Der Wirk-
samkeit der Klindigung steht nicht entgegen, dass der fir den Monat Januar 2018 entstandene
Ruckstand von 135,41 Euro gemessen an einer Monatsmiete von 704 Euro fur sich allein
gesehen als unerheblich zu werten sein kdnnte. Die Erheblichkeit des zur fristlosen Kiindigung
berechtigenden Mietrlickstands ist vielmehr allein nach der Gesamthdhe der beiden riickstan-
digen Teilbetrdge zu bestimmen. Eine darUberhinausgehende gesonderte Bewertung der
Hohe der einzelnen monatlichen Rickstande im Verhaltnis zu einer Monatsmiete sieht das
Gesetz nicht vor (BGH, Urt. v. 15.04.1987 - VIII ZR 126/86, unter Il 1 d). Hatte der Gesetzgeber
zusatzlich verlangen wollen, dass auch die beiden aufeinander folgenden Einzelriickstande
jeweils fur sich gesehen als "nicht unerheblich" zu gelten hatten, hatte es nahegelegen, § 543
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 a Alt. 2 BGB dahin zu fassen, dass der Mieter flr zwei aufeinander folgende
Termine mit der Entrichtung "jeweils" eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug sein
muss. In dieser Weise ist der Gesetzgeber jedoch nicht verfahren. § 569 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1
BGB bestimmt fir Mietverhaltnisse Uber Wohnraum ausdriicklich und abschlielend, welche
Anforderungen an das Tatbestandsmerkmal eines nicht unerheblichen Riickstands im Sinne
der Vorschrift des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 a Alt. 2 BGB zu stellen sind; damit bleibt kein
Raum fur eine richterliche Anhebung der Anforderungen an eine auflerordentliche fristlose
Kindigung wegen Zahlungsverzugs. Es gebietet auch der Schutzzweck des § 569 Abs. 3 Nr.
1 Satz 1 BGB nicht, die Erheblichkeitsschwelle tiber den Gesamtriickstand hinaus zusatzlich
auch am Verhaltnis der Einzelrickstande zur jeweils geschuldeten Monatsmiete zu messen.
Die Gegenansicht flihrte hingegen zu einer vom Gesetzgeber nicht gewollten Anhebung des
Schutzniveaus des saumigen Mieters.



